PRZEGLAD PRAWA ROLNEGO
Nr 1- 2007

Aneta Suchon

Zmiana wysokosci czynszu w czasie trwania
stosunku dzierzawy gruntéw rolnych

1. Zawierajac umowe dzierzawy gruntdéw rolnych, dzierzawca zobo-
wigzuje sie ptaci¢ wydzierzawiajgcemu umowiony czynsz. W kodeksie
cywilnym brakuje jednak zasad okreslaniajego wysokosci, co oznacza, ze
strony tzw. prywatnej dzierzawy gruntéw rolnych majg w tym zakresie
duzg swobode. Jesli chodzi o dzierzawe panAstwowych nieruchomosci
rolnych, wysoko$¢ czynszu ustalana jest najczesciej w trakcie publicznego
przetargu ustnego. Bezsprzecznie wysoko$¢ czynszu dzierzawnego wpty-
wa na zachowanie trwatosci stosunku prawnego dzierzawy gruntéw rol-
nych i stanowi ekonomiczny instrument jej ochrony - jak bowiem wska-
zuje praktyka, w ostatnich latach jedng z gtéwnych przyczyn przedwczes-
nego zakonczenia dzierzawy byto nieptacenie czynszu. Pogorszenie sie
sytuacji ekonomicznej niektorych rolnikéw, trudnosci ze zbyciem produk-
tow rolnych czy zdarzenia losowe powodujg ze $wiadczenie to stanowi
czesto dla dzierzawcy duze obcigzenie finansowe.

W czasie trwania dzierzawy gruntéw rolnych (szczego6lnie dtugotermi-
nowej) wysokos$¢ czynszu, ustalona w momencie zawarcia umowy, naj-
czesciej ulega zmianom. Modyfikacje te:

1) moga prowadzi¢ dd wzrostu wysokosci $wiadczenia czynszowego
lub jego obnizenia,

2) moga mie¢ charakter trwaty (np. w sytuacji przedtuzenia dzierzawy
na nastepny okres dzierzawny lub po uptywie 10 lat trwania dzierzawy
nieruchomosci z Zasobu WRSP), badz tylko czasowy, zmieniajgc wyso-
kos¢ czynszu w danym okresie gospodarczym (np. na podstawie art. 700
k.c.).

Regulacje dotyczace zmiany wysoko$ci czynszu zawarte zostaty w
kodeksie cywilnym w czesci poswieconej dzierzawie, a w odniesieniu do



dzierzawy nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa -
takze w ustawie z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
Sciami rolnymi Skarbu Panstwa' oraz w wydanych na jej podstawie ak-
tach wykonawczych2 Problematyka zmiany wysokosci $wiadczenia czyn-
szowego nie byta dotychczas przedmiotem odrebnych rozwazan, natomiast
zagadnienie czynszu byto poruszane w monografiach poswieconych dzier-
zawie3 oraz opracowaniach o charakterze komentarzowym4 i podreczni-
kowymb5.

Celem niniejszego artykutu jest préba przedstawienia wybranych, ak-
tualnych problemoéw zwigzanych ze zmiana wysokosci czynszu dzierzaw-
nego oraz sposobu ich rozwigzywania przez Agencje Nieruchomosci Rol-
nych. W pierwszej kolejnosci przedstawione bedg ogdlne informacje na
temat czynszu, a nastepnie zaprezentowana zostanie problematyka usta-
lania jego wysokosci w przypadku przedtuzania dzierzawy na nastepny
okres dzierzawny oraz po uptywie 10 lat trwania dzierzawy nieruchomo-
§ci z Zasobu WRSP. W dalszej kolejnosci oméwione zostanie zagadnienie
obnizenia czynszu na podstawie art. 700 k.c. Rozwazania konczy podsu-
mowanie zawierajace wnioski de legeferenda.

2. Wedtug kodeksu cywilnego, $wiadczenie czynszowe moze by¢ wy-
razone w postaci sumy pienieznej, w pozytkach naturalnych uzyskiwa-
nych z przedmiotu dzierzawy lub w $wiadczeniach innego rodzajué. W od-

1Tekstjedn.: Dz. U. 2004. Nr 208, poz. 2128 z pézn. zm. (dalej: ustawa z 19 pazdziernika
1991 r.).

2 Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z 1 sierpnia 2003 r. w sprawie szczeg6towych
przestanek odroczenia, roztozenia na raty lub umorzenia naleznosci Agencji Nieruchomosci
Rolnych oraz trybu postepowania w tych sprawach, Dz. U. Nr 140, poz. 1349.

3Zob. zwtaszcza A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntdw rolnych w ustawodawstwie krajow
zachodnioeuropejskich, Krakéw 1986; W. Panko, Dzierzawa gruntéw rolnych, Warszawa 1975;
C. Stempka-Jazwinska, Umowa dzierzawy nieruchomos$ci, Torun 1981; A. Suchon, Prawna
ochrona trwatoéci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych, Poznan 2006.

4Zob. np. A. Lichorowicz, Dzierzawa, w: System prawa prywatnego. Prawo zobowigzanh -
cze$€ szczegbtowa, t. 8, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2004; S. Prutis, Gospodarowanie
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Komentarz, i orzecznictwo SN i NSA, Biatystok
1997; Z. Radwanski, w: System prawa cywilnego. Prawo zobowigzan - cze$¢ szczeg6towa, t. 3,
cz. 2, red. S. Grzybowski, Wroctaw-Warszawa- Krakéw-GdaAsk 1972.

5Zob. P. Czechowski, M. Korzycka-lwanow, S. Prutis, A. Stelmachowski, Polskie prawo
rolne na tle ustawodawstwa Unii Europejskiej. Warszawa 1999; Prawo rolne, red. A. Stelma-
chowski, Warszawa 2005.

6 Moga to by¢ np. odrobki piesze lub konne, a takze wykonanie okre$lonych ustug mecha-
nicznych.



niesieniu do dzierzawy nieruchomosci z Zasobu WRSP ustawa z 19 paz-
dziernika 1991 r. wprowadzita ograniczenia co do kodeksowych sposo-
béw okreslenia czynszu dzierzawnego. Wedtug art. 39a ust. 2 wymienio-
nego aktu prawnego, moze on zosta¢ wyrazony tylko na dwa sposoby:
w postaci pienieznej badz jako réwnowarto$¢ pieniezna odpowiedniej ilosci
pszenicy7.

W tzw. prywatnej dzierzawie gruntdw rolnych strony same ustalaja
wysoko$¢ oraz zasady ptatnosci czynszu. Nie sg one przy tym ograniczo-
ne zadnymi stawkami maksymalnymi czy minimalnymi. Kwota ptatnosci
nie podlega takze prewencyjnej kontroli organéw panstwowych. Powinna
by¢ ona rzeczywistym ekwiwalentem za korzystanie z cudzego gruntu,
uwzgledniajgc obcigzenie, jakie ponosi wydzierzawiajacy z tytutu wias-
nosci8.

