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zeczoznawcy majatkowi, powo-

fani ustawag do ,,szacowania

warto$ci nieruchomosci oraz
maszyn i urzadzen trwale z gruntem
zwigzanych” czesto podejmujg sig
réwniez wyceny przedsigbiorstw trak-
tujac je niejednokrotnie, na szczescie nie
zawsze, jako zespdt nieruchomosci,
urzadzen i maszyn wchodzacych w sktad
konkretnego zaktadu. Zauwazalne jest
réwniez wsrdd rzeczoznawcOw maja-
tkowych dazenie do mozliwie precy-
zyjnego okreslenia przedmiotu wyceny,
co z powodow oczywistych, ktorych
objasniac nie trzeba moze mie¢ wplyw na
ustalong wartos¢.

Kiedy mamy do czynienia z przed-
miotem oszacowania tak dziwnym jak
mata elektrownia wodna wowczas
problemy szacowania zaczynaja si¢ juz
w pierwszych chwilach realizacji zle-
cenia. Trudno bowiem precyzyjnie
ustali¢, co jest przedmiotem oszacowa-
nia. Z pewno$cig nie jest nim prawo
wlasno$ci gruntu oraz maszyn i innych
urzadzen trwale z gruntem zwiazanych
poniewaz teren, na ktorym znajduje si¢
cala lub znaczna czg¢$¢ budynkow
iurzadzen wchodzacych w sktad zaktadu
zwanego mala elektrownia wodna nie-
mal nigdy nie stanowi wlasno$ci ope-
ratora elektrowni. By¢ moze zatem
przedmiotem oszacowania jest prawo
korzystania (na podstawie jakiego-
kolwiek tytutu prawnego) z terenu, na
ktorym posadowiona jest mata elektro-
wnia wodna, ale wowczas aktualnym
i trudnym do rozstrzygnigcia w wigk-
szo$ci przypadkéw pozostaje pytanie
w jaki sposob traktowaé budynki i inne
urzadzenia, ktore wprawdzie sa trwale
z gruntem zwigzane, czyli pozostaja
wlasnoscia podmiotu, ktory jest wias-
cicielem gruntu lecz z drugiej strony

wzniesione zostalty (lub nabyte) ze
srodkow osoby trzeciej. Do najprost-
szych sytuacji naleza te, kiedy przed-
miotem oszacowania jest spotka kapi-
talowa posiadajaca okreslone prawa do
wod, gruntu oraz wzniesionej na gruncie
matej elektrowni wodnej. W dalszej
cze$ci omawiany jest taki wlasnie
przypadek, ktorego zalozeniem dodat-
kowym jest to, ze spotka nie posiada
jakichkolwiek innych, oprécz praw
zwigzanych z eksploatacja MEW zobo-
wigzan ani majatku, czyli inaczej
mowiac, dokonujemy oszacowania
»czystej” malej elektrowni wodnej cho¢
pozornie szacujemy warto$¢ przedsie-
biorstwa.

Na rynku istnieja mate elektrownie
wodne i coraz czesciej beda one przed-
miotem obrotu. Skoro s3g one poten-
cjalnym zrodlem naszych przychodow,
przy procesie szacowania ich warto$ci
rynkowej, warto jest chociaz pobieznie
podda¢ je analizie. Kancelaria Solski
i Partnerzy, reprezentujac przedsigbior-
cow, prowadzila procesy inwestycyjne

W balaganie
szukaj prostoty,
w niezgodzie
szukaj harmonii,
szansa kryje sie
w trudnosSciach.

A. Einstein

zakupu 1 budowy MEW. Ponizszy arty-
kut jest zwigzla notatka, pozwalajaca
rzeczoznawcy majatkowemu na szybkie
pozyskanie informacji specjalnych,
utatwiajacych oszacowanie wartosci
MEW. Konstrukcja wypowiedzi stuzy
uszanowaniu czasu bieglego. Konkrety
i twarde fakty z poczatku a rozwinigcie
i szczegoly w dalszej czgséci dedykowa-
nej dla cierpliwych i zainteresowanych.
Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 roku
o finansach publicznych narzucita m.in.
likwidacje gospodarstw pomocniczych
dziatajacych przy Regionalnych Zarza-
dach Gospodarki Wodnej. Gospodarstwa
te mialy w swojej gestii m.in. mate
elektrownie wodne. W zwigzku z powyz-
szym oraz ze wzgledu na zakaz prowa-
dzenia przez RZGW dziatalnosci gospo-
darczej Regionalne Zarzady Gospodarki
Wodnej przeprowadza wyprzedaz (w ra-
mach postgpowan przetargowych) ww.
matych elektrowni wodnych zainte-
resowanym ich nabyciem Inwestorom.
W najblizszym czasie na rynek komer-
cyjny zostanie wprowadzonych do sprze-
dazy ponad 50 duzych i srednich pan-
stwowych elektrowni wodnych.

Wstepna cena ofertowa za elektro-
wni¢ Jeziorsko wynosi kilkadziesiat
milionow ztotych przy zdolnosci produk-
cyjnej 5,2 MW i $redniej produkcji
3MW.

Jest to pokazny rynek do oszaco-
wania.

Moim zdaniem aby wypowiedzie¢
si¢ o wartosci trzeba zna¢ rynek i po-
sitkujac si¢ instrumentami znanymi jego
uczestnikom prognozowaé rzad wiel-
kosci ceny. Ponizszy algorytm ustalania
kwoty wymiany, pomi¢dzy dobrze
zorientowanymi podmiotami, potwier-
dzil sie w zyciu.
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Metoda parametryczna osza-
cowania wartosci rynkowej
malej elektrowni wodnej

MEW=pxsx8xaxbxcxd

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

pictrzacej, optata roczna za oddanie
w uzytkowanie gruntow trwale pokry-
tych wodami, koszty eksploatacji bie-
zacych remontdéw, obstluga i konser-
wacja, amortyzacja, koszty partycypacji
w utrzymaniu brzegoéw i koryta rzeki,

W Tabeli 1 ujgto zestawienie obstuga ksiggowo — dokumentacyjna
gdzie: transakeji MEW 21at2010-2011. oraz biurowa dla celéw podatkowych
p — przeptywwody; 1 zbytu $wiadectw — certyfikatow, ubez-
s — spadwody; Przychody MEW pieczenie, podatek dochodowy i podatek
8 — wspodlczynnik hydrotechniczny Na przychody MEW sktadaja sie VAT oraz akeyza od przychodow. Z pew-

dla obliczenia mocy MEW przy
znanym ,,p”’1,,s”;

wpltywy ze sprzedazy energii elek-
trycznej i $wiadectw pochodzenia energii
ekologicznej, odnawialnej tzw. zielone;j.

nos$cig informacje o wszystkich powyz-
szych pozycjach sa dostgpne w ksiggo-
woscl.

a — 9: wspoétczynnik obliczenia pro- _ ! L J
dukcji energii za | MWh do mocy Dodatkgwo mozna czerpa¢ zyski z naj-
w KW wykorzystywanej rocznie ~Mu stanicy, z zawodowego obrotu certy-  Dokumentacja MEW
(8760h); fikatami, reklam i tolerowania anten Podeimui _— )
) . .. telefonii komdrkowej oraz oczywiscie odejmujac sl zlecenia  wyceny
b — 10: stopa zwrotu 2 .1n\ivestyCJ1 k i 1 b - przede wszystkim poszukujemy zrodet
uzyskana z analiz budzetow uru- % orzystania na wiasne potrzeby z ca- ;
chomionveh i pracuiacyeh przed.  1oéciaktywow MEW - zobacz Tabela 2. i dokumentow. Operat szacunkowy coraz
siqbiorst\?,v pracujacych p cze$cie] staje sie gruba publikacja
> kolekcjonujaca ogromng ilo$¢ zatacz-
¢ — 500: przychdd, cena uzyskiwana Koszty MEW nikéw, wypisow, wyrysow i cytatow
zc sprz_edazy cnergil 1 éWlﬁfjeCtW Sygnalizujac podstawowe grupy z innych analiz. Opinia o wartosci zo-
zielonej ekologlc.znej energtl, kosztow podnie$¢ nalezy, ze s3 one stanie wspaniale ubogacona gdy zawie-
d — 0,5: wspotezynnik sprawnosci fi-  jedynie reprezentatywne, lecz zasadnym  ra¢ bedzie szereg dokumentow, lub ich

nansowej projektu, wywiedziony
z analiz poszczegolnych MEW
i otoczenia rynkowego energetyki
odnawialnej z wod, uwzglednia-
jacy: straty, koszty, wahania nurtu
cieku, podatki i daniny, stan rynku
podazy i popytu, ryzyko polityki
ekologicznej panstwa jako pod-
miotu dominujacego.

