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Znaczenie czynszu dzierzawnego
w zagospodarowaniu zasobow
Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panistwa

Procesy reform spoteczno-gospodarczych zapoczatkowane w Polsce w 1989 r.
ujawnity potrzebg zasadniczych zmian w systemie gospodarczym i prawnym pafi-
stwowych przedsigbiorstw rolnych. W 1990r. pafistwowe gospodarstwa rolne stanety
wobec powaznych trudnosci spowodowanych odejSciem w polityce paristwa od
preferencyjnej polityki finansowej w stosunku do panstwowego sektora rolnego.
Wprowadzenie wolnych cen i realnego oprocentowania kredytéw oraz ograniczenie
subwencji panstwowych ujawnity stabe strony funkcjonowania pafistwowych gospo-
darstw rolnych. Wobec powyzszego zaistniata konieczno$c¢ przeksztaktcen struktural-
nych i wlasnosciowych w panstwowym sektorze rolnym.

Pierwszym aktem prawnym umozliwiajacym przeksztatcenia wiasnosciowe byla
ustawa z dnia 13 lipca 1990 r. o prywatyzacji przedsigbiorstw panstwowych, ktdra
zaktadata przeksztalcenia droga kapitalowa i likwidacyjna. Ustawa ta okazala si¢ w
praktyce niemozliwa do wykorzystania dla celéw prywatyzacyjnych pafstwowych
gospodarstw rolnych. Gt6wnymi przeszkodami wykorzystania przyjetych w ustawie
rozwiazan okazaty si¢ bariery finansowe i prawne. Bariera prawna dotyczyta gtéwnie
ograniczeit w obrocie nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pafistwa, natomiast bariera
finansowga byl brak srodkéw pieni¢znych u potencjalnych nabywcéw i dzierzawcow
oraz niska stopa zwrotu kapitalu w rolnictwie. Przeksztatcanie PGR droga kapitatowa
w celu pdZniejszej sprzedazy akcji lub udzialéw osobom fizycznym lub prawnym ze
wzgledu na niska rentownos¢ produkciji w rolnictwie okazato si¢ niemozliwe. Brak
byto szerszego zainteresowania akcjami przedsigbiorstw o niskiej rentownosci kapi-
tatu, a takimi byly w zdecydowanej wigkszos$ci przedsigbiorstwa rolne.

Rzeczywiste szanse na przySpieszenie przeksztatcefi wlasnosciowych w rolnic-
twie dala ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Pafistwa i zmianie niektérych ustaw. Ustawa ta okreslita podstawowe
zasady przeksztatcefi whasnosciowych w dostosowaniu do specyfiki rolnictwa, usu-
wajac jednoczesnie niektdre bariery w zakresie przeksztatceii wlasnosciowych PGR.
Realizacja przeksztalcen zostata powierzona utworzonej na mocy art. 3 ustawy
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Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa (AWRSP). Zgodnie z ustawa zagospoda-

rowanie mienia Skarbu Panstwa przez AWRSP moglo nastapi¢ poprzez:

1) sprzedaz mienia w calosci lub jego cze¢sci,

2) oddanie na czas oznaczony do odplatnego korzystania (dzierzawa) osobom pra-
wnym lub fizycznym,

3) wniesienie mienia lub jego czgsci do spoiki,

4) oddanie na czas oznaczony administratorowi w celu zagospodarowania,

5) przekazanie w zarzad.

Sposréd wymienionych form najdalej idaca forma prywatyzacji jest sprzedaz
ziemi. W praktyce okazato si¢ jednak, ze sprzedaz nieruchomosci rolnych i majatku
ruchomego nie stala si¢ gtdwnym sposobem zagospodarowania mienia Skarbu Pan-
stwa i miala ograniczony zakres. Wyniklo to przede wszystkim z powodu braku
kapitatu u potencjalnych nabywcéw. W polityce kredytowej w okresie 1992-1994
przyjeto zatozenie, Ze sam zakup ziemi jako cel przeksztalcenia strukturalnego gospo-
darstwa nie moze by¢ finansowany kredytem preferencyjnym. Taki kredyt na zakup
ziemi w praktyce mogt by¢ udzielany tylko pod warunkiem, ze obejmowat moderni-
zacje gospodarstwa i stuzyt wdrozeniu programu naprawczego lub rozwojowego.
Eliminowalo to z kredytéw preferencyjnych gospodarstwa, dla ktorych pierwszym
etapem unowocze$nienia byt zakup ziemi.