Jezeli chodzi o dzierzawe nieruchomosci z Zasobu WRSP, to w zwigz-
ku z tym, ze wiekszo$¢ uméw zawierana jest w trybie przetargowym,
wysoko$¢ czynszu ustalana jest z reguty w trakcie publicznego przetargu
ustnego (licytacji)9. Natomiast w przetargu ofert pisemnych jego uczestni-
cy w ofertach okre$lajg kwote, jakg sktonni sg uiszcza¢. Na poczatku jed-
nak, przygotowujac procedure przetargowa, ANR musi okres$li¢ wysokos¢
oczekiwanego czynszu. Nastepuje to na podstawie zasad zawartych w roz-
porzadzeniu Ministra Skarbu Panstwa z 14 pazdziernika 1999 r. w sprawie
sposobu ustalania wysokoS$ci czynszu dzierzawnego w umowach zawiera-
nych ze spotkami w trybie bezprzetargowym10 Wysokos¢ oczekiwanego
czynszu ustalanajest odrebnie od:

7 Nalezno$¢ z tytutu czynszu okreslonego w umowie jako réwnowarto$¢ pieniezna odpo-
wiedniej ilosci pszenicy ustala si¢ na podstawie $redniej krajowej ceny skupu pszenicy w potro-
czu roku kalendarzowego poprzedzajgcym termin ptatnosci czynszu. Czynsz ustalony jako suma
pieniezna, poczynajac od drugiego terminu ptatnosci, podlega waloryzacji przy zastosowaniu
wskaznikéw zmian cen skupu podstawowych produktéw rolnych w pétroczu roku kalendarzo-
wego poprzedzajacym termin ptatnosci. Strony umowy dzierzawy nieruchomosci z Zasobu WRSP
mogajeden raz w trakcie jej trwania postanowi¢, ze poczynajac od najblizszego terminu ptatno-
$ci zmieniaja dotychczasowy sposéb okreslenia czynszu - z opartego na cenie pszenicy na ustalany
w kwocie pienieznej.

8Zob. W. Parko, op. cit., s. 133.

9 Z zasady w trybie przetargowym wybierany jest takze dzierzawca nieruchomosci rol-
nych nalezacych do jednostek samorzadu terytorialnego; zob. ustawa z 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami, tekstjedn.: Dz. U. 2004, Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.

0 Dz. U. Nr 90, poz. 1012; na ten temat zob.: Agencja Nieruchomosci Rolnych, Zesp6t
Gospodarowania Zasobem, Dzierzawa nieruchomosci Zasobu Witasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa, Warszawa 2003, s. 6-7.



- gruntéw, z podziatem na rodzaj uzytkow i klasy,

- laséw z drzewostanem w wieku powyzej 40 lat, jezeli przewiduje sie
pozyskiwanie drewna,

- plantacji wieloletnich,

- budynkéw i budowli, z rozbiciem na poszczegdlne obiekty lub gru-
py obiektow, a takze urzgdzenia trwale zwigzane z budynkami i budow-
lami".

Ustalenie kwoty czynszu w przetargu ustnym powoduje czesto, ze
stawki te sg bardzo wysokie, co powoduje pewne problemy12 Po pierwsze
- podmioty, ktore wygraty przetarg, nie zawierajg czasami umowy dzier-
zawy nieruchomosci z Zasobu WRSP, co wigze sie z koniecznoscig po-
wtorzenia procedury przetargowej przez ANR oraz utratg wplaconego
wadium. Po drugie - dzierzawcy niekiedy nie sg w stanie wywigzac sie
z warunkéw wynikajacych z kontraktu dzierzawy nieruchomosci z Zasobu
WRSP, co powoduje przedwczesne zakonczenie umowy.

Wspomnie¢ réwniez trzeba o korzystnym dla dzierzawcéw rozwigza-
niu wprowadzonym przez ustawe z 19 pazdziernika 1991 r. Mianowicie
ANR moze zwolni¢ dzierzawce z optat czynszowych na warunkach za-
wartych w umowie w czasie pierwszych trzech lat dzierzawy uzytkow
rolnych, jezeli lezaty one odtogiem przez okres co najmniej jednego roku
przed dniem zawarcia umowy. W przypadkach uzasadnionych stanem
przedmiotu dzierzawy lub realizacjg inwestycji tworzgcych nowe miejsca
pracy, zwolnienie moze by¢ rozciggniete nawet na 5 lat13

3. Przepisy kodeksu cywilnego nie okreslajg zasad ustalania czynszu
w przypadku przediuzenia czasu trwania dzierzawy gruntéw rolnych na

1 ANR stosuje r6zne sposoby okre$lania czynszu oczekiwanego. | tak, ustalajgc wyjsciowg
kwote czynszu za grunty rolne, uwzglednia sie rodzaj i klase gruntu oraz okreg podatkowy
wedtug zasad obowigzujacych przy naliczaniu podatku rolnego. Oczekiwany czynsz dzierzawny
za nieruchomosci uzywane na cele sadowniczo-ogrodnicze ustala si¢ jako sume czynszu za grunty
i nasadzenia; zob. ibidem, s. 8-9.

2Wedtug informacji uzyskanych w Oddziale Terenowym ANR w Poznaniu w 2006 r. od-
notowano takie sytuacje, ze czynsz wywotawczy wynosit mniej niz 5 kwintali pszenicy z ha,
a czynsz ostateczny w przetargu - okoto 50 kwintali pszenicy z ha. Natomiast w 2004 r. na
Warmii i Mazurach stawki osiagnety poziom, jakiego nie zanotowano nigdy wcze$niej na tych
terenach. Otéz za 23 hektary wylicytowano czynsz w wysoko$ci 182 kwintali pszenicy, cho¢
czynsz wywotawczy wynosit 38 kwintali. W innym przypadku, za 166 ha przyszty dzierzawca
zgodzit sie ptaci¢ czynsz w kwocie 1650 kwintali pszenicy, cho¢ czynsz wywotawczy wynosit
240 kwintali; szerzej zob. Przetargi bez umiaru, ..Rolnik Dzierzawca” 2004, nr 5, s. 14.

13Z. Nawrot, Agencja moze zwolni¢, ,,Rolnik Dzierzawca” 2001, nr 11, s. 29.



kolejny okres dzierzawny. Nie wprowadzajg nawet zastrzezenia, ze ma
by¢ on wyzszy od dotychczasowego. Odrebnej analizy wymaga przedtu-
zenie czasu trwania dzierzawy nieruchomosci z Zasobu WRSP na pod-
stawie art. 39 ust. 2 pkt 1 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. W $wietle tego
przepisu, procedury przetargowej nie stosuje sie m.in. wéwczas, gdy do-
tychczasowy dzierzawca ztozyt w Agencji Nieruchomosci Rolnych o$wiad-
czenie o zamiarze dalszego dzierzawienia nieruchomosci na nowych wa-
runkach uzgodnionych z wydzierzawiajgcym, z tym, ze czynsz nie moze
by¢ nizszy niz dotychczasowy. W sytuacji nieztozenia oswiadczenia naj-
pozniej na trzy miesigce przed zakonczeniem dzierzawy lub nieuzgodnie-
nia nowych warunkow umowy dzierzawy w terminie miesigca od ztozenia
oSwiadczenia, dzierzawa nie zostanie przedtuzona.

tatwo zauwazy¢, ze powotany tu art. 39 ust. 2 pkt 1 ustawy z 19 paz-
dziernika 1991 r. w sposOb bardzo ogélny okresla zasady kontynuacji
dzierzawy. Jezeli chodzi o ustalenie wysokos$ci czynszu, to ustawodawca
wprowadza tylko wymadg, ze nie moze by¢ on nizszy od dotychczasowe-
go. Okreslenie wysokosci Swiadczenia czynszowego przez szereg lat
wzbudzato najwiecej kontrowersji, powstat bowiem problem, na podsta-
wie jakich zasad ANR ma ustalaé wysokos¢ czynszu. Pamietaé rowniez
nalezy, ze ostateczne stawki czynszu w umowach dzierzawy panstwo-
wych gruntéw rolnych sg bardzo réznorodne z uwagi na fakt, iz ksztattujg
sie one z reguly podczas procedury przetargowej.