Moc MEW [kW] * 20.000 da orien-

jest wplecenie ich wartosci w tabele
obliczeniowa excel. Podatek od nieru-
chomosci, podatek od budowli, dzier-
zawa gruntow 1 ewentualnie budowli,
optata z tytulu uzytkowania instalacji

streszczen, o ktore nalezy zwrdcic si¢ do
wlasciciela MEW. Dla ufatwienia pracy
kolezanek 1 kolegow przedstawiam
wypis podstawowych dokumentow,
ktore jako zrodta opisuja i charakteryzuja

Tabela 1

Zestawienie wybranych transakcji MEW z lat 2010-2011

tacyjna cene szacowanej wartosci MEW nazwa Moc [kW] Rzeka Cena [min zt]
przedsiewzigcia. Koscielna Wies 304 Prosna 3,50
Koszty budowy urzadzeh MEW, bez Drawsko Pomorskie 90 Drawa 1,20
ceny pozyskania praw do gruntéow Biatki 100 Liwa 0,45
i wykorgystania cieku, mieszczg sig 0$no Lubuskie 15 Oénianka 0,07
w przedmale od 3.0QO zt do IO.QOO zt za D dzics = Orla 0.35
kazdy 1 kW mocy zainstalowane;.
8 T o Borowy Mtyn 50 Kanat Borowy Mtyn 0,30
Piszac F)plme 0 wartosci CZG;S"[O Bolestawiec 70 Kanat Mosinski 0,35
wymagana jest od nas rzeczoznawcoOw
. . P .. Resko 120 Rega 4,50
analiza rynku i gar§¢ informacji o tran-
sakcjach porownawczych, zatem oto one
wzbogacajace dokument bieglego.
Tabela 2
Przychody MEW

Optata zastepcza
(Swiadectwo
pochodzenia)

za 1 MWh TRMW

Razem przychéd
zal MWh
energii MEW

Stawka za 1 MWh

Energii z OZE URE

2006 117,49

2007 119,70 233,00 352,70
2008 128,80 239,50 368,30
2009 155,44 257,00 412,44
2010 197,21 278,00 475,21
2011 195,32 282,00 477,33
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MEW a w wigkszos$ci z nich posiadanie
ich jest dla wlasciciela obowigzkowe.
Operat wodno — prawny, koncepcja
i projekt elektrowni, operat geologiczny,
geomorfologia 1 odwierty w skale,
decyzja S$rodowiskowa, pozwolenie
wodno — prawne, koncesja, dane
hydrologiczne w tym przeplywy rzeki,
przekroje poprzeczne w pionie i W
poziomie odniesione do lustra wody,
kilometraz cieku, warunki zabudowy
1 zagospodarowania terenu, mapy
ze szczegbtowymi poziomicami, mapy
topograficzne, mapy sytuacyjno wyso-
ko$ciowe, raport oddziatywania przed-
sigwzigcia na $rodowisko, analiza
wplywu pigtrzenia na grunty w zasiegu
cofki, zgoda kota wedkarskiego, rozwia-
zanie migracji ryb poprzez przeptawki,
regulacja ewentualnego ruchu rekreacji
wodnej w tym kajakdéw i todzi, umowy
uzytkowania, ocena zasiggu cofki
zujeciem melioracji i wszelkich kanatow
infrastruktury, decyzje lesnictwa usta-
lajace rozwigzanie problemu usychania
zalanych drzewostanéw, zgoda na
zalewanie lub podtapianie i nadmierne
uwodnienie badz wykup tych gruntow
facznie z rozwigzaniem dla gruntow
Skarbu Panstwa nie podlegajacych
obrotowi, szacunkowy operat wywlasz-
czeniowy, instrukcja gospodarowania
woda z regulaminem korzystania z wody
w tym w czasie powodzi i schodzenia
kry, uzgodnienie odbioru energii posze-
rzona o zrodlo pokrycia kosztow sieci
przytaczeniowej i wpigcia si¢ do linii
elektroenergetycznej, uwzglednienie
terené6w Natura 2000 i wymogow narzu-
canych przez ekologéw, zgoda na nie
przeskalowywanie sgsiedniego wodo-
wskazu, dokument uprawnien elektro-
energetycznych dla pracownika obstugi,
certyfikat producenta zielonej energii,
zgloszenie i ewidencje podatkowo —
skarbowe.

,»Co innego wiedzie¢, co innego
zna¢” lecz zalaczy¢é z ostroznosci
W operacie wypada.

Zrédla 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

Podstawg prawng do rozwoju matych
elektrowni wodnych w Polsce byto
podjecie w dniu 7 wrzesnia 1981r. przez
Rade Ministréw Uchwaty nr 192 w spra-
wie rozwoju matlej energetyki wodne;j.
Uchwata ta dopuscita do realizacji
iuzytkowania MEW o mocy do 5000 kW
podmioty gospodarcze spoza energetyki
zawodowej, a wigc takze osoby fizyczne.

Potencjal hydroenergetyczny rzek
w Polsce jest wykorzystywany obecnie
tylko w 16%, podczas gdy w wielu
innych krajach Europy wykorzystanie
tego potencjalu jest o wicle wigksze
iwynosi nawet ponad 80%. (np. Niemcy-
70%, Francja- 82%, Slowacja- 59%,
Szwajcaria- 92%, Austria- 69%, Hisz-
pania- 79%).

Polska zostala zobowigzana przez
Uni¢ Europejska, zeby w 2020r. produk-
cja energii elektrycznej ze zrddel odna-
wialnych wynosita nie mniej niz 15%
calej produkowanej energii. W przy-
padku nie spetniania tego wymogu groza
nam sankcje. Obecnie wielko$¢ ta
wynosi tylko ok 7%. Zgodnie z Ustawag
z dnia 18 lipca 2001r. Prawo wodne
(art. 2) administratorzy rzek sa zobowig-
zani do tworzenia warunkéw do energe-
tycznego wykorzystania wod.

Jednoczesnie prawo wodne zakazuje
w art. 31 marnotrawstwa energii wody.
Wsréd krajow nalezacych do Unii
Europejskiej, Polska wraz z Rumunig
zajmujg druga pozycje pod wzgledem
niewykorzystanego potencjatu dla ma-
tych elektrowni wodnych. Mozliwosé
wykorzystania 2000 GWh nowej mocy
produkcyjnej i uzyskanie kolejnych 1000
GWh w wyniku modernizacji istnieja-
cych obiektow jest warta rozwazenia.
Wigkszo$¢ technicznego i ekonomicz-
nego potencjalu hydroenergetycznego
w Polsce podobnie jak i w innych krajach
Unii Europejskiej znajduje si¢ w tak zwa-
nych niskich spadach. Polska musi zmie-
rzy¢ si¢ z mozliwo$ciami, jakie niesie za
soba wykorzystanie potencjalu matej
energetyki wodnej. Jak podaje w swoim
raporcie CARMA (Carbon Monitoring
For Action) Polska jest na trzecim
miejscu wsérod krajow najbardziej
zanieczyszczajacych atmosfere w Euro-
pie. Na liscie trucicieli Starego Konty-
nentu Polske wyprzedzity tylko Niemcy
i Wielka Brytania. Rocznie wypuszcza-
my do atmosfery 166 000 ton CO;
w ponad 97% z kominow elektrowni
opalanych weglem. Brak jest w Polsce
wystarczajacej ilosci inwestycji korzy-
stajacych z odnawialnych zrédet energii.

