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Sejm chce wprowadzenia zmian w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktore
wedlug branzy OZE moga utrudni¢ rozwdj farm fotowoltaicznych w Polsce. Nowe przepisy ogranicza
m.in. przeznaczenie pod duze instalacje gruntéw o klasie I'V.

Polskie prawo pozwala na budowanie farm fotowoltaicznych na takach, nieuzytkach rolnych oraz
ziemiach o klasie bonitacyjnej IV lub stabszej. Obecnie trwa jednak dyskusja dotyczaca warunkow
wykorzystania dziatek rolnych 1 mozliwosci budowy na nich elektrowni stonecznych. Jesli proponowane
przez Sejm przepisy wejda w zycie w niezmienionej formie, wlasciciele rozwazajacy dzierzawe ziemi
pod farme¢ fotowoltaiczng — zwlaszcza ci posiadajacy grunty o klasie IV — powinni zaczaé si¢ decydowac.
Jeszcze tylko do konca 2025 roku bedzie mozna budowac farmy na niezmienionych zasadach.

Trudniej z dzierzawa ziem pod farmy fotowoltaiczne

Pod koniec maja Sejm przyjal nowelizacj¢ ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw. Najwazniejsze zapisy dotyczace rozwoju odnawialnych Zrddet energii
zakladaja, ze instalacje OZE lokalizowane poza budynkami i ich infrastruktura bedzie mozna umieszczaé
na gruntach pod warunkiem uwzglg¢dnienia budowy w Miejscowym Planie Zagospodarowania
Przestrzennego. Kolejna zmiang miatoby by¢ takze ograniczenie czasu waznosci decyzji o warunkach
zabudowy na okres do 5 lat. Wprowadzenie takich przepisow zwigkszytoby obciazenie administracji, a
takze wydluzytoby proces inwestycyjny. Zdaniem ustawodawcy, wsparciem dla organdw administracji
miatoby by¢ nowe narzedzie planistyczne, tak zwany ,,plan ogélny™.

— Zgodnie 7 propozycjq przyjetq przez Sejm plany ogdlne miatyby range wiqzqcego aktu prawa
miejscowego i przyjmowane bytyby odgornie dla catej gminy. Ustawodawca chce zobowiqzac¢ gminy do
uchwalenia planoéw nie pozniej niz do korica 2025 roku, co moze by¢ trudne ze wzgledu na brak
wystarczajqcej liczby ekspertow mogacych przygotowac plany oraz dodatkowe obtozenie administracji
gmin — mowi Alicja Piatek, dyrektorka rozwoju projektow fotowoltaicznych Axpo w Polsce.

Na razie nie zostato jeszcze postanowione czy 1 w jakiej formie nowe przepisy wejda w zycie. Projekt
zmiany ustawy znajduje si¢ aktualnie w Senacie, a Srodowisko OZE w Polsce liczy na wprowadzenie
poprawek przez izbg.

Na jakich gruntach mozna budowa¢ farmy PV

W Polsce wigkszos¢ ziem jest niestety Sredniej jakosci. Uprawa roslin jadalnych wymaga dobrej gleby —
zwykle o klasach I-III. Tylko one sa na tyle zyzne, by zapewnic roslinom odpowiedni wzrost, a takze
przynies¢ plon w zadowalajacej 1losci 1 jakosci. Dla przyktadu, najpopularniejsza roslina uprawiana w
Polsce, pszenica ozima, potrzebuje bardzo dobrej jakosci gleb, nalezacych do klasy III lub wyzsze;.
Niestety w Polsce wigkszos¢ ziem jest Sredniej jakosci — jak podaje Polskie Stowarzyszenie Fotowoltaiki,
okoto 40% wszystkich gruntow ornych to ziemie o klasie IV. Cho¢ istnieja takze mniej wymagajace
rosliny uprawne, nalezy liczy¢ si¢ z tym, ze na stabszych gruntach, takich jak klasa IV, nie beda rosty tak
dobrze. Co wigcej, potrzeba takze wiedzy, Srodkow finansowych 1 sporych naktadéw pracy, by
sprobowac przystosowac ziemig stabej klasy pod uprawe, a i tak zasiew moze okazac si¢ nieefektywny
lub po prostu nieoptacalny.

— Ziemie o dobrej klasie bonitacyjnej sq zbyt cenne, by oddawac je pod inwestycje, a nie role. Jesli jednak
ze wzgledu na niskq jakos¢ gleby czy inne przeszkody uprawa nie jest mozliwa, warto pomyslecé, jak
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czerpac zyski z takich gruntéow w inny sposob. Jednq z mozliwosci jest wlasnie wydzieriawienie
nieurodzajnej dziatki pod farme fotowoltaiczng. Do tej pory dzierzawa pod taki cel byta mozliwa w
przypadku tqk, nieuzytkow rolnych i ziem o klasie 1V lub stabszej — komentuje Alicja Piatek.

Wymagania i zyski zwiazane z dzierzawa

Umowa na dzierzawe dziatki pod farme¢ PV trwa kilkanascie lub nawet kilkadziesiat lat 1 zapewnia staly
roczny przychdd, ktéry mozna reinwestowaé w modernizacj¢ gospodarstwa, zakup maszyn czy uprawe
na innych dziatkach o lepszej klasie. Zyski z dzierzawy naliczane sa od momentu rozpoczegcia budowy
farmy, a ich wysokos¢ zalezy migdzy innymi od wielkosci terenu. Roczny przychdd plasuje si¢ w
granicach 15-19 tysigcy ztotych za kazdy hektar ziemi.

— Przed decyzjq o wspotpracy sprawdzamy, czy ziemia spetnia podstawowe wymagania, miedzy innymi
dotyczqce klasy gleby, braku obszarow chronionych, nastonecznienia, przeszkod w terenie czy odlegtosci
od zabudowari i linii Sredniego napiecia. Upewniamy sie takze co do jej stanu prawnego. Grunty muszq
by¢ wolne od obciqgzen, praw i roszczen osob trzecich, a takze mieé okreslonego wtasciciela. Na tym
Jjednak koriczq sie formalnosci — dalsze, czyli te juz stricte zwiqzane z dzierzawq ziemi i realizacjq
inwestycji, lezq po stronie firmy stawiajqcej farme stonecznq. To na niej spoczywa obowiqzek uzyskania
niezbednych pozwoleri — ttumaczy specjalistka.

Po udanej weryfikacji, wiasciciel gruntow zawiera umowe z inwestorem na dtugi okres. Oferty na rynku
wahaja si¢ migedzy 3 a 29 lat, dlatego warto upewnic sig, ze dana firma jest stabilna 1 z powodzeniem
dziata na rynku od dluzszego czasu.
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