Postegpy Nauk Rolniczych nr 1/97

BoZena Tanska-Hus
Katedra Ekonomiki i Organizacji Rolnictwa AR we Wroctawiu

Proba oceny warunkow umow dzierzawy
na Dolnym Slgsku

Uwagi wstepne

Dzierzawa gruntéw stanowi obecnie jeden z podstawowych instrumentow pra-
wnych przeksztalcen wlasnoSciowych i poprawy struktury obszarowej rolnictwa.
Tymczasem obowiazujaca konstrukcja prawna dzierzawy nie odpowiada obecnym
potrzebom rozwojowym rolnictwa. Kodeks cywilny zbyt ogélnie i mato precyzyjnie
okresla poszczegdlne cechy znamionujace istote dzierzawy, a zwlaszcza tresc praw i
obowiazkéw obu stron umowy. W literaturze prawniczej i ekonomicznej spotyka si¢
coraz czgSciej glosy krytykujace aktualne rozwigzania z zakresu dzierzawy gruntéw
Jako nieadekwatne do aktualnych potrzeb obrotu dzierzawnego, wrecz anachroniczne
[1, 2]. Normatywny model dzierzawy zostal wprawdzie uzupeiony ustawa z 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Paristwa,
ktora wprowadzita modyfikacje dotyczace krggu dzierzawcéw, trybu zawierania
umow i ustalania ich warunkéw oraz zasad okreSlania czynszu dzierzawnego, to
Jednak regulacija ta jest niewystarczajaca.

Poniewaz kodeksowa regulacja instytucji dzierzawy dotyczy wydzierzawiania
rzeczy zgodnie z zarzadzeniem Prezesa Agencji Whasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
zostat opracowany wzér umowy dzierzawy gospodarstwa rolnego, na podstawie
ktorego Agencja zawiera umowy. To, czy dzierzawa gruntéw stanowi forme skute-
Cznego, efektywnego i taniego zagospodarowania zasobow AWRSP, zalezy od wa-
runkéw zawartych w umowie dzierzawy. W celu wyjasnienia tego problemu zosiaty
Przeprowadzone badania ankietowe.

Zakres i metodyka badan

Materiaty Zrédtowe zostaty zebrane wedlug metody ankietowej, ktdrej istota jest
uzyskanie odpowiedzi na szereg pytai utozonych wedtug pewnego porzadku. Narzg-
dziem badawczym byt opracowany przez autorkg kwestionariusz arkiety. Badania
ankietowe zostaly przeprowadzone w 1995 roku na prébie 34 dzierzawcéw wybra-
nych losowo z woj. wroctawskiego, jeleniogorskiego i watbrzyskiego. Liczba ta nie
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moze by¢ uznana za pelna reprezentacje okoto 400 dzierzawcéw z Dolnego Slaska,
ktorzy dzierzawia powyzej 30 ha. Niestety, wielu ankietowanych nie wyrazito zgody
na udzielenie odpowiedzi z przyczyn bardzo réznych. Jedna z nich byla swoista obawa
przed ingerencja z zewnatrz w sprawy gospodarowania. Stad uzyskane rezultaty
stanowia tylko pewna informacjg o istniejacej sytuacji. Informacje uzyskane z ankiet
dotyczyty okresu trwania dzierzawy, prawa pierwokupu, powiekszania dzierzawio-
nego gospodarstwa, wysokosSci naliczonego czynszu i terminowosci ptatnosci, wyku-
pu Srodkéw obrotowych i ruchomych oraz zasad ich splaty, zwolnienia z oplat

czynszowych i prolongat rat czynszowych. Wyniki badain podano za pomoca
wskaZnika procentowego.

Wyniki badan

Jednym z celéw badania ankietowego byto uzyskanie opinii dzierZawcow na
temat okresu zawierania uméw dzierzawy. AWRSP — w celu zapewnienia poczucia
stabilizacji dzierzawcy — przyjeta zasade, ze umowy dzierzawy sa zawierane na okres
wstepny do 10 lat, a dopiero po tym okresie — przy ich prawidtowej realizacji — moga
by¢ przedhuzone na okres do 30 lat lub na czas nieoznaczony z zastrzezeniem, ze w
wypadkach uzasadnionych wzgledami gospodarczymi wst¢pny okres dzierzawy mo-
ze by¢ dhuzszy niz 10 lat.