Omawiajagc to zagadnienie wspomnie¢ nalezy, ze - wedlug wzoru
umowy dzierzawy nieruchomosci z Zasobu WRSP - po uptywie kazdych
10 lat ANR zastrzega sobie prawo podwyzszenia wysokosci czynszu (nie
wiecej jednak niz o 25%). Takie postanowienie jest z reguty krytykowane
przez dzierzawcoOw, poniewaz bezsprzecznie jest dla nich niekorzystne.
Trzeba tu jednak zwréci¢ uwage na dwie kwestie: po pierwsze - przepisy
dotyczace samej konstrukcji umowy dzierzawy majg w wiekszosci cha-
rakter przepisow wzglednie obowigzujgcych, pozwalajgcych stronom na
wprowadzanie takich postanowien do kontraktéw; po drugie - ANR jest
panstwowa osobg prawng i jej obowigzkiem jest takze dbanie o interesy
Skarbu Panstwa.

Podobnie jak w przypadku przedtuzenia dzierzawy na nastepny okres,
w odniesieniu do modyfikacji czynszu po kazdych 10 latach od dawna
wskazywano na brak rdwnych dla wszystkich zasad postepowania. Podje-
te zatem zostaty odpowiednie dziatania, majace na celu ujednolicenie
procedury, a ich wynikiem byto ustalenie przez ANR w Il potowie 2006 r.



odpowiednich regut. Wedtug nich, przy okre$laniu nowych warunkow
dzierzawy nalezy poréwnac¢ wysokos¢ dotychczasowego czynszu z takim
czynszem, jaki najprawdopodobniej ANR uzyskataby wydzierzawiajgc
dang nieruchomos$¢ w wyniku przetargu, gdyby umowa nie byta przedtu-
zona. Ustalenia wysokos$ci czynszu dzierzawnego dla gruntow objetych
dotychczasowg umowag nalezy dokona¢ na podstawie bazy danych zawie-
rajacych wysokosci czynszu, w rozpisaniu na poszczeg6lne rodzaje i klasy
uzytkéw rolnych, uzyskiwanych ze wszystkich nieruchomosci wydzier-
zawionych w ciggu ostatniego roku, odrebnie dla kazdego powiatu znaj-
dujacego sie na obszarze dziatania danego Oddziatu Terenowego ANR.

Dla funkcjonowania takiej bazy opracowany zostat specjalny program
komputerowy, ktéry umozliwia obliczenie wysoko$¢ $redniego czynszu
dzierzawnego. Nastepnie odrzuca sie transakcje ze skrajnymi wysoko-
Sciami czynszu, tzn. takie, ktére przekraczajg 150% i sg nizsze niz 50%
$redniej wysokosci czynszu. W przypadku, gdy liczba zawartych uméw
dzierzawy w ciggu roku na terenie danego powiatu jest nizsza niz 15, baze
nalezy uzupetlni¢ o powiat (powiaty) sasiedni (sgsiednie) o zblizonym
wskazniku bonitacji gleb (+/- 5%), tak aby dla poréwnan mozna byto
uzy¢ co najmniej 15 umow dzierzawy oraz dokonaé analizy (po odrzuce-
niu skrajnych) na podstawie zbioru nie mniej niz 7 umoéw4 Bazy danych
majg by¢ ustalane corocznie do korca pierwszego kwartatu. Po zatwier-
dzeniu ich przez Dyrektora Oddziatu Terenowego przed 1 kwietnia da-
nego roku majg one stanowi¢ podstawe do ustalania wysokosci czynszu
od 1 kwietnia danego roku do 31 marca roku nastepnego. Jezeli dotych-
czasowy czynsz jest nizszy od $redniej wysokosci czynszu na danym tere-
nie, ANR podwyzsza go do tego poziomu.

Odrebne zasady ustalono w odniesieniu do budynkéw oddanych w
dzierzawe. Ot6z nowy czynsz za budynki i budowle, podobnie jak czynsz
za grunty, nie moze by¢ nizszy niz dotychczasowy. Ze wzgledu na to, ze
znalezienie do porownan podobnych wydzierzawionych obiektéw jest
mato prawdopodobne albo ich liczba bytaby zbyt mata - czynsz do po-
rdwnan nalezy okres$li¢ w taki sposob, jak czynsz wywotawczy do prze-
targu, tj. 1,8% wartosci ksiegowej netto na ostatni dzien miesigca poprze-
dzajacego podpisanie protokotu z ustalen nowych warunkéw dzierzawy.

u Jezeli w bazie danych Oddziatu Terenowego ANR nie ma transakcji dzierzawy (lub wy-
starczajacej ich liczby) w powiatach spetniajacych wspomniane kryteria, tj. takich, w ktérych
wskaznik bonitacji roézni sie do (+/- 5%), baze nalezy rozszerzy¢ o czynsze uzyskiwane ze
wszystkich nieruchomos$ci w analizowanym powiecie w roku wczesniejszym. Baza obejmuje
woéwczas umowy z dwoéch lat.



4. Obnizenie $wiadczenia czynszowego moze nastgpi¢ na podstawie
kilku przepisow kodeksu cywilnego. Najwazniejsze praktyczne znaczenie
ma art. 700 k.c. Wedtug tego przepisu, jezeli wskutek okolicznosci, za
ktére dzierzawca nie ponosi odpowiedzialnosci i ktore nie dotyczg jego
osoby, zwykty przychéd z przedmiotu dzierzawy ulegt znacznemu zmniej-
szeniu, dzierzawca moze zgda¢ obnizenia czynszu przypadajgcego za
dany okres gospodarczy. Nasuwa sie pytanie, czy obnizenie czynszu doty-
czy wszystkich form ustalenia czynszu dzierzawnego? Tre$¢ art. 700 k.c.
nie ogranicza mozliwos$ci zastosowania instytucji obnizenia czynszu tylko
do niektorych z nich. Stosujac zatem wyktadnie literalng, mozna wysungé
twierdzenie, ze obnizenie czynszu jest mozliwe zaréwno, gdy czynsz
okreslony zostat w formie pienieznej, jak i w $wiadczeniach innego rodzaju
oraz czesci pozytkdw naturalnych. Watpliwosci budzi jednak mozliwos¢
zastosowania art. 700 k.c. w odniesieniu do czynszu okreslonego w czesci
pozytkéw naturalnych uzyskiwanych z dzierzawionych gruntéw rolnych.
W takiej sytuacji strony w réwnej mierze zobowigzujg sie ponosi¢ ryzyko
gospodarczej eksploatacji przedmiotu dzierzawyll Przykladowo, jezeli
zwykty przychdd z przedmiotu dzierzawy byt mniejszy o 1/3 pozytkédw
naturalnych, to rowniez wydzierzawiajacy otrzyma mniejszg ilos¢ tychze
pozytkéw (nizszy czynsz). A zatem obnizenie czynszu w razie znacznego
zmniejszenia zwyktego przychodu z przedmiotu dzierzawy (art. 700 k.c.)
bedzie miato zastosowanie przede wszystkim w odniesieniu do czynszu
okreslonego w formie pienieznej albo $wiadczeniach innego rodzaju.

