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Od 2026 roku dzierzawa ziemi pod farmy
fotowoltaiczne bedzie znacznie trudniejsza

e 0Od 1 lipca 2026 roku instalacje fotowoltaiczne o mocy powyzej 1 MW
bedzie mozna budowac tylko w oparciu o miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego (MPZP).

e Jedynie 1/3 Polski objeta jest obecnie MPZP, a ich uchwalenie trwa
od 1 roku do 5 lat. Do tego dochodza formalnosci zwiazane z decyzja
srodowiskowq oraz warunkami przylaczenia do sieci.

o Eksperci wskazuja, ze wiasciciele gruntow maja ostatnia szanse na
zabezpieczenie atrakcyjnych warunkow dzierzawy ziemi.

Nadchodzace zmiany prawne utrudnig rozwdéj fotowoltaiki w Polsce. Zgodnie z
przepisami o planowaniu przestrzennym, ktore weszty w zycie w 2023 roku, od 2026
roku instalacje o mocy powyzej 1 MW bedg mogty powstaé wytacznie na podstawie
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego (MPZP). Do tej pory mogty
by¢ realizowane na podstawie decyzji o warunkach zabudowy (WZ).

Nawet kilka lat czekania na pozwolenie

Problem polega na tym, ze wedtug danych portalu OnGeo.pl, pokrycie Polski planami
miejscowymi wynosi zaledwie 32,6 procent. To oznacza, ze wiekszos¢ potencjalnych
lokalizacji dla farm fotowoltaicznych pozostanie niedostepna dla inwestoréw do
momentu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
danego terenu.

- Juz teraz proces uzyskiwania zgod na wybudowanie farmy fotowoltaicznej jest w
Polsce skomplikowany i dtugotrwaty. Po 1 lipca wtasciciele ziem zainteresowani ich
dzierzawg pod instalacje, beda musieli uzbroi¢ sie w dodatkowa cierpliwosé — méwi
Marta Rogoyska-Wieczorek, radca prawny Axpo.

- Uchwalenie badz zmiana planu zagospodarowania zajmuje od kilkunastu do
kilkudziesieciu miesiecy. W najgorszym scenariuszu — nawet 5 lat. Nastepnie nalezy
uzyskac decyzje Srodowiskowg, co trwa kolejne 12-18 miesiecy. Do tego dochodzg
jeszcze trudnosci wynikajgce miedzy innymi z uzyskania warunkdow przytaczenia do
sieci. Teraz wiec jest ostatni moment na rozpoczecie procesu jeszcze na starych
zasadach - dodaje Rogoyska-Wieczorek.

W zwigzku z reformg planowania przestrzennego proces ubiegania sie 0 MPZP moze
by¢ dodatkowo utrudniony. Wszystkie gminy muszg bowiem do 30 czerwca 2026
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roku uchwali¢ plany ogoélne gminy (POG). To na ich podstawie wydawane sg decyzje
MPZP.

Wplyw na warunki dzierzawy gruntow

Dtugoletni okres oczekiwania to nie jedyny problem wynikajacy z wejscia w zycie
powyzszych przepiséw. Przedtuzajace sie procedury administracyjne mogq miec
wptyw na oferowane warunki dzierzawy gruntéw. Firmy mogg by¢ mniej skfonne do
ptacenia optaty rezerwacyjnej podczas wieloletnich procedur uzyskiwania MPZP.
Proces ten moze trwac nawet kilka lat, co oznacza dtugie okresy bez dochodoéw
zarowno dla inwestordéw, jak i wtascicieli gruntéw.

- Do tej pory wtasciciele gruntow mogli wynegocjowac atrakcyjne warunki, ktore
przewidywaty wyptate optaty rezerwacyjnej juz w fazie oczekiwania na decyzje
administracyjne. Jezeli zadbali dodatkowo o prawo do dalszego uprawiania ziemi do
momentu rzeczywistego rozpoczecia budowy farmy, to mogli czerpaé zyski zaréwno z
opfaty rezerwacyjnej, jak i uprawy. Niepewnos$¢ co do daty rozpoczecia prac
zwigzanych z budowg farmy fotowoltaicznej moze sprawic, ze branza bedzie
zmuszona przeanalizowac swoje podejscie do zawierania umow przedwstepnych.
Zwiaszcza w kontekscie ustalania optat rezerwacyjnych - komentuje Alicja Pigtek,
dyrektorka rozwoju projektéw fotowoltaicznych Axpo w Polsce.

Nalezy jednak pamietac o kilku istotnych kwestiach. Przede wszystkim wybudowanie
instalacji jest mozliwe tylko na ziemiach klasy IV lub nizszej oraz na tgkach lub
nieuzytkach. Na danym terenie nie mogaq tez wystepowac formy ochrony przyrody.
Ziemie dyskwalifikujg réwniez stawy, rzeki, drzewa bez mozliwosci wycinki,
zabudowa w odlegtosci mniejszej niz 100 metrow i duze réznice w wysokosciach
terenu. Wazna jest takze obecnosc linii energetycznych $redniego napiecia w
niedalekim sasiedztwie danej dziatki.

O Axpo

Axpo Polska jest czescig Grupy Axpo - najwiekszego producenta energii w Szwajcarii
i miedzynarodowego lidera w obrocie energig oraz odbiorze energii stonecznej i
wiatrowej. Na polskim rynku spotka dziata od ponad 20 lat, gdzie stafa sie jednym z
najwiekszych niezaleznych sprzedawcow energii elektrycznej oraz odbiorcow energii
produkowanej z odnawialnych zrédet. Axpo Polska $wiadczy ustugi dla blisko 35 000
firm, realizuje duze projekty fotowoltaiczne oraz rozwija magazyny energii i
biogazownie.
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