W celu ztagodzenia tej bariery AWRSP wprowadzila ratalng sprzedaz gruntéw,
przy czym w dniu zawarcia umowy nabywca powinien wplaci¢ 20% ceny transakcyj-
nej, a pozostata cz¢$¢ mogta by¢ roztozona na 10 rocznych rat przy oprocentowaniu
nie sptaconej naleznosci w wysokosci 1/4 kredytu refinansowego. Dotyczyto to
jednakze zakupu maksymalnie 100 ha ziemi w celu powigkszenia istniejacego gospo-
darstwa indywidualnego. Natomiast w przypadku tworzenia nowego gospodarstwa
okres sptaty Agencja mogta przedtuzy¢ do 16 lat. Przy zakupie powyzej 100 ha ziemi
pierwsza rata wynosita 40%, a pozostala nalezno$¢ powinna by¢ sptacona w ciagu
pieciu lat.

W praktyce okazato sig, Ze ani niskie ceny ziemi, ani wprowadzenie ztagodzen w
sprzedazy nie wplynely na zwigkszenie popytu na to dobro, szczegdlnie w wojewo-
dztwach pétnocnych, zachodnich i wzdtuz tzw. Sciany wschodniej, gdzie mamy do
czynienia z wysoka podaza gruntéw wynikajaca z przeksztatcef whasnosciowych w
PGR.

Z drugiej strony zbyt niska cena ziemi nie uzasadniata z punktu widzenia interesu
Agencji jej sprzedazy [4]. Srednia cena 1 ha gruntow wynosita w 1992 r. 1220 zt, w
19931810z, aw 1994 —2210 7z} [3]. Ponadto Agencja —kierujac si¢ ekonomicznymi
zasadami gospodarowania — przyjela, Ze nie nalezy sprzedawaé zwlaszcza duzych
powierzchni ziemi, gdy cena jej jest niska, bowiem wéwczas nie mozna wykluczy¢
wypadk6éw wykupu ziemi w celach spekulacyjnych [4].

Z tych wzgledow okazato sig, Ze istotna droga zagospodarowania mienia Skarbu
Paristwa jest instytucja dzierzawy gruntéw. Obecnie w 1996 roku ponad 2,7 min ha
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gruntow znajduje si¢ w uzytkowaniu dzierzawcéw. Oczywiscie — to czy dzierzawa
gruntéw bedzie trwale stanowié jedna z podstawowych form skutecznego, efektyw-
nego i taniego zagospodarowania zasob6w AWRSP, zaleze¢ bedzie od wartosci
czynszu dzierzawnego, warunkéw wykupu majatku ruchomego oraz wysokosci in-
nych obcigzen finansowych, jakie ponosi dzierzawca z tytutu dzierzawy.

Kodeks cywilny dopuszcza ptacenie czynszéw w pieniadzach lub w $wiadcze-
niach innego rodzaju, przy czym moze byé réwniez okreslony w utamkowej czesci
pozytkow. Natomiast wysokos$¢, sposéb i terminy zaptaty czynszu ustawodawca
pozostawia stronom do okreslenia w umowie, traktujac to jako wewnetrzng sprawe
stron. Strony przy ustalaniu wysoko$ci czynszu nie sa wigc skrepowane sztywnymi —
minimalnymi ani maksymalnymi — stawkami, poniewaz nie zostaty one okre§lone w
kodeksie. Poniewaz kodeks cywilny nie zawiera zadnych dyspozycji co do ustalenia
wysokosci czynszu i pozostawia t¢ kwestig stronom, Agencja Whasnosci Rolnej
Skarbu Pafistwa przyjeta zasadg, ze wysokos¢ czynszu wywolawczego powinna byé
ustalona na takim poziomie, by umozliwi¢ funkcjonowanie gospodarstwa, tj. zapew-
ni€ jego rentownosc.

Dzierzawca zobowigzany jest do placenia czynszu za wydzierzawione mienie,
natomiast Srodki obrotowe i ruchome srodki trwate podlegaja wykupowi.