Wedtug art. 700 k.c., obnizenie czynszu dzierzawnego moze nastgpic¢
przy tacznym spetnieniu dwaéch przestanek. Po pierwsze - jesli zaistniaty
pewne okolicznos$ci, za ktére dzierzawca odpowiedzialnosci nie ponosi
i ktére nie dotyczgjego osoby, po drugie - gdy nastgpito znaczne zmniej-
szenie zwyktego przychodu z przedmiotu dzierzawy za dany okres gospo-
darczy. Kodeks cywilny nie zawiera jednak wyliczenia okolicznosci uza-
sadniajgcych zgdanie obnizenia czynszu, nie definiuje pojecia ,,zwykly
przych6d” ani nie okre$la stopnia jego zmniejszenia, ktére mozna bytoby
uzna¢ za ,znaczne”. Poza tym nalezy odnotowa¢, ze w doktrynie nie ma
jednolitego stanowiska w kwestii wyjasnienia przestanek obnizenia czyn-
szu z art. 700 k.c.’6oraz ze brakuje w tej kwestii orzeczen Sadu Najwyz-
szego.

15Tak Z. Radwanski, w: System..., t. 3, cz. 2, s. 366-367.

16 Na temat obnizenia czynszu regulowanego przez art. 700 k.c. wypowiadali sie w nauce
zwtaszcza: A. Lichorowicz, Dzierzawa, w: System prawa prywatnego. Prawo zobowigzah...,
s. 173-175; tenze, Dzierzawa gruntéw rolnych..., s. 75-76; W. Panko, op. cit., s. 135 i n; Z. Rad-



Analiza poszczegélnych przestanek pozwalajagcych na obnizenie czyn-
szu musi by¢ poprzedzona ustaleniem podmiotdw majacych do tego kom-
petencje. Jest to ogromnie istotne zagadnienie dla dzierzawcow, ktorym
zalezy na tym, by jak najszybciej otrzymac zgode na obnizenie wysokosci
Swiadczenia czynszowego i nie popas¢ w zwioke z jego ptatnoscig. W lite-
raturze pojawiajg sie opinie, ze obnizenie czynszu nalezy do sgduli. Orze-
czenie sadu zmniejszajacego czynsz ma charakter konstytutywny, albowiem
zmienia tre$¢ zobowigzania. Stanowisko takie wigze sie z zaliczeniem art.
700 k.c. jako szczegdlnego przypadku klauzuli rebus sic stantibus™. Na-
lezy jednak zwréci¢ uwage, ze omawiany przepis nie okresla bezposred-
nio, ze tylko sad jest wtasciwy do obnizenia czynszu. Uzasadnione wydaje
sie twierdzenie, ze z chwilg ziszczenia sie przestanek umozliwiajgcych
skorzystanie z instytucji okre$lonej w wymienionym artykule, dzierzawca
nabywa uprawnienie do zadania obnizenia czynszu dzierzawnego. W sy-
tuacji, gdy wydzierzawiajagcy ztozy oswiadczenie zgodne z wnioskiem
dzierzawcy, nalezy przyja¢, ze dochodzi do zwolnienia dzierzawcy z za-
platy czynszu w czesci objetej zadaniem.

Jezeli jednak wydzierzawiajacy nie wyrazi zgody na obnizenie czyn-
szu i nie ztozy o$wiadczenia woli o treSci wymaganej przez dzierzawce,
wowczas dzierzawca moze wystapi¢ do sadu z zagdaniem wydania orzecze-
nia stwierdzajgcego obowigzek wydzierzawiajgcego do obnizenia czynszu
dzierzawnego. Powddztwo dzierzawcy jest powddztwem o uksztattowanie
stosunku prawnegol9 Po uprawomochieniu sie wyroku stwierdzajacego
obnizenie czynszu, dzierzawca zostaje zwolniony z obowigzku zaptaty
czynszu w okreslonej wysokosci"0. Powyzszy tryb obnizenia czynszu, tzn.
w pierwszej kolejnosci wniosek do wydzierzawiajgcego, a potem ewentu-
alne powodztwo do sadu, przyjeta réwniez ANR, o czym szerzej w dal-
szej czesci rozwazan2l

wanski. w: System..., t. 3, cz. 2, s. 366-368; C. Stempka-Jazwinska, op. cit.,, s. 66 i n.; J. Krzyza-
nowski, w: Kodeks cywilny. Komentarz, praca zbhiorowa, t. 1-3, Warszawa 1972, s. 1496-1498.

17Szerzej zob. W. Panko, op. cit., s. 137.

BTak Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania - czg$¢ szczeg6towa. Warszawa
1996, s. 133.

Zob. W. Broniewicz, Postepowanie cywilne w zarysie, t. 1, Warszawa 2005, s. 233.

20 Tak tez S. Michalski, Obnizenie czynszu w razie znacznego zmniejszenia zwyktego przy-
chodu z przedmiotu dzierzawy (art. 700 k.c.), praca magisterska przygotowana w Zaktadzie
Prawa Rolnego na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu A. Mickiewicza w Poznaniu,
Poznan 1999, s. 78.

21 Zob. Agencja Nieruchomosci Rolnych, Zesp6t Gospodarowania Zasobem, Dzierzawa
nieruchomoséci..., s. 51-52.



Przechodzac do szczegotowej analizy przestanek pozwalajacych na
obnizenie czynszu, rozpoczaé nalezy od wyjasnienia wyrazenia ,,0kolicz-
nosci, ktdre dotyczg osoby dzierzawcy”. Wydaje sie, ze sa to przypadki,
za ktore dzierzawca nie ponosi winy, ale ktore wiazg sie z jego osobag,
a nie z przedmiotem dzierzawy (konieczny wyjazd, choroba, $mieré¢ cztonka
rodziny itp.2). Stusznie podkresla sie w doktrynie, ze do okolicznosci,
ktore nie uzasadniajg zgdania obnizenia czynszu, nalezy nie tylko zawi-
nione zachowanie samego dzierzawy lub jego pomocnikow, ale takze inne
zdarzenia dotyczace jego osoby, w szczeg6lnosci utrata sit fizycznych lub
niemoznos¢ pozyskania pracownikéw do pracy w gospodarstwie rol-
nyma2

Rozwazy¢ rowniez nalezy, czy ,kleska” nadzwyczajnego urodzaju,
ktéra przez spadek cen pozytkow powoduje zmniejszenie zwyktego przy-
chodu, moze by¢ okolicznoscig pozwalajacg na obnizenie czynszu? W tej
kwestii pojawity sie w nauce rozne opinie. Zdaniem W. Panko24, w wy-
ktadni art. 700 k.c. istotny jest sam skutek, tj. znaczne zmniejszenie zwy-
ktego przychodu z przedmiotu dzierzawy. Dzierzawca moze zatem zgdac
obnizenia czynszu zar6wno ze wzgledu na skutki kleski nieurodzaju, jak
i na kleske nadzwyczajnego urodzaju, ktéra przez spadek cen pozytkéw
powoduje zmniejszenie zwykiego przychodu. Inne stanowisko prezentuje
C. Stempka-Jazwinska, ktora uwaza, ze mimo zmiany stanu prawnego
nadal nie traci aktualnosci orzeczenie Sadu Najwyzszego z 2 marca 1960
r.25 w ktorym wyrazono poglad, ze nadmierny urodzaj owocow i spadek
ich ceny nie sg niezwyklymi wypadkami ani kleskg zywiotowg. W uza-
sadnieniu wyroku Sad Najwyzszy podkreslit, ze straty tego typu wystepu-
ja w sadownictwie do$¢ czesto i dzierzawca musi sie z nimi liczy¢ jako
z ryzykiem gospodarczym z natury zwigzanym z dzierzawg sadu. Z tych
samych powodow - zdaniem tej autorki - stuszne bytoby niezaliczenie
powyzszej okolicznos$ci do kategorii tych, ktére uzasadniajg zadanie obni-
zenia czynszuZr.

