UCHWALA NR LVIII/746/2022

RADY MIEJSKIEJ LESZNA

z dnia 29 listopada 2022 r.

w sprawie wyrazenia zgody na wniesienie wkladu niepieni¢znego (aportu) w postaci prawa
wlasno$ci nieruchomosci gruntowej do spélki Lotnisko Leszno Spotka z ograniczona

odpowiedzialno$cig z siedziba w Lesznie

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9) lit. austawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z2022r. poz.559ze zm.) oraz art. 13 ust. 1 wzw. zart. 37 ust. 2 pkt 7 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 ze zm.) Rada Migejska

Leszna uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Wyraza si¢ zgode na wniesienie wktadu niepieni¢znego (aportu) do spoétki Lotnisko Leszno
Spotka z ograniczong odpowiedzialno$ciag z siedziba w Lesznie przy ul. Szybownikow 28, w postaci
prawa wiasno$ci nieruchomosci, potozonej w Lesznie przy ul. Szybownikow 28, obreb ewidencyjny
0003 (Strzyzewice), ark. mapy 144, dziatek o numerach ewidencyjnych 314/2, 314/6 1 314/9 o taczne;j
powierzchni 20,2124ha, ktérej wlascicielem jest Miasto Leszno i dla ktérej Sad Rejonowy w Lesznie
prowadzi ksiege wieczysta o numerze POI1L/00030316/7 w zamian za objecie udzialow

w podwyzszonym kapitale zakladowym.

§ 2. Wartos¢ nieruchomosci, ktorej prawo wlasnosci stanowi wkiad niepieniezny opisany w § 1,
zgodnie z operatem szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawcg¢ majatkowego wynosi
11.592.318,00 zt (stownie: jedenascie milionow pigéset dziewigcdziesigt dwa tysigce trzysta

osiemnascie ztotych 00/100).

§ 3. Wyraza si¢ zgod¢ na wniesienie wktadu pienieznego w wysokosci 682 zt na doptate do nowej

liczby udziatow.

§ 4. W zamian za wniesienie wktadu niepieni¢znego okreslonego w § 1 oraz pieni¢znego okreslonego

w § 3 Miasto Leszno obejmie 11593 nowo utworzone udziaty o warto$ci nominalnej 1000 zt kazdy.

§ 5. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Leszna.



§ 6. Uchwatla wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Miejskiej Leszna

Tomasz Malepszy



UZASADNIENIE
Spotka Lotnisko Leszno Sp. z. 0. 0. z/s w Lesznie korzysta z dziatek o numerze ewidencyjnym 314/2,
314/6 1314/9 (objetych ksigga wieczysta nr PO1L/00030316/7) na podstawie umowy dzierzawy nr
GN.6845.71.2020.MW, zawartej z Miastem Leszno w dniu 1.09.2020 r. Umowa zostata zawarta na
czas nieokreslony. Od wskazanego dnia Spdétka Lotnisko Leszno Sp. z. o. o. faktycznie i
nieprzerwanie korzysta z ww. nieruchomosci ponoszac w petni koszty jej utrzymania oraz naktady

finansowe realizowanych inwestyc;ji.

Poniewaz Spotka Lotnisko Leszno Sp. z. 0. 0. z/s w Lesznie zostata zawigzana w celu wykonywania
zadan wlasnych Miasta Leszna zzakresu kultury fizycznej, sportu i turystyki (uchwata Nr
LII/703/2018 Rady Miejskiej Leszna z dnia 26 wrze$nia 2018 r.) zasadnym jest wyposazenie jej w
majatek niezbedny do prowadzenie tego typu dziatalno$ci. Dotychczasowy model dziatania oparty na
uzytkowaniu nieruchomos$ci miejskiej nie jest w pelni wystarczajacy do samodzielnego rozwoju
lotniska przez Spotke. Bez posiadanego majatku iprzy braku mozliwosci porgczania inwestycji
lotniskowych przez Miasto Leszno, pozyskiwanie srodkéw zewngtrznych przez Spotke jest niezwykle

utrudnione.