Wsréd ankietowanych 70% zawarto z AWRSP umowy na okres 10 lat, 20% — na
8 lat, natomiast 10% — na 5 lat. Badania ankietowe wykazaty, ze 60% dzierzawcow
uwaza okres, na jaki zostata zawarta umowa, za odpowiedni, pozostalym natomiast
okres ten nie odpowiada. Respondenci, ktrym okres dzierzawy nie odpowiada,
uwazaja, Zze umowy dzierzawy powinny by¢ zawierane na okres dtuzszy niz obecny,
poniewaz umowy Krétkookresowe z uwagi na obawe co do ich trwatosci oddziatuja
hamujaco na rozwdj dziatalnosci inwestycyjnej. Czas trwania dzierzawy powinien
zapewni¢ dzierzawcy zwrot poniesionych naktadéw oraz uzyskanie zyskow. Biorac
pod uwage to, ze koszty inwestycji w rolnictwie sa bardzo wysokie, a czas ich
amortyzacji jest stosunkowo diugi ankietowani uwazaja, Ze AWRSP powinna zawie-
ra¢ umowy na okres dtuzszy niz 10 lat, inaczej zakupione przez nich Srodki trwate nie
zamortyzuja si¢. .

Ponadto dzierzawcy uwazaja, Ze okres ten powinien by¢ dhuzszy takze dlatego, ze
grunty, ktre dzierzawia, s3 cz¢sto zaniedbane lub lezace odlogiem, wymagajg wigc
najpierw czasu na ich zagospodarowanie, a dopiero potem moga by¢ poddane szeroko
rozumianym zabiegom intensyfikujacym, ktdre amortyzuja si¢ dzierzawcy réwniez po
uptywie okreslonego czasu. Zdaniem ankietowanych, umowy zawierane na okres dtuzszy
niz obecnie beda gwarantowaty dzierzawcom poczucie stabilizacji i pewnosci.

Instrumentem prawnym ochrony trwatosci produkcyjnej funkcji dzierzawy jest
przystugujace dzierzawcom prawo pierwokupu, ktére moze zachgcic ich do inwesto-
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wania na dzierzawionym gruncie, usuwajac ewentualne obawy, ze wydzierzawiajacy
sprzeda grunt innej osobie. Sposréd ankietowanych 61,8% uwaza, ze skorzysta w
przysztosci z tego prawa, 8,8% nie, a 29,4 % jest obecnie niezdecydowanych.
Badania ankietowe i ich analiza wykazaty, ze 67,6% dzierzawcéw bedzie w
przysztosSci powigkszac swoje gospodarstwa, z tym ze 65,9% respondentéw uczyni to
poprzez zakup gruntow, natomiast 34,2% poprzez dalsza dzierzawe.
Charakterystyczna cecha dzierzawy jest jej odptatno$é. Wywiazanie sie dzierzaw-
Ccy z obowiazku zaptaty czynszu w duzym stopniu jest zdeterminowane uksztattowa-
niem zasad ptatnosci czynszu oraz jego wysokoscia. Dzierzawca zobowiazany jest do
uiszczenia czynszu za grunty, lasy, plantacje trwate, budynki i budowle oraz urzadze-
nia trwate zwiazane z budynkami. AWRSP przyjeta zasade, Ze przy ustalaniu mini-
malnej kwoty czynszu za grunty orne oraz uzytki zielone uwzglednia sie rodzaj i klase
ziemi oraz okreg podatkowy, natomiast przy okresleniu poziomu czynszu za srodki
trwate powinno si¢ uwzgledniaé przynajmniej pokrycie kosztéw amortyzacji i zapew-
nienie minimalnego zysku. Z uzyskanych informacji wynika, ze 41,2% dzierzawcéw
uwaza naliczony przez AWRSP czynsz za obciazenie finansowe bardzo duze, dla
41,2% jest to obciazenie duze, tylko dla 17,6% naliczony czynsz jest obciazeniem
Srednim (rys.1). Ponadto dzierzawcy maja zastrzeZenia co do wysoko$ci poszczegdl-
nych elementéw naliczonego przez AWRSP czynszu. Dotyczy to zaréwno naliczania
Czynszu za grunty, jak rowniez za budynki i budowle. Respondenci twierdza, ze
grunty, ktore dzierzawia, w 35% do 50% sa zdegradowane, zachwaszczone i maja
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Rysunek 1. Wypowiedzi dzierzawcéw na temat obciazenia czynszem w % odpowiedzi
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kwasny odczyn, natomiast Agencja pobiera czynsz taki jak za grunty dobrej jakosci.
Naliczony czynsz za budynki i budowle w wielu wypadkach dzierzawcy réwniez
uwazaja za zbyt wygorowany, biorac pod uwagg fakt, Ze biezace koszty utrzymania
tych obiektow sg rowniez duze. W wielu wypadkach czynsz za budynki stanowi 50%
wartosci placonego czynszu.