Wydaje sie, ze zakres stosowania art. 700 k.c. nie powinien obejmo-
wac kleski nadmiernego urodzaju. Za takim rozwigzaniem przemawiajg

2Tak W. Panko, op. cit., s. 135in.

2BTak Z. Radwanski, w: System..., t. 3, cz. 2, s. 366-368.

24Szerzej zob. W. Paniko, op. cit., s. 135-136.

5Zob. C. Stempka-Jazwinska, op. cit., s. 67.

%64 CR 383/59, ,,Monitor Prawniczy” 1961, nr 4, s. 548.

2 Na ten temat zob. A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntéw rolnych, w: Prawo rolne, red.
A. Stelmachowski, Warszawa 2005, s. 75-76.



wzgledy spoteczno-gospodarcze, a takze wymog zachowania réwnowagi
uprawnief obu stron umowy. Zbytnia ochrona praw dzierzawcy moze
zniecheca¢ wydzierzawiajgcego do zawierania kontraktéw dzierzawnych
lub przediuzania tego stosunku prawnego na nastepny okres. Ponadto
nalezy podkresli¢, ze nawet jesli z powodu kleski nadmiernego urodzaju
ceny pewnych produktow rolnych ulegng spadkowi, dzierzawca moze je
sprzeda¢ w okresie pozniejszym badz wykorzysta¢ np. do hodowli czy
produkcji.

Analize drugiej przestanki pozwalajgcej na obnizenie czynszu roz-
pocza¢ trzeba od wyjasnienia pojecia ,,zwykty przychod” z przedmiotu
dzierzawy. Jest to przecietny (w skali co najmniej kilkuletniej) przychdd,
jaki przyniostby przedmiot dzierzawy, gdyby byt racjonalnie wykorzy-
stywany na cele przewidziane w umowie28 Najwiecej ktopotu sprawia
okreslenie, jaki spadek przychodowosci nalezy do ,,zwyktych”, a jaki jest
juz ,znaczny”. Art. 700 k.c. nie okre$la minimalnej granicy obnizki po-
zytkdw z przedmiotu dzierzawy, bez ktorej przekroczenia niemozliwa jest
obnizka czynszu2. W przypadku obnizenia czynszu przez sad ocena
spadku dochodowosci nalezy do biegtego, ktory wskaze zwyktg amplitude
wahan przychodowos$ci w stosunkowo krétkich, kilkuletnich okresach
czasu, do ktédrych umowa dzierzawy jest przystosowana30. Problem poja-
wia sie w przypadku zwrocenia sie przez dzierzawce do wydzierzawiajg-
cego z wnioskiem o obnizenie czynszu. Powstaje bowiem watpliwos¢, na
jakiej podstawie wydzierzawiajacy powinien dokona¢ oceny obnizenia
dochodowosci przedmiotu dzierzawy. Oczywiscie moze on zawsze sko-
rzysta¢ z opinii biegtego lub eksperta, ale fgczy sie to z kosztami. Moze
takze sam dokona¢ analizy wysokosci przychodow z przedmiotu dzierza-
wy z ostatnich lat oraz oceni¢ na tej podstawie, czy spadek jest znaczny.

Artykut 700 k.c. wigze mozliwo$¢ obnizki czynszu z okresami gospo-
darczymi uzyskiwania pozytkéw z przedmiotu dzierzawy. W odniesieniu
do gruntdw rolnych okres gospodarczy stanowi¢ bedzie jednorazowy cykl
produkcji roslinnej. Trzeba jednak zwréci¢ uwage, ze nie zawsze okresy
gospodarcze beda odpowiadaty okresom ptatnosci czynszu. Przyktadowo,

BTak A. Lichorowicz, Dzierzawa, w: System prawa prywatnego. Prawo zobowiazan...,
s. 174.

2 Warto doda¢, ze w okresie obowigzywania kodeksu zobowigzan w doktrynie pojawiaty
sie opinie uznajace za zmniejszenie plonéw ich spadek ponad 10% normalnie uzyskiwanych przy-
chodéw; tak J. Korzonek, J. Rosenbltith, Kodeks Zobowigzan- komentarz.. t. 1, Krakéw 1934, s. 923.

D Tak Z. Radwanski, w: System..., t. 3, cz. 2, s. 366-367.



czynsz ptatny jest z dotu dwa razy w roku: do 30 wrze$nia i 28 lutego. Za
jaki okres dzierzawca moze zgda¢ obnizenia czynszu? Biorac pod uwage
tres¢ omawianej regulacji nalezatoby przyja¢, ze dzierzawca moze zadac
obnizenia tgcznego czynszu za dany okres gospodarczy, w ktérym nastg-
pito zmniejszenie przychodéw’l Doda¢ réwniez trzeba, ze prawo do ob-
nizenia czynszu dotyczy zarowno dzierzaw zawartych na krotki, jak i dhugi
okres32

Jak wskazuje praktyka, instytucja obnizenia czynszu jest szczegOlnie
istotna w przypadku dzierzawy nieruchomosci z Zasobu WRSP. Dzier-
zawcy bardzo czesto z niej korzystajg, a wyrazenie zgody ANR na obni-
zenie czynszu niejednokrotnie chroni dzierzawce przed wypowiedzeniem
dzierzawy. Dlatego zasadne wydaje sie szersze przedstawienie tego za-
gadnienia.

Aby utatwi¢ wykorzystywanie instytucji przewidzianej w art. 700 k.c.,
ANR wprowadzita jednolite zasady obnizania czynszu na podstawie wy-
mienionego przepisu. Do okolicznosci uzasadniajgcych roszczenie o obni-
zenie czynszu zalicza ona zdarzenia, za ktére dzierzawca nie ponosi odpo-
wiedzialnosci i ktore nie dotyczg jego osoby, a wynikajg przede wszystkim
z negatywnego dziatania sit przyrody, na ktére dzierzawca przy dotozeniu
nalezytej starannosci nie mégt mie¢ wptywu (huragan, gradobicie, pozar),
albo ktérym nie magt w zaden sposéb zapobiec (np. zalanie wskutek powo-
dzi, mimo prawidtowego zabezpieczenia przeciwpowodziowego; utrata lub
zmniejszenie plondéw wskutek obnizenia sie wilgotnosci gleby ponizej moz-
liwej do przewidzenia w danym rejonie; wymarzniecie roslin, mimo ze byty
one odporne na normalne warunki pogodowe w danym rejonie; przyducha,
mimo ze zbiornik zarybiono gatunkami ryb odpowiednimi dla tego typu
jezior; pomor, mimo ze zwierzeta poddane byty odpowiednim szczepieniom
ochronnym). Zadania obnizenia czynszu nie uzasadniajg zdarzenia dotycza-
ce dzierzawcy, takie jak utrata zdrowia, problemy z zatrudnieniem pracow-
nikéw niezbednych do witasciwego prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
czy tez ograniczenie produkcji lub wysokosci ponoszonych naktadéw33,

Natomiast w opinii ANR przychodami z tytutu dzierzawy sa pozytki,
ktore dzierzawca osigga w wyniku korzystania z nieruchomosci. Znaczne
zmniejszenie zwyktego przychodu zachodzi zatem wowczas, gdy przychody

3l Por. J. Krzyzanowski, op. cit., s. 1497.

12Blizej zobh. C. Stempka-Jazwinska, op. cit., s. 66.