PRAKTYKA

CARMA po raz pierwszy zestawita dane
o emisji dwutlenku wegla z 50 tys.
elektrowni na §wiecie. Na ich niechlub-
nej liscie znalazt si¢ rowniez rodzimy
Belchatow wysyltajacy rocznie do atmo-
sfery 25,5 tys. ton CO;. Z emisja dwu-
tlenku wegla bezposrednio wigze si¢
problematyka globalnego ocieplenia.
W 2007 roku w Walencji opublikowany
zostal pelny raport Migdzyrzadowego
Panelu ds. Ocieplenia Klimatu (/PCC).
Ten zespot naukowcoé6w Narodow Zjed-
noczonych z calego $wiata otrzymat
niedawno Pokojowa Nagrode Nobla.
W najnowszym dokumencie badacze
zachodni przewiduja, ze do 2100 roku
temperatura na powierzchni Ziemi
wzrosnie $rednio 0 6,4°C a poziom morz
1 oceandw nawet o 59 cm. Trzeba réwno-
cze$nie odnotowaé, ze zespot badaczy
rosyjskich w oparciu o podobne badania
prognozuje globalne ozigbienie. Chwyt
marketingowy wywotujacy globalnie
popyt na inwestycje proekologiczne
obowiazuje jako moda i nie jest rola
biegltego analizowanie podstaw tego
zyczeniowego myslenia, lecz przyjecie
ustalen jako poki co obowigzujacej
determinanty ludzkich zachowan. Ener-
getyka wodna wytwarza energi¢ czysta,
nie zanieczyszczajac Srodowiska. Obec-
nie w Polsce w ciggu roku elektrownie
wodne produkujg ok. 1500 GWh energii,
co powoduje zaoszczgdzenie prawie
1 000 000 ton wegla i sprawia, ze
srodowisko nie jest obciazone szkodli-
wymi substancjami. Nie sposob w jedno-
osobowej kancelarii bieglego obliczy¢
sum¢ prawdziwych lacznych kosztow
zmian technologicznych chociazby z
uwzglednieniem, ze w cieplejszej atmo-
sferze produkcja tlenu przez rosliny
wzro$nie. Znamienne jest jednak, ze
Ministerstwo Finanséw pracuje nad
przepisami naktadajacymi dodatkowy
podatek akcyzowy na MEW, szczegolnie
na te powyzej SMW pracujacych jakoby
nie ekologicznie, wplywajac niejako
niszczaco na flore i faung wod plyna-
cych. Trwaja réwniez analizy i nego-
cjacje srodowiskowe wokot kwestii czy
wielkie elektrownie wodne winny mie¢
nadal prawo do wystawiania certyfi-
katow energetycznych gdyz ich wplyw,
jako agregatow technologicznych, na
srodowisko jest szalenie zréznicowany.
Nie unikniemy w pracy rzeczoznawcy
majatkowego watkow zwigzania Swiata
polityki spotecznej, sfery podatkow pub-
licznych, przestrzeni ekologii i doste-
pnosci technologii.
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Tego typu odnawialne Zrodla energii
jak male eclektrownie wodne maja
znacznie wigcej zalet niz wad, jak si¢
powszechnie uwaza. Nie zanieczysz-
czajg $rodowiska, a moga by¢ instalo-
wane w wielu miejscach nawet na
stosunkowo malych ciekach wodnych.
Dla potencjalnego inwestora wazne jest,
ze cykl budowy jest krotki - rok Iub
najwyzej dwa od projektu do zakoncze-
nia inwestycji. Wyposazenie jest doste-
pne powszechnie, a technologia dobrze
opanowana. Prostota techniczna powo-
duje wysoka niezawodno$¢ i1 dluga
zywotnos¢ elektrowni wodnych. Mate
elektrownie wodne nie wymagaja duze-
go personelu i moga by¢ sterowane
zdalnie. Dodatkowym atutem jest blis-
kos$¢ potencjalnego odbiorcy, co zmniej-
sza koszty przesylu energii. Obecnie
w Polsce jest planowana budowa kilkuset
nowych elektrowni wodnych. A skoro sg
chetni - musi si¢ oplaca¢, cho¢ czgsto
przedsiebiorcy podejmuja nadmierne
ryzyko oparte na zyczeniowych prze-
stankach. Jak twierdza wiasciciele MEW
jest to doskonaly i perspektywiczny
interes, poniewaz Panstwo jest zmuszone
do zakupu energii ze zrédet odnawial-
nych jednak co koniecznie nalezy
podkresli¢, bez konieczno$ci partycy-
pacji w kosztach wzniesienia przytacza.
Twierdza, ze jest to nieruchomo$¢ ko-
mercyjna, ktéora wynajmuja za czynsz
z posiadania energii do zbycia, a przy-
chody nie sa uwiklane w najemcow
wspieranych ustawg o ochronie lokato-
réw. Zakup energii produkowanej przez
MEWy wymusza Unia Europejska,
poniewaz produkcja pradu z energii
wody przyczynia si¢ do redukcji dwu-
tlenku wegla emitowanego do atmosfery.
Mate elektrownie wodne musza m.in.
posiada¢ koncesj¢ przyznawang przez
Urzad Regulacji Energii i umowe kupna
z zaktadem energetycznym. Wydaje sig,
ze polscy inwestorzy posiadajacy nie-
zbedne uprawnienia do produkcji energii
w matych elektrowniach wodnych,
cierpig z powodu ograniczonego dostgpu
do profesjonalnej wiedzy i kompetentne;j
kadry. Dotyczy to zard6wno podmiotéw
prywatnych jak i publicznych. Czgsto
dochodzi do nieporozumien podczas
etapu przygotowywania inwestycji. Etap
przygotowania projektu jest szalenie
skomplikowany i trudny takze z powodu
koniecznosci pozyskania pokaznej ilosci
zgdd i promes od instytucji panstwowych
i samorzadowych. Pochopna analiza
danych hydrologicznych, oparcie pla-
néw budowlanych na $rednich warun-
kach przeptywu, bez uwzglednienia
mozliwo$ci maksymalizowania walorow