Stosownie do przepiséw ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. - Prawo lotnicze (Dz. U. z 2022 r. poz. 1235 ze
zm.) lotniskiem jest ,,wydzielony obszar na ladzie, wodzie lub innej powierzchni w catosci lub
w czesci przeznaczony do wykonywania startow, ladowan i naziemnego Iub nawodnego ruchu statkow
powietrznych, wraz ze znajdujgcymi si¢ w jego granicach obiektami i urzgdzeniami budowlanymi
o charakterze trwalym, wpisany do rejestru lotnisk" (tak przepis art. 2 pkt 4 powolanej ustawy).
Powotana ustawa wprowadza tez pojgcie ,,zarzadzajacego lotniskiem”, przez co nalezny rozumieé
podmiot, ktéry jest adresatem szeregu obowigzkow, wymienionych w tej ustawie; jedynie tytulem

przyktadu nalezy wymienié, ze zarzadzajacy lotniskiem jest zobowigzany:

1) prowadzi¢ eksploatacje lotniska w sposob zapewniajacy bezpieczenstwo lotow oraz sprawnosé

obshugi uzytkownikow lotniska;

2) utrzymywacé lotnisko 1ijego elementy w stanie odpowiadajacym warunkom technicznym

okreslonym przez wiasciwy organ oraz zgodnie z danymi wpisanymi do rejestru lotnisk;
3) zapewni¢ udzielenie niezbednej pomocy medycznej na lotnisku;

4) zorganizowac¢ system ratownictwa i ochrony przeciwpozarowej lotniska;

5) koordynowac¢ prace lokalnego zespotu do spraw bezpieczenstwa lotniskowego;

6) zapewni¢ dostarczenie informacji meteorologicznej dla potrzeb uzytkownikow lotniska;

7) posiada¢ prawo uzywania nieruchomosci w okresie eksploatacji lotniska;



8) monitorowac teren w granicach powierzchni ograniczajacych przeszkody pod wzgledem obecnosci

przeszkod lotniczych 1 innych zagrozen dla statkow powietrznych.

Co wymaga szczegolnego podkreslenia, przepisy prawa lotniczego nie wylaczaja ani nie ograniczaja
mozliwosci przyshugiwania prawa wlasnosci nieruchomosci, na ktorej znajduje si¢ lotnisko,
podmiotowi zarzadzajacemu lotniskiem. Co wigcej, z przepisow tych wynika posrednio, ze
podmiotem takim moze by¢ m.in. spotka prawa handlowego (por. dalej), w ktérej udzial m in.

jednostek samorzadu terytorialnego wynosi co najmniej 51 % akcji albo udzialow (art. 65 powotanej

ustawy).

Spoétka Lotnisko Leszno Sp. z. o. o. - jako spotka handlowa ispotka kapitatowa w rozumieniu
przepis6w ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 r. - Kodeks spotek handlowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1467
ze zm.) jest osoba prawng, ktdéra moze we wlasnym imieniu nabywaé prawa iby¢ wilascicielem
majatku (w tym nieruchomosci). W sklad szeroko pojetego majatku Spotki wehodzi zard6wno majatek,
w jaki Spotka zostata ,,wyposazona" przez wspolnikow (w tym przypadku - jednego wspolnika jakim
jest Miasto Leszno), np. w drodze aportu (wniesienia wktadu niepieni¢znego), jak i majatek nabyty
przez Spoltke juz w trakcie prowadzenia dzialalnosci. Przepis art. 158 § 1 powotanego Kodeksu spotek
handlowych wprost zezwala na wnoszenie do Spoétki wktadu niepieni¢znego (aportu); nie budzi przy
tym watpliwosci , ze takim wkladem niepieni¢znym moze by¢ takze nieruchomos¢. Z tego powodu
whniesienie nieruchomosci do Spoétki nalezy uzna¢ nie tylko za zasadne z przyczyn faktycznych,
szeroko opisanych w uzasadnieniu do niniejszej uchwaty, ale tez za zgodne z przepisami Kodeksu

spotek handlowych.

Trzeba tez zwroci¢ uwage na zobowigzanie zarzadzajgcego lotniskiem do utrzymania lotniska i jego
elementow w stanie odpowiadajacym warunkom technicznym okreslonym przez wiasciwy organ oraz
zgodnie z danymi wpisanymi do rejestru lotnisk (art. 68 ust. 2 pkt 3 ustawy - Prawo lotnicze).
Niewatpliwie tak uksztaltowany obowigzek powoduje po stronie zarzadzajgcego lotniskiem
konieczno$¢ podejmowania szeregu ,,aktow starannosci”, ktorych celem jest co najmniej zachowanie
lotniska w stanie niepogorszonym, umozliwiajacym realizacje jego podstawowej funkcji zgodnie

z obowiazujacymi przepisami.