3 Szerzej zob. Agencja Nieruchomos$ci Rolnych, Zesp6t Gospodarowania Zasobem. Dzier-
zawa nieruchomosci..., s. 49-50.



z dzierzawionej nieruchomosci sg mniejsze od tych, ktore dzierzawca mogt-
by osiggna¢ przy uwzglednieniu zmiennosci produkcji wynikajacej z jej
charakteru, a mieszczacej sie w granicach ryzyka zwigzanego z prowadze-
niem dziatalno$ci gospodarczej i poziomu rentownosci z tej dziatalnosci.

Wedtug Agencji Nieruchomosci Rolnych, ocena znacznego zmniejsze-
nia zwyktego przychodu z dzierzawionej nieruchomosci, jako skutku nieza-
leznej od dzierzawcy przyczyny, stwarza powazne trudnosci34 Stad tez
przy stosowaniu art. 700 k.c. - zdaniem ANR - konieczne sg uproszczenia®
i dlatego przez wiele lat Agencja przyjmowata, ze znaczne obnizenie przy-
chodéw ma miejsce, jezeli powierzchnia upraw, na ktorej wystapity straty,
stanowi co najmniej 5% uzytkéw rolnych, a straty te wyrazajg sie w spadku
plonéw wiekszym niz 15% w porownaniu do $rednich plonéw z lat po-
przednich. Nalezy jednak podkresli¢, ze z uwagi na susze, jaka miata miej-
sce w 2006 r., zmodyfikowano na korzy$¢ dzierzawcow zasady obnizenia
czynszu. Przy rozpatrywaniu wnioskéw ANR przyjmowala, ze znaczny
spadek przychodéw miat miejsce, jezeli powierzchnia upraw, na ktérej
wystapity straty, stanowit co najmniej 5% uzytkéw rolnych, a straty te
wyrazaty sie w spadku plonéw wiekszym niz 10% w poréwnaniu ze $red-
nimi plonami z lat poprzednich. Dodatkowo mozliwe byto obnizenie (pro-
porcjonalnie) czynszu dzierzawnego od budynkéw, w ktérych w ubiegtym
roku prowadzona byta produkcja zwierzeca.

Zgodnie z ustalong przez ANR procedurg wnioski o obnizenie czynszu
kierowane sg do Terenowych Oddziatéw. Konieczne jest jednak odpowied-
nie udowodnienie przez dzierzawcOw ziszczenia si¢ przestanek umozliwia-
jacych skorzystanie z omawianej instytucji. Zaréwno w art. 700 k.c., jak
i w ustawie z 19 pazdziernika 1991 r. nie wspomina sie o dokumentach,
jakie musi przedstawi¢ dzierzawca. Z uwagi na duzg liczbe wnioskéw w
sprawie obnizenia czynszu sktadanych do Agencji, podejmuje ona dziatania
majgce na celu ujednolicenie zasad odnoszacych sie do obnizenia czynszu3s.

340 ile np. skutki suszy czy powodzi na obszarze, gdzie zjawiska te wystapity, sg tatwe do zi-
dentyfikowania i zmierzenia, o tyle sama ocena (poprzez pryzmat przychodéw z gospodarstwa) nie
jest fatwa i jej obiektywno$¢ moze budzi¢ watpliwosci, gdyz poziom przychodéw zalezny jest od
szeregu czynnikéw, m. in. zmiany cen produktéw, struktury produkcji czy poziomu naktadéw.

3H Zob. Agencja Nieruchomosci Rolnych. Zesp6t Gospodarowania Zasobem, Dzierzawa
nieruchomosci..., s. 50.

¥ Przede wszystkim kazdy wniosek powinien zawiera¢ informacje dotyczace: struktury za-
siewow; okolicznos$ci, ktére miaty wptyw na znaczne zmniejszenie plonéw; rodzaju i powierz-
chni uprawy, na ktérg miaty wptyw wymienione okolicznosci; wielko$ci uzyskanego plonu z danej
uprawy w roku biezacym i (ewentualnie) $redni plon tej uprawy z 3 ostatnich lat; wysokosci



Whnioski ztozone przez dzierzawcOw rozpatruje komisja powotana
przez dyrektora oddziatu terenowego. W razie watpliwosci co do przed-
stawionych okolicznosci, komisja zgda od dzierzawcy dodatkowej opinii
eksperta lub rzeczoznawcy (z uprawnieniami likwidatora szkéd). Koszty
takiej ekspertyzy ponosi zainteresowany37. ANR przyjeta zasade, ze decy-
zja 0 obnizeniu czynszu moze zosta¢ wydana tylko na podstawie wiary-
godnych dokumentow (oryginatow lub poswiadczonych kopii). | wiasnie
ich dostarczenie jest powaznym problemem dla dzierzawcow. Aby udo-
wodni¢ wystgpienie straty, dzierzawcy powinni przedtozy¢ odpowiedni
»protokét oszacowania strat”. Z uwagi na to, ze w skfad gospodarstwa
rolnego wchodzg czesto nieruchomosci bedace wiasnoscig dzierzawcy,
grunty dzierzawione od ANR lub innych podmiotéw, niezmiernie wazne
jest oszacowanie strat odrebnie - tylko w stosunku do nieruchomosci z
Zasobu WRSP. Kolejny ktopot sprawia konieczno$¢ uzyskania danych
z urzedu gminy o plonach z trzech ostatnich lat, poniewaz niektore insty-
tucje nie prowadzg takich rejestrow. W tym miejscu nalezy wyjasnic, ze w
sytuacji, gdy dzierzawione grunty rolne wchodzg w skiad gospodarstwa,
w ktorym prowadzona jest rachunkowo$¢, przy rozpatrywaniu wnioskow
0 obnizenie czynszu ustalenie poziomu przychodu uzyskanego z przed-
miotu dzierzawy dokonywane jest na podstawie dokumentacji z gospodar-
stwa rolnego. Dla dzierzaw mniejszych nieruchomosci, wchodzacych w
sktad gospodarstw, w ktérych najczesciej nie jest prowadzona taka doku-
mentacja, komisja rozpatrujgca wniosek positkuje sie innymi danymi, np.
z urzedu gminy, jednostki doradztwa rolniczego czy tez opinig lekarza
weterynarii.

Omawiajgc problematyke obnizenia czynszu, nawigza¢ nalezy do ubez-
pieczenia upraw rolnych i zwierzat gospodarskich. Otéz przez wiele lat
produkcja roslinna i zwierzeca w gospodarstwach rolnych objeta byia
dobrowolnym ubezpieczeniem oferowanym przez niektdre zaktady ubez-
pieczen na zasadach komercyjnych. Zwazywszy jednak na trudnosci fi-
nansowe wielu gospodarstw rolnych, rolnicy rzadko zawierali umowy
ubezpieczenia upraw i zwierzat gospodarskich. 7 lipca 2005 r. Sejm uchwa-
lit ustawe o doptatach do ubezpieczen upraw rolnych i zwierzat gospodar-
skich3, ktdra - co prawda - stworzyta normatywng podstawe do stosowa-

czynszu dzierzawnego od budynkéw i budowli, od uzytkéw rolnych (ogétem i w przeliczeniu
na 1ha); wielko$ci uzyskanych $rodkéw z tytutu odszkodowan i ubezpieczen.