ekonomicznych projektow oraz ogra-
niczone mozliwosci zdobycia funduszy
jest kolejnym problemem, z ktérym
muszg zmierzy¢ si¢ zainteresowani
realizacja projektow, jakim jest petniej-
sze wykorzystanie energii wody. Wynika
to czgsciowo z nieumiejetnego czy nie-
zrozumiatego sposobu prezentacji (przez
potencjalnych inwestoréw) projektu,
a czesciowo z faktu, iz rozwdj malej
hydroenergetyki nie jest powszechnie
rozwazany jako przynoszacy korzysci
gospodarczo - finansowe. Zaréwno
Polska jako kraj o duzym zapotrzebo-
waniu na energi¢ uzyskiwang ze zrodet
odnawialnych, jak i prywatny przedsig-
biorca, myslacy przysztosciowo o dzie-
dzinie hydroenergetyki, na tym cierpia.
Produkcja energii (w kWh) i zainstalo-
wana moc (w kW) muszg by¢ wstepnie
oszacowane na bazie podstawowych
danych hydrologicznych. Wszelkie do-
ktadniejsze obliczenia musza by¢ po-
parte zaawansowang analizag hydrolo-
giczng. Najwazniejszym jest, aby odroz-
ni¢ fakt, iz zainstalowana moc jest
proporcjonalna do warto$ci inwestycji
potrzebnej do wybudowania elektrowni,
podczas gdy produkcja energii jest
proporcjonalna do zysku. Nalezy to
wzig$¢ pod uwage dobierajac rodzaj
turbiny, osprzet elektryczny oraz wyko-
nujac prace konstrukcyjno - budowlane.
Istnieja w Europie profesjonalne firmy
oferujgce turbiny o bardzo wysokiej
sprawnosci np. o sprawnosci 94%. Tur-
biny te sa rowniez bardzo mato awaryjne,
jednak ich znaczne koszty powoduja, ze
wielu inwestoréow rezygnuje z ich
zakupu. Przeszkoda w budowie MEW sa
znaczne koszty mechanicznego i elek-
trycznego ich wyposazenia. W przy-
padku matych elektrowni wodnych
koszty te moga wynosic¢ az 50% kosztow
catkowitych. Technologia obecnic wy-
korzystywana w matych elektrowniach
wodnych jest w zasadzie ta sama tech-
nologia jaka jest stosowana w duzych
obiektach. Zeby stworzyé ekonomicznie
korzystny projekt MEW, potrzebna jest
nowa, wlasciwie przystosowana do nich
technologia. Skomplikowane rozwia-
zania wykorzystane w obecnie istniejacej
turbinie Kaplana, nie s3 odpowiedzig na
przyszie zapotrzebowanie, gdyz beda
zbyt kosztowne i moga skutecznie zasto-
powac realizacje wielu projektow. Nowa
technologia moze sta¢ si¢ dochodowa
inwestycja zaréwno z punktu widzenia
ekonomicznego jak i polityki energe-
tycznej. Opisane przeszkody powinny
sta¢ si¢ bodZzcem do skupienia uwagi na
rozwoju edukacji hydrologicznej, wie-
dzy teoretycznej oraz fachowej, a takze

przyczyni¢ si¢ do lepszego zarzadzania
potencjalem energetycznym przez wila-
dze oraz zwroci¢ uwage rynku Instytucji
Finansowych. Znaczenie matych elek-
trowni wodnych potwierdzone zostato
przez Wtadze Europejskie kilkoma
programami uruchomionymi po 2008
roku. Konieczna jest tez inicjatywa na
szczeblu krajowym. Kwestiami klu-
czowymi s3 odpowiednie bodzce finan-
sowe, kompetencja i profesjonalny
nadzor nad inwestycjami. Energetyka
wodna jest proekologiczng metoda
wytwarzania energii elektrycznej. Przed
I wojng $wiatowg elektrownie wodne
byly w Polsce podstawowym zrodiem
taniej energii. Pracowaty mtyny, pompy
wodne, folusze, tartaki. Byto ich ponad
8 tys. W okresie PRL-u urzadzenia zosta-
ty zniszczone jako przezytek kapita-
lizmu. Jeszcze w 1954 roku bylo czyn-
nych 6 330 takich zaktadow, a nieczyn-
nych 800. Gdy w latach 80-tych XX
wieku przeprowadzono inwentaryzacje
istniejacych elektrowni wodnych zare-
jestrowano juz tylko 650 obicktow.
Z zestawienia tych cyfr wynika jasno
w jakim olbrzymim stopniu dokonujg
w ciaggu tych 35 lat dewastacji majatku
narodowego w tej jednej branzy.

Podstawowa zaleta budowy malej
elektrowni wodnej jest gwarancja, ze
wytworzona energia elektryczna zosta-
nie zakupiona i to po optacalnych cenach.
Dodatkowo producent energii z wody
uzyskuje $wiadectwa pochodzenia tzw.
zielone certyfikaty, ktorych obrot jest
przeprowadzany na Towarowej Gieldzie
Energii. W rezultacie uzyskanie zielo-
nych certyfikatow przez podmioty wy-
twarzajace odnawialng energi¢ elek-
tryczng otwiera im drugie potencjalne
zrédlo przychodu, obok przychodow ze
sprzedazy wyprodukowanej energii elek-
trycznej. Dzigki temu producent czystej
energii moze zarobi¢ znacznie wigcej
pieniedzy. Lacznie nawet blisko 50 gro-
szy za jedna kWh. Jest to system
angielski. W Niemczech obowigzuje
stata cena zakupu energii ze zrodet
odnawialnych i nie ma S$wiadectw
pochodzenia. Mate elektrownie wodne
w Polsce maja zatem przyszto$¢. Szacuje
sig, iz obecnie w Polsce dziata ok. 700
MEW. Z doswiadczen inwestorow MEW
wynika, iz pozyskanie niezbednych
decyzji i pozwolen o charakterze prawno
- administracyjnym moze zajaé nawet
kilka lata niekiedy jest bezskuteczne
a proces powtarzac si¢ bedzie cyklicznie
co dwadziescia lat dla kazdej prywatne;j
elektrowni wodnej.

Marzec 2012

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Oczywiscie szklanka moze by¢ w po-
lowie pusta badz w potowie petna. Ponad
polowa przychodow z MEW, a i to ta
czgs$¢ nie kosztowa, zalezy od woli poli-
tycznej ustawodawcy i mody na eko-
logi¢. Zmiana przepisow o certyfikatach
energii zielonej diametralnie zmieni
rentownos¢ projektu. Chociazby o takim
ryzyku koniecznie trzeba wspomniec¢
w klauzulach.

Lokalizacja MEW

Administratorzy rzek w Polsce maja
rézne zasady przydzielania lokalizacji
pod mate elektrownie wodne np.
niektoérzy administratorzy matych rzek
informuja, ze w sprawie mozliwosci
dzierzawy gruntow pod budoweg urza-
dzen hydrotechnicznych na ciekach wod-
nych, zgodnie z art. 20 Ustawy z dnia 18
lipca 2001 roku Prawo wodne, oddanie
w uzytkowanie gruntow pokrytych wo-
dami stanowigcymi wlasno$¢ Skarbu
Panstwa niezbednych do realizacji
przedsigwzie¢ zwigzanych m.in. z ener-
getyka wodna moze nastapi¢ na podsta-
wie umowy uzytkowania wymagajacej
formy aktu notarialnego, a do jej
zawarcia upowazniony jest Marszalek
Wojewddztwa. Za przekazane w uzyt-
kowanie grunty naliczana jest opflata
roczna ustalona w rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 24 czerwca 2003 roku
w sprawie wysokosci optat rocznych za
oddanie w uzytkowanie gruntow pokry-
tych wodami (Dz.U. Nr 120 z dnia
24.06.2003r. poz. 1124). Warunkiem
jednak oddania w uzytkowanie gruntow
jest posiadanie przez uzytkownika po-
zwolenia wodnoprawnego (art. 20 ust.
5), o ktore nalezy zwroécié si¢ do wias-
ciwego Starosty Powiatu zalaczajac ope-
rat wodnoprawny. W zwiazku z tym
w pierwszej kolejnosci nalezy sporzadzi¢
operat wodnoprawny, ktéry powinien
spelnia¢ wymogi okreslone w art. 132
ustawy Prawo wodne oraz informacje
dotyczace maksymalnego poziomu pigt-
rzenia wody i zasiggu oddziatywania
cofki na istniejace urzadzenia meliora-
cyjne, inne urzadzenia hydrotechniczne
i przylegte grunty. Przed przystapieniem
do operatu nalezy dokona¢ wstepnych
uzgodnien w Inspektoracie, na ktorego
terenie znajduje si¢ dany ciek. Zwraca si¢
przy tym uwage, ze zgodnie z art. 31
ust. 1 ustawy Prawo wodne obowigzuje
zasada nie marnowania wody, ktdéra
wyraza obowiazek dazenia do unikania
strat wody poprzez wilasciwe jej wyko-
rzystanie i stosowanie rozwigzan tech-
nicznych pozwalajagcych na minimali-