Przyjety przez AWRSP spos6b wyliczania czynszu za poszczegélne skladniki
majatkowe prowadzi do ustalenia wartosci wyjSciowych, ktére moga by¢ w szczegdl-
nych przypadkach korygowane. Wielkosci te stanowia jedynie pomoc w ocenie
wielkosci czynszu zaoferowanego przez potencjalnych dzierzawcéw (tab. 1, 2).
Czynsz ustalany jest od gruntéw, laséw, plantacji trwatych, budynkéw i budowli oraz
urzadzen trwale zwiazanych z budynkami i budowlami.

Tabela 1. Czynsz za grunty orne

Okreg podatkowy wg przepisow  Stawki w dt pszenicy za 1 ha gruntu ornego klasy

o podatku rolnym I il Ola Ob TIva IVb V
I 40 32 27 22 1,8 1,3 05
I 35 27 22 19 1,6 1,1 04
I 31T 24 1,8 16 1,3 10 03
1\ 25 21 16 14 10 09 02

Tabela 2. Czynsz za uzytki zielone

Okreg podatkowy wg przepiséw Stawki w dt pszenicy za 1 ha uzytku zielonego klasy

o podatku rolnym I Il 111 1\Y% Vv

I 3,5 2,5 1,8 1,0 0,4
II 3,0 2,1 1,5 0,9 0,3
I 2,7 1,9 1,3 0,7 0,2

\% 2,2 1,5 1,1 0,6 0,1
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Przy ustalaniu minimalnej wywotawczej kwoty czynszu za grunty orne oraz
uzytki zielone uwzglednia si¢ rodzaj i klasg¢ ziemi oraz okrgg podatkowy wg zasad
obowiazujacych przy naliczaniu podatku rolnego. Przy okresleniu wysokosci czynszu
za Srodki trwale AWRSP przyjeta zasadg, ze powinien on przynajmniej pokrywac
koszty amortyzacji i zapewni¢ minimalny zysk. Czynsz za budynki i budowle ustalany
jest jako procent od ich warto$ci ksiggowej brutto lub netto, roczna jego stawka moze
wynosic€ od 0,1% dla obiektéw matoprzydatnych i w znacznym stopniu zuzytych do
2,5% i wigcej wartosci ksiggowej brutto dla obiektéw w dobrym stanie.

¥ aczny czynsz dzierzawny za budynki i budowle nie powinien by¢ nizszy od 1,5%
wartosSci netto tych obiektéw, a podczas podpisywania umowy o dzierzawe okreSla
si¢, ktére budynki sa nig objete. Budynki, ktérych stan techniczny jest zty lub ktére
nie nadaja si¢ do wykorzystania, moga by¢ wylaczone z dzierzawy. Jednocze$nie
upowaznia si¢ dzierzawce do ich rozebrania lub zabezpieczenia przed dewastacija.
AWRSP dopuszcza réwniez poddzierzawe budynkéw objetych umowa dzierzawy
przez innego uzytkownika, przejmujac potowe czynszéw z poddzierzawy. Ze wzgledu
na niska obecnie stopg zwrotu kapitatu w produkcji rolniczej obciazenie dzierzawcy
oplata pokrywajaca pelne koszty amortyzacji jest jednak czgsto zbyt wysokie [1].

Czynsz zar6wno za ziemig, jak i za Srodki trwale jest ustalony w réwnowartosci
dt pszenicy. Przyjecie przez Agencj¢ wyrazania poszczegdlnych elementéw czynszu
w jednostkach naturalnych, tj. w kwintalach pszenicy, ma zabezpieczyé Agencje i
dzierzawce przed zmianami wartosci pieniagdza w czasie, czyli przed koniecznos$cia
ciagtych korekt z tytutu inflacji. Przyjecie tego miernika moze jednak budzié pewne
watpliwosci, poniewaz nie zawsze cena pszenicy pozostaje w statych relacjach w
stosunku do cen innych produktéw. Na przykiad H. Runowski proponuje postuzy¢ sie
miernikiem w postaci jednostki zbozowej, ktorej warto$¢ ustalona bytaby na podsta-
wie Srednich cen podstawowych produktow rolnych, np. pszenicy, zyta, mleka, zywca
wotowego i wieprzowego, co ulatwitoby okreslenie wartosci czynszu z uwzglednie-
niem ogdlnej tendencji zmian cen produktéw rolnych, a wysoko$é czynszu nie bylaby
uzalezniona od raptownych zmian cen jednego produktu, jakim jest pszenica [5).