37 Zob. Agencja Nieruchomosci Rolnych, Zespdt Gospodarowania Zasobem. Dzierzawa
nieruchomosci..., s. 45.

B Dz. U. Nr 150, poz. 1294.



nia doptat ze Srodkow budzetu panstwa do skiadek z tytutu zawieranych
przez producentéw rolnych z zaktadami ubezpieczen uméw ubezpieczenia
od ryzyka wystgpienia nieprzewidzianych zdarzen losowych, powoduja-
cych straty w produkcji roslinnej i zwierzecej, ale jej postanowienia nie
znalazty w 2006 r. praktycznego zastosowania. Z uwagi na ubiegtoroczng
kleskg suszy podjete zostaty prace dotyczace nowelizacji wspomnianej
ustawy. Susza spowodowata uruchomienie réznych form pomocy dla
poszkodowanych rolnikow ze srodkéw budzetu pafstwa, np. jednorazowe
zasitki dla rodzin rolniczych19 kredyty na zakup niezbednych $rodkéw na
wznowienie produkcji w poszkodowanych przez susze gospodarstwach,
obnizenie czynszu dzierzawnego w przypadku dzierzawy gruntéw rolnych
od Agencji Nieruchomosci Rolnych. Rzad zatem stwierdzit, ze najlep-
szym rozwigzaniem, zarowno dla budzetu panstwa, jak i rolnikow, bedzie
wprowadzenie obowigzkowego ubezpieczenia upraw rolnych i zwierzat
gospodarskich, co znalazto odzwierciedlenie w przestanym 12 stycznia
2007 r. do Marszatka Sejmu projekcie ustawy o zmianie ustawy o doptatach
do ubezpieczen upraw rolnych i zwierzat gospodarskich (druk sejmowy
nr 1315). Nowelizacja tej ustawy uchwalona zostata przez Sejm 16 lutego
2007 r.

Do najwazniejszych postanowienn wspomnianej noweli zaliczy¢ nalezy
wprowadzenie od 1 stycznia 2008 r. obowigzku zawierania uméw ubez-
pieczenia od ryzyka wystgpienia powodzi, suszy, gradu, ujemnych skut-
kéw przezimowania oraz przymrozkéw wiosennych przez rolnikéw, w ro-
zumieniu art. 2 lit. a rozporzadzenia Rady (WE) nr 1782/2003 z 29 wrze$nia
2003 r., ustanawiajgcego wspdélne zasady dla systeméw wsparcia bezpo-
$redniego w ramach Wspolnej Polityki Rolnej. Ustawodawca uznat za za-
sadne, aby rolnicy otrzymujacy ptatnosci bezposrednie obowigzkowo ubez-
pieczyli swoje zrodto utrzymania (produkcje rolng) od zdarzen losowych.

Oczywiste jest, ze wprowadzenie nowego systemu ubezpieczeri upraw
rolnych i zwierzat gospodarskich wptynie na mozliwos¢ korzystania z insty-
tucji obnizenia czynszu. W przypadku otrzymania odszkodowania z zakia-
du ubezpieczen z tytutu szkody w uprawach, nie ma podstaw, by wystapic¢
do wydzierzawiajgcego z wnioskiem o obnizenie czynszu. Rozwazy¢ takze
warto, czy nieubezpieczenie przedmiotu dzierzawy od okreslonych typow
ryzyka moze by¢ uznane za okoliczno$¢ wytaczajaca stosowanie art. 700 k.c.

K] Zob. rozporzadzenie Rady Ministrow z 29 sierpnia 2006 r. w sprawie szczeg6towych
warunkoéw realizacji programu pomocy dla gospodarstw rolnych w celu ztagodzenia skutkow
suszy, Dz. U. Nr 155, poz. 1109.



Wydaje sig, ze za takg okoliczno$¢ uznaé nalezy niezawarcie obowigzko-
wej umowy ubezpieczeniowej, nie ma natomiast podstaw prawnych do
rozciggniecia tej zasady na ubezpieczenia dobrowolne40.

5. Przedstawione rozwazania dotyczace czynszu dzierzawnego skia-
niajg do sformutowania kilku uwag.

Niewatpliwie brak zasad ustalenia wysokos$ci czynszu dzierzawnego
w kodeksie cywilnym powoduje trudnosci w tym zakresie dla stron dzier-
zawy prywatnych gruntow rolnych, ale niecelowe wydaje sie wprowadze-
nie obligatoryjnych stawek, ustalanych w akcie prawnym4l Oznaczatoby
to bowiem, ze umowne postanowienia stron, okreslajgce wysokos$¢ czyn-
szu na poziomie przekraczajgcym te stawki, wptywatyby automatyczne na
obnizenie czynszu do kwot maksymalnych badz jego podwyzszenie do
stawek minimalnych. Taki sposéb ustalania $wiadczenia czynszowego
mogtby wrecz zniecheca¢ strony do zawierania umowy dzierzawy grun-
téw rolnych.

Rownoczesnie jednak, aby utatwi¢ dzierzawcy i wydzierzawiajgcemu
okreslenie wiasciwej stawki czynszu, nalezy zaproponowaé ustalanie pro-
ponowanych stawek minimalnych i maksymalnych czynszu dzierzawnego
w odniesieniu do gruntdw rolnych w danym wojewodztwie przez jednost-
ki doradztwa rolniczego. Okreslanie raz w roku dla kazdego regionu, na
podstawie klasy gruntu rolnego, odrebnie dla gruntow zabudowanych i nie-
zabudowanych, kwoty czynszu dzierzawnego bezsprzecznie pomogtyby
stronom umowy dzierzawny prywatnych gruntow rolnych w ustaleniu
stosownej wysokosci $wiadczenia czynszowego.

Jezeli chodzi o dzierzawe nieruchomosci z Zasobu WRSP, to zasadny
wydaje sie postulat zmiany przepiséw dotyczacych ustalania ostatecznej
kwoty czynszu. Wydaje sie, ze ANR przed rozpoczeciem procedury prze-
targowej powinna ustala¢ nie tylko wysoko$¢ czynszu wywotawczego, ale
takze czynsz maksymalny. W przypadku ztozenia kilku ofert czy postgpien

40Zob. A. Lichorowicz, Dzierzawa, w: System prawa prywatnego. Prawo zobowigzan...,
s. 174; J. Krzyzanowski, op. cit., s. 1497.

4 Przyktadowo, w Holandii obowigzujg minimalne i maksymalne stawki czynszéw, usta-
lane odrebnie dla wydzielonych rejonéw. Stawki czynszu okre$lane sa w normach dzierzawy
wydawanych przez ministra rolnictwa. Czynsz roczny moze wynosi¢ maksymalnie 2% ceny
rynkowej gruntu niedzierzawionego. Stawki czynszu ustalane sg osobno dla dzierzawionych
gruntéw niezabudowanych oraz gruntéw zabudowanych; zob. np. Federatie Particulier Grondbezit,
De Praktijk van de Pachtwet, Zeist 2000, s. 18 i n.; Pachtnormenbesluit 1995, Besluit van
20 oktober 1995, Stb. 515.



czynszu dzierzawnego o wysokosci rownej lub przekraczajgcej wysokosc
maksymalng nalezatoby przyzna¢ ANR uprawnienie do przeprowadzania
negocjacji z oferentami. W takiej sytuacji wybor dzierzawcy nastgpitby na
podstawie dodatkowych kryteridw, takich jak sytuacja finansowa, doswiad-
czenie w zakresie prowadzonej dziatalnosci rolniczej, plan wykorzystania
przedmiotu dzierzawy w ramach prowadzonej dziatalnosci, liczba miejsc
pracy i utrzymanie ich przez okres trwania dzierzawy nieruchomosci.
W ogtoszeniu o przetargu okre$lone powinny by¢ wywotawcza i maksy-
malna stawka czynszu, a takze kryteria wyboru dzierzawcy (na wypadek
zgtoszenia kilku ofert czy postapien czynszu dzierzawnego o wysokosci
réwnej lub przekraczajgcej wysokos¢ maksymalng).