zowanie jej zuzycia. Zasada ta stanowi
rowniez wskazanie, aby przy wyborze
uzytkownika, sposrdd ubiegajacych sie¢
0 pozwolenie wodnoprawne na wyko-
nanie elektrowni wodnej, pierwszenstwo
w uzyskaniu pozwolenia miat uzytkow-
nik, przewidujacy zainstalowanie urza-
dzen o wyzszej sprawnosci technicznej,
pozwalajacych osiagnaé wigksza pro-
dukcje energii elektrycznej. Wybdr wigc
oferenta, ktéremu udostepnione zostanie
urzadzenie pigtrzace wode dla potrzeb
budowy elektrowni wodnej rozstrzygany
jest w postgpowaniu wodnoprawnym,
przez Starostg Powiatowego. W zwigzku
z tym wnioskodawca musi zdawac sobie
sprawe z ponoszonego ryzyka, zwig-
zanego z przygotowaniem dokumentow
dla potrzeb pozwolenia wodnoprawnego
stosownie do art. 123 ust. 3 ww. ustawy,
ktory brzmi: ,, wnioskodawcy, ktory nie
uzyskat praw do nieruchomosci lub urzg-
dzen koniecznych do realizacji pozwo-
lenia wodnoprawnego nie przystuguje
roszczenie o zwrot nakladow ponie-
sionych w zwigzku z otrzymaniem poz-
wolenia".

Whniosek o oddanie w uzytkowanie
urzadzenia pigtrzacego wode kiero-
wanym do Marszatka Wojewodztwa lub
administratora rzeki powinien w szcze-
goblnosci zawieraé:

1. dane osobowe wnioskodawcy (imi¢ i
nazwisko, adres, NIP),

2. lokalizacje obiektu ( miejscowosé,
gmina, numer dziatki, nazwa i kilo-
metr cieku itp. z aktualng mapag
ewidencyjng z wypisem rejestru
gruntow przedmiotowej dziatki
idziatek do niej przylegtych),

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

4. mozliwosci wykonawcze przed-
siewziecia, ekonomiczne i tech-
niczne

5. pozwolenie wodnoprawne

6. konieczne geodezyjne rozgra-
niczenie budowli i gruntow zajetych
pod planowang dziatalno$¢ gospo-
darcza, w tym oddzielenie budowli
pietrzacych i upustowych wraz
z wypisami z rejestru gruntow - dla
potrzeb naliczenia optaty rocznej.

Po otrzymaniu kompletnego wniosku
projekt umowy o uzytkowanie przygo-
towuje biuro notarialne przy wspotpracy
z Zarzadem Melioracji i Urzadzen Wod-
nych.

Oplaty notarialne zwigzane z zawar-

ciem umowy ponosi rowniez wniosko-
dawca.

PRAKTYKA

Zarzady Gospodarki Wodnej prze-
widuja wydzierzawienie obiektu hydro-
technicznego dla potrzeb MEW inwe-
storowi, ktory zwycigzy w przetargu
dotyczacym tego obiektu. Natomiast
Wojewodzkie Zarzady Melioracji
i Urzadzen Wodnych przewiduja moz-
liwos¢ wydzierzawienia obiektow hy-
drotechnicznych dla potrzeb MEW
inwestorowi, ktory zwycigzy w konkur-
sie dotyczacym tego obiektu.

Zasady udostepniania urzadzen wod-
nych bedacych w trwatym zarzadzie
RZGW, na cele energetyki wodnej oraz
zasady dzierzawy budowli pigtrzacych
bedacych w administrowaniu WZMiUW,
dostepne sa na regionalnych witrynach
badz bezposrednio w organie.

Jezeli Inwestor zamierza wybudowacé
MEW razem z obiektem pigtrzacym na
wickszej rzece musi spetni¢ nastepujace
wymogi:

e proponowana lokalizacja MEW bedzie
zgodna z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzen-
nego,

® proponowane rozwiazania zapewnia
swobodny przeplyw wod miarodaj-
nych bez powodowania nadmiernego
spictrzenia wod 1 rozmycia koryta
rzeki oraz nie bedg utrudniaé sptywu
lodow ikorzystaniaz wad,

e obliczenia hydrologiczne, stanowigce
podstawe opracowania operatu wod-
noprawnego i projektowania, beda
oparte o aktualne dane i wykonane
przez osoby posiadajace odpowiednie
kwalifikacje,

e wnioskodawca przekaze administra-
torowi rzeki aktualng (przed rozpocze-
ciem prac) inwentaryzacj¢ koryta rzeki
w obrebie przewidywanych robot oraz
na odcinku przewidywanego oddzialy-
wania MEW, jak réwniez inwenta-
ryzacj¢ powykonawcza wykonanych
urzadzen (po zakonczeniu prac),

e jezeli inwestycja jest zlokalizowana na
obszarze szczegdlnego zagrozenia po-
wodzia na wykonywanie na tym
obszarze jakichkolwiek urzagdzen wod-
nych, wznoszenie obiektow budo-
wlanych oraz na zmian¢ uksztal-
towania terenu, sktadowanie materia-
tow 1 wykonywanie innych robot wy-
magana jest (zgodnie z Prawem
wodnym) decycja Dyrektora RZGW
zwalniajaca z zakazéw wykonywania
wyzej wymienionych obiektow i robot
na tym obszarze. Przedmiotowa de-
cyzje nalezy uzyska¢ przed wystapie-
niem o pozwolenie wodnoprawne na
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PRAKTYKA

wykonanie urzadzen wodnych, pig-
trzenie oraz energetyczne wykorzys-
tanie wod rzeki, w zwiagzku z przewi-
dywanym wzrostem w kosztach kon-
serwacji i utrzymania koryta rzeki ze
wzgledu na powstanie nowych stopni,
na etapie pozwolenia wodnoprawnego
administrator rzeki bedzie wnosi¢
o partycypacj¢ w kosztach utrzymania
brzegdéw i koryta rzeki oraz natych-
miastowego usuwania ewentualnych
szkdd i uszkodzen koryta rzeki wywo-
lanych realizacjg przedmiotowego
zamierzenia. Propozycje, co do wiel-
kosci tego uczestnictwa, zostang okre-
Slone na etapie postgpowania wodno-
prawnego,

e dla wojewddztw zostaly stworzone
"Programy udroznienia rzek". Wszel-
kie rozwigzania zwigzane z migracja
organizmoéw zywych powinny by¢
zgodne z przedmiotowym programem,
ktéry wskazuje konieczno$¢ budowy
przeptawek lub innych urzadzen
umozliwiajagcych migracje organiz-
mow zywych przy obiektach hydro-
technicznych,

e administrator rzeki na obecnym etapie
oczekuje w ciggu 6-ciu miesigcy na
przedstawienie fachowo opracowane;j
koncepcji programowo - przestrzennej
na realizacj¢ stopnia. Koncepcja po-
winna zawierac:

o analiz¢g warunkow przeptywu wod
powodziowych i lodu przez projek-
towane budowle,

o rysunki budowliiurzadzen,

o analiz¢ wplywu pigtrzenia na grunty
w zasiggu cofki,

° map¢ ewidencyjna,

o plan sytuacyjny.

Zgode naprzyzwolenie na budowe na
rzece stopnia i jego energetyczne wyko-
rzystanie nalezy traktowac jako wstepne
przyzwolenie, nie powodujace zadnych
skutkow prawnych w przypadku nie
wydania ostatecznej zgody na budowe
ww. obiektow.