W tym kontek$cie wskaza¢ nalezy, ze przepisy ustawy - Prawo lotnicze nie stanowig dla
zarzadzajacego lotniskiem samodzielnej podstawy do podejmowania dziatan zmierzajacych do
zachowania lotniska w odpowiednim stanie. W tym zakresie zastosowanie znajduja inne przepisy
prawa, wtym zwlaszcza ustaw wchodzacych w sklad szeroko pojetego administracyjnego prawa
materialnego - dotyczy to zwlaszcza ustawy zdnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U.
z2021r. poz.2351ze zm.). Przepisy tej ostatniej wprowadzaja pojecie ,,dysponowanie
nieruchomoscia na cele budowlane" - zlozenie przez inwestora (podmiot zamierzajacy prowadzic¢

roboty budowlane) o$wiadczenia o posiadaniu tego prawa jest warunkiem niezb¢dnym do uzyskania



pozwolenia na budowe (tak przepis art. 32 ust. 4 pkt 2 powolanej ustawy - Prawo budowlane). Owym
»prawem do dysponowania nieruchomos$cig na cele budowlane" jest tytut prawny, ktory umozliwia
inwestorowi wykonanie robot budowlanych na nieruchomosci; jako podstawowe (najbardziej
,podstawowe" i ,,naturalne") zrodlo owego prawa przepisy ustawy - Prawo budowlane wymieniaja

wlasno$¢ nieruchomosci (art. 3 pkt 11 ustawy - Prawo budowlane).

Z powyzszym trudno polemizowac - zgodnie z przepisami ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks
cywilny (Dz.U. z2022r. poz. 1360 ze zm.) ,,W granicach okreSlonych przez ustawy izasady
wspoélzycia spotecznego wiasciciel moze, z wylaczeniem innych osob, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze
spoteczno - gospodarczym przeznaczeniem swego prawa w szczegoélnosci moze pobieraé pozytki
iinne dochody zrzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzaé¢ rzeczg” (tak przepis
art. 140 ustawy - Kodeks cywilny). Z powyzszego wynikaja dwie bardzo istotne konsekwencje,

mianowicie:

1) wilasno$¢ jest najszerszym zakresowo rzeczowym uprawnieniem do rzeczy (w tym do

nieruchomosci),

2) wlasnos¢ nie jest prawem absolutnym, nieograniczonym.W szczegdlnosci nalezy zwrdci¢ uwage na
wymog korzystania zrzeczy zgodnie zjej ,,spoteczno-gospodarczym" przeznaczeniem, przez co
nalezy rozumie¢ - najprosciej rzecz biorgc - zobowiazanie do korzystania z rzeczy w taki sposob, aby

realizowac cel, dla ktorego wiasciciel uzyskat prawo do rzeczy.

W tym zakresie nalezy zwroci¢ uwage, ze przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, na ktorej znajduje
si¢ lotnisko, na rzecz zarzadzajagcego tym lotniskiem w sposob najpelniejszy umozliwia
gospodarowanie rzecza (nieruchomos$cia) w sposoéb zgodny zjej ,,spoteczno-gospodarczym"

przeznaczeniem.

Nalezy przypomnie¢, ze takie korzystanie z rzeczy przez wlasciciela (wykonanie prawa wlasnosci)
nie ma charakteru absolutnego i wtlasciciel w dalszym ciggu zwigzany jest szeregiem regulacji o
charakterze bezwzglednie obowigzujacym (przepisy prawa), jak i o charakterze umownym (zwlaszcza
przepisy umowy i uzupetniajaco stosowane przepisy Kodeksu spotek handlowych). W tym zakresie
nie mozna zapomnie¢, ze kazdorazowo gospodarowanie majatkiem Spotki podlega przepisom prawa
oraz postanowieniom umowy spotki - w zakresie tych ostatnich nalezy wskazaé, ze zgromadzenie
wspolnikéw Spoéiki (a przypomnieé¢ nalezy, ze jedynym wspdlnikiem Spoéiki jest Miasto Leszno)
w drodze uchwaty musi wyrazi¢ zgod¢ m. in. na kazde rozporzadzenie prawem lub zaciagniecie
zobowigzania o warto$ci netto powyzej 500 000,00 zI oraz na nabywanie, zbywanie i obcigzanie
nieruchomosci (§ 14 umowy spotki). Wniesienie nieruchomos$ci do majatku Spotki w formie aportu
nie powoduje zatem utraty kontroli Miasta Leszna nad przeznaczeniem i wykorzystaniem tej

nieruchomosci - nie tylko zuwagi na cel, ustanowiona zostata Spotka (gdyz wszelkie czynnosci



podejmowane przez Spotke muszg miescic si¢ w granicach wyznaczonych tym celem), ale tez z uwagi

na opisane regulacje umowne.