Nalezy pozytywnie oceni¢ ustalenie przez ANR zasad okre$lenia wy-
sokosci $wiadczenia czynszowego w przypadku przediuzania dzierzawy
na nastepny okres dzierzawny oraz po uptywie 10 lat dzierzawy. Ich wpro-
wadzenie spowodowato, ze modyfikacja Swiadczenia czynszowego doko-
nuje sie na podstawie jasnych zasad, rownych dla wszystkich dzierzawcéow.
Oczywiscie moga pojawi¢ sie pytania o zastosowany system wyliczania
Sredniego czynszu, a w szczeg6lnosci o przyjecie wiasnie 15 umdw. Nale-
zy jednak zwrdéci¢ uwage na fakt, ze zasady te wprowadzone zostaty do-
piero w Il potowie 2006 r., a zatem funkcjonujg krétko. Trudno obecnie
o dokonanie pogtebionej oceny z praktycznego punktu widzenia.

Uzasadnione wydaje sie twierdzenie, ze zasady ustalania wysokosci
czynszu dzierzawnego w przypadku przediuzenia dzierzawy powinny
w przysztosci mie¢ podstawy normatywne i zosta¢ okre$lone w rozporzg-
dzeniu wykonawczym do ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. Tre$¢ tego roz-
porzadzenia powinna uwzglednia¢ uwagi wynikajace z weryfikacji zasad
ustalonych przez ANR np. po roku ich wykorzystywania. Do najbardziej
pilnych zadan w zakresie dzierzawy nieruchomosci z Zasobu WRSP zali-
czy¢ nalezy zmiane art. 39 ust. 2 pkt 1 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r.
Powinien on uwzglednia¢ - po pierwsze - wprowadzenie ustawowego
terminu rozpatrzenia wniosku o kontynuacje dzierzawy nieruchomosci
ztozonego przez dzierzawe. Przyktadowo, Agencja zobowigzana bytaby
do rozpatrzenia wniosku w ciggu 2 miesiecy od dnia jego ztozenia. Brak
odpowiedzi w tym terminie oznaczatby przedtuzenie dzierzawy na okres
podany we wniosku, nie dtuzszy niz 6 lat42 Po drugie - nowelizacja po-
winna wprowadzi¢ delegacje do wydania rozporzadzenia wykonawczego

v} Brak odpowiedzi w kwestii kontynuacji dzierzawy powoduje czesto ,,stan zawieszenia”
jezeli chodzi o mozliwo$¢ wystgpienia z wnioskiem o $rodki unijne.



dotyczacego ustalania wysokos$ci Swiadczenia czynszowego w przypadku
przedtuzenia dzierzawy.

Kolejne zagadnienie, to sprawa obnizenia czynszu dzierzawnego na pod-
stawie art. 700 k.c. Co prawda, wejscie w zycie ustawy z 16 lutego 2007 r.
0 zmianie ustawy o doptatach do ubezpieczen upraw rolnych i zwierzat
gospodarskich oraz wprowadzenie najej podstawie obowigzkowego ubez-
pieczenia upraw rolnych i zwierzat gospodarskich zmniejszy praktyczne
znaczenie art. 700 k.c., ale niewatpliwie nie spowoduje zaniku tej instytu-
cji w stosunkach wiejskich. Nalezy bowiem przypomnie¢, ze obowigzko-
we ubezpieczenie odnosi¢ sie ma tylko do wystgpienia powodzi, suszy,
gradu, ujemnych skutkéw przezimowania oraz przymrozkow wiosennych
ldotyczy¢ rolnikdw w rozumieniu art. 2 lit. a rozporzgdzenia Rady (WE)
nr 1782/2003 z 29 wrze$nia 2003 r., ktérzy otrzymuja ptatnosci bezpo-
Srednie. Nie wszyscy zatem dzierzawcy bedg objeci obowigzkowym ubez-
pieczeniem43 a ponadto w biezagcym roku bedzie ono jeszcze fakultatywne.

Zasadny wydaje sie postulat rozszerzenia regulacji dotyczacej obnizenia
czynszu w przypadku wystgpienia zdarzen losowych. Przepis ten powi-
nien stanowi¢, ze jesli w nastepstwie takich zdarzen lub innych nadzwy-
czajnych wypadkow, za ktére dzierzawca nie ponosi odpowiedzialnosci
(powodzi, gradobicia, suszy, mrozu), zwykly przychéd z przedmiotu dzier-
zawy rolniczej ulegtby zmniejszeniu co najmniej o 15%, dzierzawca maégt-
by zwrdcié sie z wnioskiem do wydzierzawiajgcego o odpowiednie obni-
zenie czynszu badz catkowite zwolnienie go z obowiazku jego zaptaty
w danym okresie gospodarczym. W przypadku nieuwzglednienia wniosku
albo braku odpowiedzi w ciggu 1 miesigca od dnia jego ztozenia, dzier-
zawca miatby prawo wystgpi¢ z powddztwem do sadu.

Przepisy powinny przewidywac takze instytucje obnizenia lub czaso-
wego zwolnienia z czynszu dzierzawnego, jesli stan przedmiotu oddanego
w dzierzawe wskazuje na jego zaniedbanie oraz w przypadku nadzwy-
czajnej zmiany okolicznosci towarzyszacych wykonaniu umowy. Poza
tym celowy wydaje sie postulat, aby gminy albo jednostki doradztwa rol-
niczego zobligowane byty do prowadzenia rejestru plonéw uzyskiwanych
z gruntow rolnych. Dane takie sg czesto niezbedne do okre$lenia wysoko-
§ci strat w uprawach w danym roku gospodarczym. Obowigzek taki powi-
nien mie¢ podstawe normatywna.

ic} Do czasu oddania niniejszego artykutu do druku nie zostaty jeszcze rozpatrzone przez
Sejm poprawki Senatu wniesione do ustawy z 16 lutego 2007 r. o zmianie ustawy o doptatach
do ubezpieczen upraw rolnych i zwierzat gospodarskich.



CHANGE IN THE LEASE RENT DURING THE AGRICULTURAL
LEASE PERIOD

Summary

The paper is an attempt to present some selected issues related to the change in the
lease rent during the agricultural land lease period, and the manner in which the Agricul-
tural Property Agency solves them. The principles of establishing the amount of that rent
when the lease is prolonged for another period, as well as after the lapse of 10 years in the
case of a land leased from the Agricultural Property of the State Treasury resources are
also discussed. In the author's opinion, despite the fact that the legal regulations concerning
the above cases are very general, the lease rent that the Agricultural Property Agency
establishes pursuant to article 39 clause 2 point 1 of the Act of 19 October 1991 when the
lease is prolonged, is correct. What is more, once the regulations of the article quoted
above have been used in practice, the modifications of the lease rent are carried out ac-
cording to clear principles, and are uniformly applied in respect of every lessee.

Article 700 of the civil code has also been analysed. Although the obligation to insure
crops and livestock has practically rendered the significance of lease rent reduction pursu-
ant to article 700 of the civil code much less important , this institution will not easily
disappear from the relations in the rural areas. The author concludes that the lease rent
regulations need modifications. Those that are currently binding do not ensure stability and
have a negative impact on the preservation of the durability of lease relations. This remark
applies especially to the principles of establishing the level of rent in tender procedures,
when the lease is prolonged for another lease period, and when the lease rent is to be re-
duced.



