Sygn. akt Il CSK 77/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 marca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Antoni Gorski (przewodniczgcy)
SSN Jozef Fragckowiak (sprawozdawca)

SSN Zbigniew Kwasniewski

w sprawie z powodztwa Gminy Miejskiej K.

przeciwko T. sp. z0.0. W [...]

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 10 marca 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]
z dnia 16 pazdziernika 2015 r., sygn. akt | ACa .../15,

oddala skarge kasacyjng i zasadza od pozwanej na rzecz
powoda kwote 1800 (tysigc osiemset) zt tytutem zwrotu kosztow

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Zaskarzonym przez pozwang T. sp. z 0.0. w [...] (poprzednio A. sp. Z 0.0. W
[...]) wyrokiem z dnia 16 pazdziernika 2015 r. Sgd Apelacyjny w [...] oddalit
apelacje pozwanej od wyroku Sgdu Okregowego w [...] z dnia 9 sierpnia 2013 r.

oraz orzekt o kosztach postepowania.
W sprawie tej ustalono, co nastepuije:

Gmina Miejska K. (powdd) w umowie z dnia 18 lutego 2000 r. w formie
notarialnej, ustanowita na rzecz Miejskiego Klubu Sportowego ,C.” Spétki Akcyjnej
uzytkowanie wieczyste miedzy innymi nieruchomosci oznaczonej, jako dziatka
179/6 (KW nr ...) oraz przeniosta wilasnos¢ budynkoéw, budowli i urzgdzen
potozonych na tej nieruchomosci. Uzytkowanie wieczyste zostato ustanowione na
okres 50 lat od dnia zawarcia umowy tj. do dnia 18 lutego 2050 r. dla realizacji

celow okreslonych w statucie Spétki MKS ,C”.

Zgodnie z uchwatami Rady Miasta [...] i Zarzgdu Miasta [...], umowa z dnia
18 lutego 2000 r. zostata zawarta w wykonaniu obowigzku Gminy Miejskiej K., jako
akcjonariusza MKS ,C.” S.S.A. wniesienia wktadu niepienieznego. Wartos¢ tego
wkfadu zostata ustalona biorgc pod uwage pierwszg optate oraz sume
skapitalizowanych zdyskontowanych optat rocznych za caty okres uzytkowania
wieczystego. Uzytkownik wieczysty - MKS ,C." zobowigzat sie utrzymywaé budynki
i urzadzenia w nalezytym stanie oraz korzysta¢ z gruntu zgodnie z jego
przeznaczeniem okreslonym w  miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego oraz w razie zniszczenia albo rozbiorki budynkéw, budowli lub
urzadzeh w czasie trwania uzytkowania wieczystego uzytkownik wieczysty zostat
zobowigzany do odbudowy tych obiektéw w terminie 5 lat od dnia zniszczenia lub

rozbidrki z zachowaniem okreslonych w przedmiotowej umowie warunkow.

W dniu 14 pazdziernika 2002 r. pomiedzy MKS ,C." a spo6tkg pod firmg T.
S.A. z siedzibg w M. zawarta zostata umowa zamiany. W akcie notarialnym
stwierdzono, ze T. S.A. przystuguje prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci

gruntowej potozonej w P.przy ul. W. oraz wtasnos$¢ znajdujgcych sie na tej



nieruchomosci budynkdéw, budowli i urzgdzen stanowigcych odrebng nieruchomosc.
Jako wtasciciela powyzszej nieruchomosci, strony wskazaty Skarb Panstwa. Prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. W. zostato ustanowione na okres
99 lat.