To ze te dzierzawione grunty sa w takim stanie, nalezy uwaza¢ za wady fizyczne
przedmiotu dzierzawy rolniczej — jawne, latwe do zauwazenia nawet dla malo do-
Swiadczonego rolnika. Jest to tym istotniejsze, Ze w obecnych warunkach polskiego
rolnictwa grunty wydzierzawione i zwiazane z nimi budynki oraz urzadzenia nie sa
przejmowane przez dzierzawcow w stanie petnej przydatnosci uzytkowej. W praktyce
oznacza to godzenie si¢ dzierzawcy na znoszenie niedogodnosci i zaktdcefi w toku
gospodarowania z tego tytutu. Kodeks cywilny nie przewiduje prawa do obnizenia
czynszu w wypadku wad jawnych, a tylko w wypadku wad ukrytych. Poniewaz to
dzierzawca proponuje wysoko$¢ czynszu, to w jego interesie lezy dokonanie ogledzin
nieruchomoscibedacych przedmiotem dzierzawy przed przystapieniem do przetargu.

Jednakze pomimo tych zastrzezen 82,4% dzierzawcOw uiszcza terminowo
czynsz, natomiast 17,6% wystapito do AWRSP z wnioskiem o prolongate raty
CZynsZzu.

Wysokos¢ odptatnosSci za dzierzawg w istotny sposéb decyduje o pozycji gospo-
darczej dzierzawcy, dlatego tez bardzo wazne jest to, czy dzierzawca korzysta ze
zwolnien z pfatnosci czynszu. AWRSP dopuszcza ustawowe i umowne zwolnienia z
zaptaty czynszu. Ustawowe zwolnienie dotyczy gruntéw VIklasy, natomiast umowne
—okresu pierwszych trzech latdzierzawy uzytkéw rolnych, o ile byty one odtogowane
minimum przez rok od dnia zawarcia umowy dzierzawy oraz w innych wypadkach
uzasadnionych stanem majatkowym przedmiotu dzierzawy — nie dluzej jednak niz
przez pigc lat.

Wsrdd badanych 38,2% korzysta ze zwolnienia ustawowego; 35,3% za zadrze-
wienia, ze zwolnien do 3 lat — 17,6%, a 2,9% dzierzawcéw jest zwolnionych z
ptatnosci czynszu przez S lat (tab. 1).

Obecnie zasady dzierzawy opieraja si¢ na ustaleniu wysokosci czynszu dzierzaw-
nego za uzytkowanie ziemi i budynkéw, natomiast ruchomy majatek trwaty (maszyny,
ciagniki, narz¢dzia) i obrotowy (inwentarz zywy, zapasy, produkcja w toku) podlegaja
wykupieniu przez dzierzawcg. AWRSP, zdajac sobie sprawg, Ze begdzie to trudne do

Tabela 1. Ustawowe i umowne zwolnienia z oplat czynszu

Zwolnienia z opfat czynszu

ustawowe umowne
za grunty klasy VI  za zadrzewienia §rodpolne przez okres 3 lat do 5 lat
tak nie tak nie tak nie tak nie

38,2% 61,8%  35,3% 64,7% 176% 82,4% 29% 97,1%
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Rysunek 2. Stopien obciazenia dzierzawcéw splatami za wykupione $rodki obrotowe i
ruchome $rodki trwate

zrealizowania przez potencjalnych dzierzawcéw z uwagi na brak u nich kapitatu oraz
brak mozliwosci skorzystania ze specjalnych kredytéw na ten cel, ztagodzita te
bariery, przyjmujac, Ze wykupienie tych Srodkéw moze nastapi¢ za gotéwke lub z
roztozeniem sptaty naleznosci na raty. Agencja — umozliwiajac rozktadanie «ych
ptatnosci na raty — ustalita, Ze dzierzawca jest zobowiazany wptacié¢ w dniu zawarcia
Umowy Co najmniej:

— 40% wartosci inwentarza, zapaséw i produkcji w toku, a pozostata naleznos¢

sptaci¢ w ciagu 4 lat,

— 20% wartosci maszyn i urzadzei, a pozostata cze¢s$¢ naleznosci w ciagu 8 lat.

Zbadan ankietowych wynika, ze 58,8% dzierzawcow wykupito Srodki obrotowe,
a 55,9% majatek ruchomy, przy czym az 85% respondentéw wykupito ten majatek
na raty, a tylko 15% za gotéwke, co swiadczy zapewne o braku kapitatu u dzierzaw-
cow. Pomimo ze Agencja zastosowata pewne ztagodzenia przy wykupieniu majatku,
to jednak 35% ankietowanych uwaza, ze sptaty sa dla nich bardzo duzym obciazeniem
finansowym, 40% — duzym, 20% — $rednim, a tylko 5% twierdzi, ze jest to obciazenie
finansowe niewielkie (rys. 2).