Ocena Oddzialywania na Sro-
dowisko

Gdy Inwestor uzyska zgode na
lokalizacj¢ przedsigwzigcia przepro-
wadza si¢ Ocen¢ Oddziatywania na
Srodowisko. OOS przeprowadza sig
w pierwszej fazie uzyskiwania zezwo-
lenia na inwestycje, w ramach postepo-
wania w sprawie wydania decyzji
o sSrodowiskowych uwarunkowaniach.
Uzyskanie dokumentu jest bardzo
waznym elementem calej inwestycji
warunkujacym ubieganie si¢ o dalsze,
niezbedne pozwolenia prawno - admini-
stracyjne. Kazdy Inwestor zamierzajacy
budowa¢ MEW zobowigzany jest do
ztozenia wniosku o wydanie decyzji
o sSrodowiskowych uwarunkowaniach.
Wojt, burmistrz lub prezydent miasta
przeprowadza rozpoznanie wniosku
(w porozumieniu z Regionalng Dyrekcja
Ochrony Srodowiska i Panstwowa
Inspekcja Sanitarng) w wyniku ktorego
powinno zosta¢ wydane postanowienie
naktadajagce obowigzek przeprowa-
dzenia OOS lub postanowienie o braku
takiego obowiazku.

Obszary Natura 2000

W ramach programu Natura 2000
wyznaczone zostaty tzw. Obszary Spe-
cjalnej Ochrony Ptakoéw oraz Specjalne
Obszary Ochrony Siedlisk, na ktorych
obowigzuja ochronne regulacje prawne.
Do sprawdzenia czy planowana inwe-
stycja znajduje sie na obszarze lub
w sasiedztwie obszaréw Natura 2000,
mozna wykorzysta¢ interaktywng mape
obszarow chronionych zamieszczong na
stronie internetowe;j:
http://www.natura2000.gdos.gov.pl

W przypadku przedsigwzie¢ wymie-
nionych w Aneksie I lub II Dyrektywy
00S ocen¢ oddzialywania na obszar
Natura 2000 przeprowadza si¢ w ramach
postepowania w sprawie wydania de-
cyzji o Srodowiskowych uwarunkowa-
niach. Natomiast w przypadku przedsie-
wzig¢ wymienionych w Aneksie III
(przedsigwzigcia inne niz mogace zna-
czaco oddziatywac na srodowisko) organ
wydajacy decyzje budowlang jest
zobowigzany do rozwazenia przed jej
wydaniem, czy planowane przedsig-
wzigcie moze znaczaco zaklocaé eko-
system. Jezeli Regionalna Dyrekcja
Ochrony Srodowiska po rozwazeniu
uzna, ze przedsiewzigcie moze znaczaco
oddzialywa¢ na obszar Natura 2000,
wydaje postanowienie o obowigzku
przeprowadzenia oceny oddziatywania

na obszar Natura 2000. W postanowieniu
tym organ zobowigzuje wnioskodawce
do przedlozenia raportu o oddziatywaniu
przedsigwziecia na zagrozony obszar
i okresla zakres tego raportu. Natomiast
jezeli RDOS stwierdzi, ze inwestycja nie
bedzie znaczaco oddziatywaé na ten
teren, wydaje postanowienie o braku
potrzeby przeprowadzania oceny od-
dzialywania na Srodowisko.

Pozwolenie wodnoprawne

Pozwolenie wodnoprawne jest ko-
lejng istotng decyzja administracyjna,
niezbedna do budowy MEW. Wydawane
jest ono wowczas, kiedy mamy do
czynienia ze szczegdlnym korzystaniem
zwdd iz wykonywaniem urzadzen wod-
nych, a takze z innymi wskazanymi
w Ustawie z dnia 18 lipca 2001 roku
Prawo wodne dziataniami mogacymi
mie¢ wpltyw na stan wod. Nalezy przy
tym zaznaczyé, ze szczeg6lnym ko-
rzystaniem z wod jest m.in. korzystanie
z wod do celéw energetycznych, nato-
miast urzadzeniami wodnymi sa m.in.
obickty energetyki wodnej. Wniosek
o udzielenie pozwolenia wodnoprawne-
go sktada si¢ do wlasciwego ze wzgledu
na miejsce korzystania z wod organu. Do
wniosku nalezy przede wszystkim dola-
czy¢:

e operat wodnoprawny,
e instrukcj¢ gospodarowania woda,

e decyzje o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu, jezeli na
podstawie odrebnych przepisow jest
ona wymagana, jezeli decyzja ta nie
jest wymagana - wypis 1 wyrys z miejs-
cowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, jezeli plan taki zostal
sporzadzony,

e opis prowadzenia zamierzonej dzia-
falnosci sporzadzony w jezyku nie-
technicznym.

Na etapie ubiegania si¢ 0 pozwolenie
wodnoprawne, wnioskodawca powinien
posiada¢ juz decyzj¢ o srodowiskowych
uwarunkowaniach, poniewaz zgodnie
z Ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 roku
Prawo ochrony $rodowiska wydanie ww.
decyzji nastgpuje przed uzyskaniem
pozwolenia wodnoprawnego.

vy,
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Pozwolenie na budowe

Warunkiem niezbednym do rozpo-
czgcia robot budowlanych jest uzyskanie
ostatecznego zezwolenia na inwestycje,
awiec prawomocnej decyzji o udzieleniu
pozwolenia na budowg¢. Aby uzyskaé
pozwolenie na budowg, nalezy zlozy¢
w Urzedzie Wojewodzkim stosowny
wniosek o udzielenie pozwolenia, opi-
sujac w nim planowang inwestycj¢ po-
przez podanie nazwy i rodzaju oraz
adresu catego zamierzenia budowlanego,
rodzaju obiektu badZz robot budowla-
nych, numerdéw ewidencyjnych dziatek
budowlanych oraz obrgbu ewidencyj-
nego. Ponadto do wniosku nalezy
dotaczy¢:

e 4 egzemplarze projektu budowlanego
wraz z opiniami, uzgodnieniami,
pozwoleniami i innymi dokumentami
wymaganymi przepisami szczegolnymi
oraz aktualny na dzien opracowania
projektu zaswiadczenie wlasciwej Izby
Samorzadu Zawodowego o wpisie na
liste jej czlonkow projektanta, ktory
sporzadzil projekt. Jezeli wige inwes-
tycja dotyczy budowy MEW oprocz
projektu budowlanego i zaswiadczenia,
nalezy dofaczy¢ przede wszystkim
decyzje o srodowiskowych uwarun-
kowaniach, postanowienic w sprawie
uzgodnienia warunkéw realizacji
przedsigwzigcia - jezeli zostato wydane
(dotyczy obszaréw Natura 2000) czy
tez pozwolenie wodnoprawne,

e o$wiadczenie o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane (prawo do dysponowania
nieruchomos$cia na cele budowlane
wynika z tytulu: wilasnosci, wspot-
wilasnosci, uzytkowania wieczystego,
trwatego zarzadu, ograniczonego pra-
wa rzeczowego lub stosunku zobowig-
zaniowego, przewidujacego uprawnie-
nie do wykonywania robot i obiektow
budowlanych),

e w przypadku wniosku sktadanego
przez osob¢ prawng - aktualny odpis
z Rejestru Przedsigbiorcéw Krajo-
wego Rejestru Sadowego,

e decyzje o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu, jesli jest
wymagana zgodnie z przepisami o za-
gospodarowaniu przestrzennym.

Termin wydania pozwolenia na
budowe¢ wynosi maksymalnie 65 dni od
dnia zlozenia wniosku o wydanie
decyzji. Jak jednak doswiadczenie
pokazuje, moze si¢ on jednak przedtuzy¢
z przyczyn wskazanych w Ustawie -
Prawo budowlane lub wskutek opdéznien
spowodowanych z winy wnioskodawcy.

Przylaczenie do sieci elektro-
energetycznej

Inwestor powinien wystapi¢ o uzys-
kanie warunkow przytaczenia do sieci do
lokalnego zaktadu energetycznego. Na
etapie sktadania wniosku o okreslenie
warunkoéw przylaczenia Inwestor powi-
nien posiada¢ dokument okreslajacy
tytul prawny do korzystania z obiektu lub
kiedy obiekt nie zostat jeszcze wybudo-
wany, prawomocne pozwolenie na budo-
we badz zgloszenie budowy obiektu
przylaczanego. W praktyce mozliwe jest
jednak uzyskanie warunkow przyla-
czenia do sieci bez przedlozenia niniej-
szego dokumentu, ale juz do zawarcia
umowy przylaczeniowej, dokument ten
jestniezbedny.