Co wigcej, przystugiwanie oznaczonemu podmiotowi wlasnosci rzeczy (w tym nieruchomosci) rodzi
po jego stronie szereg uprawnien o charakterze ,,ochronnym", wynikajacych zuprawnienia do
korzystania zrzeczy ,,z wlaczeniem innych oséb" (cytowany przepis art. 140 ustawy - Kodeks
cywilny). Mowa zwlaszcza o roszczeniach o charakterze windykacyjnym (skierowanym wobec
podmiotu naruszajacego prawo wlasnosci przez posiadanie rzeczy - przepis art. 222 § 1 ustawy -
Kodeks cywilny) oraz o charakterze negatoryjnym (naruszenie wlasnosci rzeczy w inny sposob niz
posiadanie rzeczy - przepis art. 222 § 2 ustawy - Kodeks cywilny). Takie roszczenia maja charakter

restytucyjny, to jest zmierzajacy do przywrocenie stanu zgodnego z prawem.

Nalezy zgodzi¢ si¢, ze przystugiwanie Spoélce wlasnosci nieruchomosci i zwigzanych z tym roszczen
opisanych powyzej umozliwi Spotce prawidtowe nalezyte wykonywanie jej obowiazkow jako
zarzadzajacego lotniskiem w rozumieniu przepisow ustawy - Prawo lotnicze. Spoétka bedzie mogta
szybciej, elastyczniej i skuteczniej reagowa¢ na wszelkie przypadki dzialan podmiotéw trzecich (w
tym uzytkownikow lotniska), ktore potencjalnie beda godzity w jej prawa. Wzmocni to pozycje Spotki
jako zarzadzajacego lotniskiem i wyposazy ja wnowe ,narzedzia”, dzigki ktorym bedzie mogta

prawidlowo realizowac przypisane jej zadania.

Jeszcze w konteksScie zobowigzania Spolki (jako zarzadzajacego lotniskiem) do utrzymywania lotniska
ijego elementow w stanie odpowiadajacym warunkom technicznym okreslonym przez wilasciwy
organ oraz zgodnie z danymi wpisanymi do rejestru lotnisk (art. 68 ust. 2 pkt 3 ustawy - Prawo
lotnicze) wskaza¢ nalezy, ze obecnie funkcjonujaca ,konstrukcja” prawna (tj. korzystanie przez
Spotke znieruchomo$ci na podstawie umowy dzierzawy) stanowi pewng komplikacje iryzyko
o charakterze ksiggowo-rachunkowym - kazdorazowo naktady na te nieruchomos$¢ stanowig w istocie
naktady na majatek podmiotu trzeciego (Miasta Leszna jako wiasciciela nieruchomosci), co moze
rodzi¢ komplikacje zwigzane z rozliczaniem podatkéw CIT i VAT. Nie mozna bowiem zapominac, ze
pomimo $cistego powiazania majatkowo-kapitalowego (Miasto Leszno jest jedynym wspolnikiem
Spoéiki) Spotka stanowi odrebny od Miasta podmiot praw i obowigzkéw nie tylko na gruncie prawa
cywilnego (odrgbna osobowos¢ prawna), ale tez na gruncie przepisow prawa podatkowego (odrgbny

od Miasta podatnik i ptatnik podatkow, zwlaszcza CIT i VAT).

Nalezy tez zasygnalizowaé, ze w skrajnej sytuacji dokonywanie naktadéw z majatku Spotki na rzecz
nieruchomosci nalezacej do jej jedynego wspolnika (Miasta Leszna) moze by¢ uznane za forme
zwrotu wkladoéw, wniesionych przez Miasto na pokrycie udziatéw w kapitale zaktadowym Spoétki
(dotychczas byly to wktady pienigzne) w czasie trwania spotki - co moze by¢ uznane za naruszenie
przepisu art. 189 § 1 ustawy - Kodeks spotek handlowych (,,W czasie trwania spotki nie wolno

zwraca¢ wspolnikom wniesionych wkladow tak w calosci, jak i w czesci”(...)). O ile ryzyko przyjecia



takiej interpretacji nie jest szczegdlnie wysokie, o tyle nie jest to okoliczno$¢, ktorg mozna a priori

wykluczy¢ (zbagatelizowac).