Wysokosc¢ odplatnosci za dzierzawe w istotny sposéb decyduje o pozycji gospo-
darczej dzierzawcy, dlatego tez bardzo wazne jest to, czy dzierzawca Korzysta z prawa
do obnizenia czynszu i zwolniefi z platnosci czynszu. Kodeks cywilny reguluje
kwestig obnizenia optat, nie przewiduje natomiast zwolniefi z czynszu, czyni to ustawa
z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Pafistwa i zmianie niektérych ustaw. Art. 40 tej ustawy przewiduje ustawowe i

umowne zwolnienie z zaptaty czynszu. Ustawowo zwolnione zczynszu dzierzawnego

sg grunty klasy VI, natomiast Agencja moze zwolni¢ dzierzawcg z optat czynszowych

catkowicie lub cz¢Sciowo na warunkach okreslonych w umowie w nastepujacych

wypadkach:

1. W okresie pierwszych trzech lat dzierzawy uzytkéw rolnych odtogowanych co
najmniej przez jeden rok przed dniem zawarcia umowy dzierzawy,
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2. Winnychwypadkach uzasadnionych stanem ma jatkowym przedmiotu dzierzawy,
W okresie nie dtuzszym niz 5 lat, pod warunkiem spelnienia w tym okresie przez
dzierzawcg wymagaii okreS§lonych w umowie dzierzawnej. W szczeg6lnosci
dotyczy to nakladéw ponoszonych przez dzierzawce na przywrécenie zasobnosci
gleb, remonty i modernizacj¢ budynkéw i budowli czy tez wymiane urzadzen
trwale zwigzanych z przedmiotem dzierzawy. W poréwnaniu do normatywnego
modelu dzierzawy jest to nowe shuszne rozwiazanie prawne, majace bardzo duze
znaczenie dla dzierzawcy, a szczeg6lnie w poczatkowym okresie dzierzawy.

Istnieje rowniez mozliwos$¢ obnizenia optat czynszu. Ta forma stosowana jest w

wypadku, gdy dzierzawca wykonuje okreslone prace ulepszajace przedmiot dzierza-

wy, ktérych naktady obnizaja wysoko$¢ ustalonego czynszu. Ponadto — zgodnie z art.

700 k.c. —dzierzawca moze zadac obnizki czynszu za dany okres gospodarczy, jezeli

przychod z przedmiotu dzierzawy ulegt znacznemu zmniejszeniu na skutek okolicz-

nosci, za ktore dzierzawca nie ponosi odpowiedzialnosci i ktére nie dotycza, jego
osoby. Obnizka obejmuje czynsz tylko za ten okres gospodarczy, w ktérym miaty
miejsce okoliczno$ci zmniejszajace przychéd. Nalezatoby jednak braé réwniez pod
uwagg wtorne i dalekosigzne skutki niektorych okolicznosci, powodujace zmniejsze-
nie przychodéw w dalszych okresach gospodarczych. Na przyklad trwate skutki
pewnych Klgsk zywiolowych powinny stanowi¢ podstawe do Zadania obniZenia
czynszu w dalszych okresach gospodarczych, a nie tylko w okresie, w ktérym ta kleska

si¢ wydarzyla [2].

Czynsz dzierzawny za uzytkowane grunty i budynki stanowi tylko cze$¢ kosztéw,
jakie ponosi dzierzawca z tytutu dzierzawy, do tego obciazenia dochodzi zaplata i
sptata majatku trwatego ruchomego, inwentarza zywego i Srodkéw obrotowych, a
wtedy obcigzenie kazdego hektara uzytkéw rolnych jest jeszcze wieksze.