Dzierzawcy zwracaja uwage, ze stosunkowo wysoki czynsz za ziemig i budynki
oraz koniecznos¢ zaptaty za majatek ruchomy, inwentarz zywy i produkcj¢ w toku
wptywa na ograniczenie ich wydatkéw na biezace remonty i modernizacj¢ wyposazen
oraz zakup Srodkow plonotwdérczych: nawozow mineralnych i Srodkow ochrony roslin
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i innych. Wydtuzenie przyjetego przez AWRSP okresu sptaty rat moze wyraznie
ztagodzic te trudnosci.

Na pytanie zawarte w ankiecie: czy dzierzawcy odpowiadaja warunki, na jakich
zostata zawarta umowa dzierzawy, tylko 40% ankietowanych uwaza, Ze tak, natomiast
60%, ze nie. Jako przyczyny, z powodu ktorych nie odpowiadaja im warunki umowy,
wymieniaja najcz¢sciej zbyt wysoki czynsz dzierzawny, a w szczegdlnosci naliczony
czynsz za budynki i budowle — motywujac to tym, ze zbyt wysoki czynsz ogranicza
ich wydatki na biezace remonty. Ponadto w niektorych wypadkach wysoko$¢ czynszu
zostala narzucona przez Agencje¢ jednostronnie bez mozliwosci negocjacji, mimo ze
dzierzawca byt jedynym oferentem. Niektorzy z dzierzawcdéw uwazaja, ze powinni
by¢ w ogdle zwolnieni z platnosci czynszu dzierzawnego przez 1-2 lat, co pozwoli-
foby im na wlasciwe zagospodarowanie si¢ oraz remont maszyn rolniczych wykupio-
nych z Agencji. Druga z przyczyn najcz¢sciej wymieniang przez ankietowanych jest
zbyt krotki okres dzierzawy (10 lat), ktory wedtug nich wptywa hamujaco na rozwoj
dziatalnosci inwestycyjnej. Dzierzawcy obawiajg si¢, Ze zakupione Srodki trwate nie
zdaza si¢ zamortyzowac w czasie trwania dzierzawy.

Jednakze pomimo tych barier 60% sposrod ankietowanych dzierzawcow z per-
spektywy czasu uwaza, ze podjeto stuszng decyzjeg, dzierzawiac nieruchomosci rolne
z AWRSP, natomiast 40% uwaza, ze podjeto decyzje niewlasciwa z powodow wyze]
wymienionych. Niektorzy dzierzawcy z tej grupy wystapili do Agencji z wnioskiem
o wykupienie dzierzawionych gruntow.

Podsumowanie

Zaprezentowana analiza $wiadczy o tym, jak duzy wptyw na to, czy dzierzawa
gruntéw stanowi skuteczna, efektywna i tania form¢ zagospodarowania zasobow
AWRSP, zalezy od warunkéw zawartych w umowie dzierzawy. Z przeprowadzonych
. badan ankietowych wynika, ze dalszy rozwéj dzierzawy bedzie zalezec od sposobow
i lempa usuwania barier hamujacych ten proces. Za najistotniejsza barierg nalezy
uznad brak kapitatu. Rozwdéj dzierzawy hamuje rowniez zbyt wysoki czynsz oraz zbyt
krétki okres trwania dzierzawy. Ten ostatni problem wiaze si¢ bezposrednio z ochrona
trwatosci gruntéw rolnych. Trudno bowiem méwié o racjonalnej gospodarce rolnej,
gdy dzierzawa nie zawiera gwarancji prawnych stabilizacji dziatalnosci dzierzawcy
na wydzierzawionym gruncie. Niewlasciwe warunki umowy dzierzawy krepuja ini-
cjatywe dzierzawcy.
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An attempt to evaluate the land lease terms in Lower Silesia

Summary

The land lease is presently one of basic legal instrument of ownership transforma-
tions. However, several factors have to be taken into account to find out whether this
form of the ownership can be considered efficient.

Surveys have been carried out in order to examine the problem. They concerned
length of lease contracts, pre-emption rights and right to expand the leased estate,
rental charges and time of their settlement, current assets and movables as well as
terms of payment for them and redemption from the rental charges.

The data obtained in the study indicate that the future of land lease contracts will
depend on the methods and the race of reforms reducing the barriers inhibiting their
development. The mostimportantbarriers include too high rental charges and too short
time of the contracts.