Koncesja na wytwarzanie
energii elektrycznej

Obowigzkiem uzyskania koncesji na
wytwarzanie energii elektrycznej objete
zostaly wszystkie elektrownie wodne,
poniewaz zgodnie z Ustawa z dnia 10
kwietnia 1997 roku - Prawo energe-
tyczne, koncesjonowaniu podlega kazda
dziatalno§¢ gospodarcza w zakresie
wytwarzania energii elektrycznej w od-
nawialnych zrodtach energii, bez wzgle-
du na wielko§¢ mocy zainstalowanej
zrédla, czy tez ilos¢ energii wyproduko-
wanej w takim zroédle. Organem wtas-
ciwym do udzielenia koncesji jest Prezes
Urzedu Regulacji Energetyki 1 do niego
nalezy sktada¢ wniosek. Czas trwania
postepowania zwigzane jest przede
wszystkim z kompletnoscia ztozonego
wniosku 1 nie powinien przekraczac
kilku tygodni. MEW sa zwolnione
z oplaty z tytuty wydania koncesji.

PRAKTYKA

Procedury wladania mieniem
Skarbu Panstwa bedacym
w administracji Regional-
nych Zarzadow Gospodarki
Wodnej

1. Uzytkowanie

Grunty pokryte wodami powierz-
chniowymi ptynacymi oddaje si¢ w uzyt-
kowanie wylacznie na cele okreslone
w art. 20 ust. 1 pkt 1-8 Prawo wodne.
W przypadku optaty rocznej przekracza-
jacej 5000 zt umowa, zgodnie z art. 20
ust. 2 Prawa wodnego, sporzadzana jest
w formie aktu notarialnego, ktorego
koszty ponosi uzytkownik gruntow.
Grunty pokryte wodami powierzchnio-
wymi plynacymi oddaje si¢ w uzytko-
wanie na czas okreslony nie dluzszy niz 3
lata, a w przypadkach szczegdlnie uza-
sadnionych interesem spotecznym na
czas dhuzszy niz 3 lata lub na czas
obowigzywania pozwolenia wodno-
prawnego.

2.Uzyczenie

Grunty pod wodami plynacymi uzy-
cza si¢ na cele inne niz okreslone w art.
20 ust. 1 pkt 1-8 PW na czas okreslony
nie dluzszy niz 3 lata, w przypadkach
szczegodlnie uzasadnionych interesem
spotecznym na czas dtuzszym niz 3 lata
lub czas obowigzywania pozwolenia
wodnoprawnego.

3. Dzierzawa (podstawa prawna -
ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami, ustawa kodeks cywil-

ny)
Przedmiotem dzierzawy moga by¢:

e grunty pod wodami, ktore nie stanowig
gruntéw pokrytych wodami powierz-
chniowymi ptynacymi w rozumieniu
ustawy z dnia 18 lipca 2001 roku
Prawo wodne (art. 14 ust. 1a), za ktore
uznaje si¢ grunty znajdujace si¢ poza
linia brzegu cieku naturalnego (np.
czasza zbiornika, kanat itp.)

e starorzecza wykreslone z odrebnego
zasobu nieruchomosci Skarbu Pan-
stwa,

e grunty pokryte wodami jezior w wy-
niku podpigtrzenia,

e inne grunty bedace we wladaniu
RZGW,

¢ urzadzenia wodne lub ich czescei,
¢ inne nieruchomosci.
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PRAKTYKA

Nalezy zwréci¢ uwage na mozliwosé
dziedziczenia MEW z jazem, w przy-
padku gdy przedmiotowa MEW z jazem
znajduje si¢ na gruntach Skarbu Panstwa.
Jest to istotne np. w przypadku, gdy
Inwestor jest w podesztym wieku
i zamierza on przeznaczy¢ na budoweg
ww. MEW 2z jazem znaczne wlasne
srodki finansowe. Moze si¢ okazac, ze ze
wzgledu na obowigzujagce w Polsce
wymogi prawne nie bedzie on mogt
przekaza¢ ww. majatku nastepcy z jego
rodziny.

Turbiny wodne przyjazne
srodowisku

Obecnie produkowane sa nisko-
spadowe turbiny (np. s$limakowe lub
VLH) umozliwiajace wykorzystanie
bardzo matych spadow.

1.Turbiny §limakowe

Zasada dzialania: System oparto na
zasadzie S$ruby Archimedesa. Zasto-
sowany jest on jako turbina wodna dla
matych elektrowni wodnych wyposa-
zonych w generatory asynchroniczne
wspolpracujace bezposrednio z siecig
krajowa. Przeznaczony jest on do wy-
korzystania na matych spadach i duzych
przeptywach wody. Zostal on zapro-
jektowany jako uzupehienie istnieja-
cych turbin (Banki, Kaplan, Francis, itd.)
wszedzie tam gdzie inne systemy
pozyskiwania energii z wody sa zawod-
ne. Parametry turbin: moc 1-250 kW,
przetyk 100 - 5000 1/s, spad 1-7,5 m,
nachylenie 22-36 stopni.

Zalety:

e niskie koszty w porownaniu z
tradycyjnymi turbinami wodnymi,

e zastosowanie na matych spadach,

e jednolita, zwarta i prosta konstrukcja,

e dluga zywotnos$¢,

e wysoka sprawnos¢,

e dziatanie przy bardzo matych prze-
ptywach,

e prosta obstuga - niskie naktady
eksploatacyjne,

e latwos¢ montazu w jazach,

e uktad przyjazny dla srodowiska
naturalnego (przez turbiny przeptyw-
ajaryby iinne organizmy wodne).

Turbiny $limakowe maja podobng
zasade dziatania jak pompy $limakowe.
Glownym elementem jest wirnik turbiny
wstawiony w rynn¢ i zawieszony na
gornym 1 dolnym tozysku. Wirnik

polaczony jest za pomocg przektadni
z generatorem asynchronicznym - typo-
wym generatorem stosowanym w ma-
tych elektrowniach wodnych. Prosta
i skuteczna przekladnia i system regu-
lacji zapewnia optymalng wydajnosc
turbiny w przedziale od 10% do 100%
przeptywu wody.

2. Turbiny VLH

Nowoczesne turbiny VLH sa ide-
alnym rozwigzaniem w polskich warun-
kach przyrodniczych. Turbiny VLH sa
w stanie dziata¢ tam, gdzie z racji nis-
kiego spadu nie rozwazano w ogole
wykorzystania potencjatu energetycz-
nego rzeki. VLH jest skonstruowana tak,
by dziala¢ sprawie juz przy spadzie
brutto zaledwie 1,4 metra. W zaleznosci
od modelu, turbiny przyjmuja przeptywy
od 10 do 30 m3/s wody. Producent
oferuje moce wyjsciowe od 100 kW do
500kW.