W AWRSP przyjeto stuszng zasadg, Zze majatek ruchomy trwaty (maszyny,
ciagniki, narze¢dzia) i obrotowy (inwentarz zywy, zapasy, produkcja w toku) podlegaja
wykupieniu przez dzierzawce. W praktyce okazalo si¢ jednak, ze jest to trudne do
zrealizowania przez potencjalnych dzierzawcow z uwagi na brak kapitatu na wykup
tej cz¢sci majatku oraz brak mozliwosci skorzystania ze specjalnych nizej oprocento-
wanych kredytéw. AWRSP — zdajac sobie sprawg z tych trudnosci — w celu ztago-
dzenia tej bariery przyjeta, ze sprzedaz Srodkéw obrotowych i ruchomych Srodkéw
trwalych moze nastapic za gotowke lub z roztozeniem splaty naleznosci na raty.

Przy sprzedazy z rozlozeniem splaty naleznosci na raty przyjeto: .
1. Ruchome S$rodki trwale — wptata minimum 20% ich wartoSci w momencie

zawierania umowy i splata pozostatej naleznosci w réwnych ratach w okresie

maksymalnie 8 lat przy oprocentowaniu wynoszacym 1/4 stopy kredytu refinan-

sowanego, _ o
2. Srodki obrotowe — wptata minimum 40% ich warto$ci w momencie zawierania

umowy i splata pozostatej naleznosci w réwnych ratach w ok.resie maksymalnie

4 lat przy oprocentowaniu wynoszacym 1/4 stopy kredytu refinansowanego.
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Przyjgta zasada niewatpliwie wpltywa na rozwdj systemu dzierzawy, jednak
nalezy pamigtac, ze dla dzierzawcow szczegodlnie trudny jest okres poczatkowy, kiedy
faczne obciazenie hektara z tytutu platnodci czynszu i splat rat jest bardzo cz¢sto
duzym obciazeniem finansowym, dlatego tez wydtuzenie przyjetego okresu sptacania
rat moze wyraZnie ztagodzic€ te trudnosci.

AWRSP dopuszcza réwniez dzierzawe¢ ruchomych Srodkéw trwatych w wypadku,
kiedy dzierzawca przejmuje mienie catego zlikwidowanego gospodarstwa, stosujac
nastgpujace zasady dzierzawy:

— dzierzawa maszyn na okres dzierzawy nieruchomos$ci minus jeden rok, ale nie
dhuzej niz 10 lat,

— wycen¢ maszyn i urzadzen dokonuje si¢ wg ich aktualnej warto$ci odtworzenio-
wej pomniejszonej o stopien zuzycia,

— przeliczenie z ujgcia wartoSciowego na réwnowarto$¢é pszenicy dokonuje si¢ na
analogicznych zasadach jak przy dzierzawie budynkéw,

— wysokos¢ rocznego czynszu dzierzawnego wyrazonego w rownowartosci psze-
nicy ustala si¢ jako iloraz réwnowartosci maszyn i ich okresu dzierzawy.

W okresie trwania dzierzawy maszyny stanowia wlasno$¢ Agencji, z tym ze
poszczegdlne ruchome $rodki trwalte umorzone w calosci moga by¢ nabyte przez
dzierzawcg po cenie ztomu uzytkowego, natomiast maszyny nie umorzone w okresie
trwania dzierzawy moga by¢ wykupione przez dzierzawce po aktualnej cenie rynko-
wej z ewentualnym rozlozeniem na raty.

Sa to nie wszystkie koszty, jakie obciazaja dzierzawe. Zgodnie z art. 697 k.c.
dzierzawca zobowiazany jest do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie nie
pogorszonym. Stad tez na dzierzawcy ciazy obowiazek dokonywania konserwacji i
remontdw budynkéw i budowli oraz urzadzein wchodzacych w skiad przedmiotu
dzierzawy na swoj koszt, z czgstotliwoscia wynikajaca z zasad ich prawidlowego
uzytkowania. Ponadto dzierzawca zobowiazany jest do ponoszenia wszelkich obcia-
zefi publiczno-prawnych zwiazanych z przedmiotem dzierzawy, a obciazajacych —
zgodnie z obowiazujacymt przepisami — wlasciciela lub posiadacza nieruchomosci,
w tym podatku od nieruchomosci, podatku rolnego i lesnego oraz innych obciazei
zwiazanych z jego posiadaniem, np. kosztow ubezpieczenia obowiazkowego.

Czynsz za dzierzawg ziemi, budynk6w, budowli, maszyn i urzadzen dzierzawcy
uiszczaja w ratach pétrocznych, tj. za pierwsze pétrocze, do 30 wrzesnia wg cen
pszenicy publikowanych przez GUS za I péirocze danego roku i do 28 lutego
nastgpnego roku za II pélrocze wg cen pszenicy publikowanych przez GUS za II
pétrocze.