Wracajac jeszcze do obowigzkow zarzadzajacego lotniskiem, nalezy odnie$¢ si¢ do ,,0g6lnego”
obowigzku posiadania prawa uzywania nieruchomosci w okresie eksploatacji lotniska (tak przepis
art. 68 ust. 2 pkt 13 ustawy - Prawo lotnicze). Przepisy nie definiujg jak nalezy rozumie¢ owo ,,prawo
uzywania” nieruchomosci; wyktadnia jezykowa, systemowa i celowosciowa tego zwrotu pozwala
jednak przyjaé, ze chodzi o forme zapewnienia zarzadzajacemu lotniskiem faktycznej 1 majgcej swoje
zrodto w ,jakim$”  stosunku prawnym mozliwosci korzystania z lotniska zgodnie zjego
przeznaczeniem iw sposob umozliwiajagcy zarzadzajacemu wykonywanie spoczywajacych na nim
obowigzkéw. Z powoddw jak szczegdlowo opisane powyzej nalezy si¢ zgodzié, ze tytutem prawnym,
ktory najpelniej umozliwia zarzadzajacemu lotniskiem realizacj¢ jego zobowigzan, jest wlasnie
wiasno$¢ nieruchomosci, przeznaczonej pod lotnisko - powodujac, ze czynno$ci wchodzace w sklad
szeroko pojetego zarzadzania lotniskiem moga by¢ dokonywane w sposob prosty (od strony
»~formalnej”, to jest bez konieczno$ci wykazywania szeregiem dokumentéw uprawnien do

nieruchomosci) i skuteczny (z uwagi na szerokie uprawnienia, wynikajace z prawa wlasnosci).

Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z definicja zawarta w przepisach ustawy - Prawo lotnicze, ,,lotnisko”
to nie tylko sama ptyta lotniska (obszar przeznaczony do wykonywania startow, ladowan iruchu
statkow powietrznych), ale tez znajdujace si¢ w jego granicach obiekty iurzadzenia budowlane
o charakterze trwatym (tak definicja z przepisu art. 2 pkt 4 ustawy - Prawo lotnicze). W zakresie
zobowigzania do ,,utrzymywania lotniska ijego elementéw w stanie odpowiadajgcym warunkom
technicznym okre$lonym przez wilasciwy organ oraz zgodnie z danymi wpisanymi do rejestru lotnisk”
(tak przepis art. 68 ust. 2 pkt 3 ustawy - Prawo lotnicze) Spotka Lotnisko Leszno Sp. z. o. 0. wskazuje,
ze oile utrzymanie istniejagcego stanu budynkoéw ibudowli jest obowigzkiem zarzadzajacego
lotniskiem, o tyle za obowigzek taki nalezy tez uzna¢ rozwoj istniejacej infrastruktury, a wigc

dokonywania szeroko rozumianych inwestycji.

Cho¢by ztego powodu Spoélka wymaga utrwalenia jej statusu jako wiarygodnego Partnera
biznesowego dla inwestordw, z ktérymi zawierane sg dtugoterminowe umowy. Lotnisko ma na celu
rowniez pozyskiwanie zewngtrznych §rodkéw finansowych, ktore wymagaja zabezpieczenia w postaci

majatku, szczegodlnie w stosunku do nowo powstalych spotek.

Wartos¢ nieruchomosci, ktora jest przedmiotem aportu do Spotki Lotnisko Leszno Sp. z. o. o. zostata
objeta wycena sporzadzong przez rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym i wynosi

11 592 318,00 zt. W sklad nieruchomosci wchodza nastepujace budynki i budowle tj.:
1) Budynek baloniarni
2) Budynek umywalni

3) Budynek internatu i modelarni



4) Budynek mieszkalny

5) Budynek kotlowni

6) Budynek trafostacji

7) Budynek wielofunkcyjny

8) Wieza

9) Budynek magazynu olei i smaréw

10) Wiata garazowa

11) Hangar samolotowy z zespotem garazowym

Natomiast budynek stacji paliw, hale namiotowe oraz budynek tunelu aerodynamicznego stanowia

naktady dzierzawcoéw terenu i nie podlegaty wycenie nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym podj¢cie ww. uchwaty uwaza si¢ za uzasadnione.
Opracowat:

Wydzial Gospodarki Nieruchomo$ciami
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