Zalety:

e maly wplyw na organizmy wodne (po-
twierdzone na zywych rybach),

e praktycznie nie odczuwalny dla oto-
czenia poziom hatasu i wibracji
(konstrukcja znajduje si¢ pod woda),

e niewielki wplyw nakrajobraz,

e fatwos$¢ 1 szybko$¢ montazu, serwiso-
wania i okresowej kontroli,

e niskie koszty robdét hydro-budo-
wlanych zwigzanych z inwestycja,

e dopasowanie do potrzeb lokalizacji
(rozmiary od 3150 do 5000 mm),

e bezposredni naped generatora o zmien-
nej predkosei

Wstepna kalkulacja ekono-
miczna MEW

Przystepujac do budowy MEW
nalezy przeprowadzi¢ wstgpng kalku-
lacj¢ ekonomicznej optacalnosci catego
przedsigwzigcia, ktorej celem jest przy-
blizone okreslenie jednostkowego kosz-
tu wytwarzania, czyli kosztu wytwa-
rzania kWh wraz z zalozonym zyskiem
i to dla przecigtnego roku hydrolo-
gicznego. Koszt ten okres$la si¢ wzorem:

k= (CK + Z) / A zt (kWh)
gdzie:

k - kosztjednostkowy wytwarzania
K - sumawszystkich kosztow rocznych
Z - zalozony zysk

A - produkcja roczna elektrowni
w $rednim roku hydrologicznym

Powyzszy obliczony z pewnym przy-
blizeniem jednostkowy koszt wytwa-
rzania powinien by¢ nizszy od ceny
1kWh przy jakiej przedsigbiorstwo
energetyczne bedzie zakupywalo energig
elektryczna z danej MEW.

Dodatkowe elementy przy
budowie MEW

Dodatkowym elementem sg urza-
dzenia odstraszajace ryby przed prze-
ptynigciem przez turbiny. Sa to m.in.
elektroniczne urzadzenia odstraszajace.
Stopien (MEW zjazem), gdy znajduje si¢
narzece, naktorej migrujg ryby powinien
posiada¢ przeptawke, umozliwiajacag mi-
gracj¢ ryb. Jezeli stopien znajduje si¢ na
rzece stanowigcej jednoczesnie szlak
kajakowy koniecznym moze okazaé si¢
wykonanie urzadzenia do przenoszenia
kajakow. Obecnie Towarzystwo Roz-
woju Matych Elektrowni Wodnych
w Polsce promuje program "Go$cinna
Elektrownia Wodna". Projekt ten stanowi
produkt turystyczny o znaczeniu ogélno-
polskim w ramach ktorego wlasciciele
malych elektrowni wodnych udoste-
pniaja swoje obiekty do zwiedzania wraz
z towarzyszacym zapleczem turystycz-
nym, gastronomicznym, noclegowym,
przystania dla todzi, kajakow, miejscem
na ognisko, polem biwakowym.

Zachowujac rzetelno$¢ wypada po-
zostawi¢ informacj¢ i watpliwosci, ktore
nie s3 przedmiotem artykutu. Nie wiem
co jest przedmiotem obrotu, czyli co jest
zbywane przy transakcji MEW. Przed-
miot bezspornie nie jest nieruchomoscia
oraz nie jest przedsi¢biorstwem w sensie
kodeksowym. Zasygnalizowalismy brak
normy ksztaltujacej chociazby zasady
dziedziczenia aktywow MEW. Wspo-
mnieli$my o pominigciu regulacji sytu-
acji po okresie wygasnigcia umowy na
korzystanie. Brak zasad utrzymania
wlasnosci wniesionych budowli na
gruncie Skarbu Panstwa na wzér cho-
ciazby uzytkowania wieczystego. Pozy-
cja dotychczasowego uzytkownika cieku
i jazu przy kolejnym, wywolanym po
dwudziestu latach przetargu, jest rowna
z innymi podmiotami. W S$wietle
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specustawy powodziowej proby inwe-
storéw, blokowania RZGW, poprzez
wykupywanie gruntéw przylegtych do
rzek na wysokosci urzadzen pigtrzacych
moga okaza¢ si¢ chybione. Spekulacja
o przyszlosci ustrojowej Polski i posza-
nowaniu prawa wilasnosci, tutaj prawa
wlasnosci do umowy, jest obarczone
niepewnoscia, przeciez kazda ze spec-
ustaw w imi¢ obrony dobra publicznego
wzrusza rzymskie filary praworzadno$ci.
Warto ceni¢ warto$§¢ patrzac az po
horyzont ze zrozumieniem dynamiki sity
nabywczej pieniadza fiducjarnego.

PRAWO

Jestryzyko jest zabawa. Hazard z Pan-
stwem moze by¢ zrédlem fortun dalece
wigkszych niz plynacych z zaptaty za
zdyskontowanie przysztych przychodow
do aktualnej prognozy wartosci MEW
w operacie szacunkowym, sporzadzonym
z uzyciem rzetelnego aparatu meto-
dycznego oraz z uzasadnieniem pelnego
katalogu ryzyk dla kredytodawcy jako
cesjonariusza wilasciciela.

PRAKTYKA

O cenie uzyskanej za MEW decydu-
je: lokalizacja, kontekst partnerski
z Panstwem, wiedza wlasna i zmyst
biznesmena racjonalnie oceniajacy ry-
zyko w czasie, rozumiane jako cena pre-
mii za odroczenie konsumpcji dzisiejszej
na przyszto$¢ petna niespodzianek.

Materiaty zrodtowe, mapy, tabele, wizualizacje i zdjgcia dostgpne sa na nosniku elektronicznym
zawierajacym materialy szkolenia Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcoéw Majatkowych, ktore odbyto

si¢ w grudniu 2011r. w Gdansku.

ZASIEDZENIE GRUNTU

NAD RZEKA

Zdaniem Sadu Najwyzszego (/II CSK 238/10) grunt
nadrzeczny wewnatrz linii brzegowej jest wylaczony z obrotu
(tak jak np. droga publiczna) i nie moze by¢ przedmiotem zasiedzenia.

Matzonkowie Katarzyna i Stanistaw P. mieszkajacy nad potokiem w Beskidach wystapili do
sadu o zasiedzenie dwoch nadrzecznych terendw. Na jednej dziatce (0,12 ha) malzonkowie
posiadali od 6 lat budynki gospodarcze, a wczesniej trzymali tam maszyny 1 materiaty, a druga
(0,25 ha) to pastwisko, na ktorym wypasaja bydto, a co kilka lat wycinaja krzewy na opat. Sad
rejonowy stwierdzit zasiedzenie przedmiotowych dzialek z dniem 1.10.2000r. Ze wzgledu na
fakt niemoznos$ci ustalenia jak dawno temu Panstwo P. weszli w posiadanie terenow, na ich
korzys$¢ dziata domniemanie, ze uczynili to w dobrej wierze, liczy si¢ zatem krotszy, 20-letni
okres zasiedzenia. Wskutek apelacji Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej sad okregowy
zmienit postanowienie sagdu rejonowego i oddalit wniosek co do zasiedzenia pastwiska. Zdaniem
sadu wyzszej instancji postepowanie dowodowe nalezy uzupetnic¢ o ustalenia przebiegu linii
brzegowej potoku. Z opinii biegtych wynikato bowiem, ze pastwisko prawie w calo$ci znajduje
si¢ w zasiegu budowli regulacyjnych rzeki 1 przed ich zbudowaniem z koncem lat 70. oraz
uregulowaniem potoku bylo na obszarze jego meandrowania. Ponadto poprzednicy
wnioskodawcoéw nie mogli naby¢ go w dobrej wierze, gdyz w tych latach do nabycia
nieruchomos$ci wymagana byta juz forma aktu notarialnego.

Sprawa trafita do Sagdu Najwyzszego, ktory uznat, ze w niniejszej sprawie najistotniejsze jest
ustalenie linii brzegowej, gdyz czes$¢ dziatki (pastwiska) wewnatrz tej linii — jako wytaczona
z obrotu — nie podlega zasiedzeniu. Z kolei czg$¢ terenu poza linig brzegu zasiedzeniu podlega,
a ustalenie linii nast¢puje w decyzji administracyjnej. Co wazne, to starosta, a nie sad jest wtadny
ustali¢ lini¢ brzegowa, zas$ sad powinien wyznaczy¢ stronom odpowiedni termin na uzyskanie
takiej decyzji, gdy rozstrzygnigcie zalezaty od jej wydania.

Opr. W.G.

Zrédlo: na podstawie Nieruchomosci C.H.Beck.
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