Obecnie czynsz dzierzawny za uzytkowanie ziemi i budynk6w ksztaltuje sie w
granicach 4-6 dt/h [4]. Ale znane sa wypadki, kiedy wysoko$¢ czynszu wynosi 12
dt/h, a nawet 20 dt/h. Dotyczy to przede wszystkim publicznych przetargéw ustnych
na dzierzawg, gdzie wybor dzierzawcy zaleZy wykacznie od jednego kryterium, jakim
jest wysokos¢ czynszu. Przetarg wygrywa uczestnik, ktdry zgtosil najwyzszy czynsz
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dzierzawny. Oferenci, chcac uzyskac dzierzawe w wypadkach, kiedy popyt przewaza
podaz, oferuja bardzo wysoki czynsz, nie biorac pod uwage realnych mozliwosci
dochodotwoércezych przedmiotu dzierzawy.

Aby uniknaésytuacji, kiedy czynsze sa zbyt wygérowane, ustawodawca powinien
dazy¢ do ograniczenia swobody stron w ustaleniu poziomu czynszu, wprowadzajac
sztywne minimalne i maksymalne stawki pfatnosci czynszu. Przyjety przez AWRSP
spos6b wyliczania czynszu za poszczegélne sktadniki majatkowe jest stuszny i
ustalone wartosci nalezZy traktowaé jako wielkosci wyjsciowe, czyli stawki minimal-
ne. Problemem, ktéry wymaga uregulowania, jest sztywne okre$lenie stawek maksy-
malnych, jakie powinny obowiazywaé w poszczegéinych regionach gospodarczych
kraju. Ustalenie takich stawek pozwoli na wszechstronniejsze uwzglednienie regio-
nalnych warunkéw ekonomicznych, spofecznych, klimatycznych, glebowych oraz
organizacyjnych. Ustalone stawki maksymalne powinny byé obligatoryjne. Swoboda
wydzierzawiajacego polegataby na wyborze stawki czynszu w przedziale od mini-
mum do maksimum, Kierujac si¢ zasada, Ze wielko$é czynszu powinna by¢ ustalona
na wysokosci satysfakcjonujacej wydzierzawiajacego, a jednoczesnie na wysokosci
optacalnej dla dzierzawcy.

Reasumujac mozna stwierdzié, ze dzierzawa gruntéw stanowi obecnie jeden z
podstawowych instrumentéw przeksztatceri wiasno$ciowych i poprawy struktury
obszarowej rolnictwa. To — czy jest ona efektywnym i tanim sposobem zagospodaro-
wania zasobow AWRSP - zalezy od wysokosci obciazen, jakie ciaza na dzierzawcy
z tytuhu dzierzawy, czyli od poziomu czynszu, wysokosci splat rat, zwolnien czynszo-
wych, a takze innych obciazei z tytutu dzierzawy.

Zysk z tytuhu dzierzawy zdeterminowany jest przede wszystkim wysokoScia
czynszu dzierzawnego. Dzierzawa gruntéw bedzie korzystna i efektywna forma
wiadania gruntami nie wymagajaca zaangaZowania olbrzymich kapitatéw na zakup
gruntow pod warunkiem, Ze zysk zwiazany z powickszeniem obszaru uzytkowania
gruntéw w wyniku dzierzawy bedzie wyzszy od zysku z tytulu zakupu tej samej ilosci
ziemi.
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The significance of land lease contracts in privatization
of the resources belonging to the Agricultural Ownership
Agency of the State Treasury

Summary

Land lease contracts have been major legal instruments of ownership changes
since the Agricultural Privatization Law came into effect in Poland. However, several
factors have to be taken into account to find out whether this form of ownership
changes can be considered efficient and profitable. The factors include rental charges,
terms of payments, interest rates, exemptions, etc.

The rental charges calculated by the Agricultural Ownership Agency of the State
Treasury vary depending on the asset leased. Such an approach seems to be fully
justifiable provided that the values are treated as bottom or minimum rates. New

regulations are required for maximum rates which have to be fixed, but varied
depending on the region.