Na podstawie tej umowy MKS ,C." przeniosta na spotke T. S.A prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w [...] sktadajgcej sie
z dziatki 179/6, a takze wtasnos¢ znajdujgcych sie na niej budynkow, budowli i
urzadzen, stanowigcych odrebng nieruchomos¢, w zamian za przeniesienie na
MKS ,C." prawa wieczystego uzytkowania i wilasnosci nieruchomosci przy ul.
Wielickiej, z doptatg na rzecz MKS C. SSA réznicy wartosci przedmiotéw zamiany.
Z kolei T. S.A. przeniosta na MKS ,C.” prawo uzytkowania wieczystego

nieruchomosci gruntowej potozonej w [...] .

W dniu 2 lutego 2009 r. pomiedzy T. sp. z 0.0., a pozwang A. sp. Z 0.0. z
siedzibg w [...] zawarta zostata umowa sprzedazy i akt ustanowienia hipoteki. T. sp.
Z 0.0., na mocy tej umowy sprzedata A. sp. z 0.0. prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci stanowigcej dziatke nr 179/6 oraz prawa witasnosci wszystkich

budynkdéw i budowli posadowionych na gruncie.

Pismem z dnia 14 grudnia 2009 r. skierowany do pozwanej, powdd stwierdzit,
ze na podstawie operatu szacunkowego stanowigcego podstawe okreslenia
wartosci aportu, jaki powdd wnidst do spotki C. S.S.A. umowg z dnia 18 lutego 2000
r., nalezy przyjaé, ze wartos¢ dziatki nr 179/6 stanowita kwote 3 942 203,00 zt. W
konsekwencji opfate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego tej dziatki ustalono,
jako 3% jej wartosci, co stanowi kwote 118 266,09 zt, ktérg - poczgwszy od dni 1

stycznia 2010 r. pozwana powinna ptaci¢ na rzecz powoda.

Gmina Miejska K. wniosta o zasgdzenie od A. sp. z 0.0. w [...] kwoty 118
266,09 zt tytutem optaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci sktadajgcej sie z
dziatki nr 179/6 za rok 2010 wraz z ustawowymi odsetkami i kosztami procesu.
Powdd twierdzit, ze postanowienia umowy z dnia 18 lutego 2000 r. stanowigcej
podstawe wniesienia m. in. dziatki nr 179/6 jako aportu niepienieznego do spotki C.
S.A. nie wigzg powoda z pozwang, zas prawo uzytkowania wieczystego
(obejmujgce m. in. ww. dziatke) z chwilg zbycia utracito charakter wkfadu



niepienieznego. Wobec powyzszego od dnia nabycia przez pozwang prawa
uzytkowania wieczystego przedmiotowej dziatki, tj. na podstawie umowy z dnia 2
lutego 2009 r. - pomiedzy pozwang, a powodem, jako wiascicielem nieruchomosci
uksztattowat sie stosunek prawny do ktérego majg zastosowanie przepisy ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. W zwigzku z powyzszym
zasadnym jest naliczenie i dochodzenie od pozwanej zaptaty naleznosci z tytutu
opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste liczonej wedtug stawki w wysokosci 3%

wartosci przedmiotowej nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 9 sierpnia 2013 r. Sad Okregowy w [...] zasadzit
od pozwanej na rzecz powoda kwote 118 266,09 zt z ustawowymi odsetkami od

dnia 1 kwietnia 2010 r. do dnia zaptaty oraz orzekt o kosztach postepowania.

Sad Okregowy wskazat, ze wysoko$¢ roszczenia zostata przez powoda
nalezycie wykazana. Stosownie do art. 238 k.c. uzytkownik wieczysty uiszcza przez
czas trwania swego prawa optate roczng. Ta optata ma charakter cywilnoprawny
i obcigza kazdoczesnego uzytkownika wieczystego za caty okres, w ktorym
przystuguje mu prawo uzytkowania wieczystego. Obowigzek optaty powstaje
w kazdym roku trwania uzytkowania wieczystego i opfata ta ptacona jest z gory.
Jednoczesnie kazdy kolejny nabywca uzytkowania wieczystego obcigzony jest

obowigzkiem zaptaty optaty rocznej na rzecz wiasciciela gruntu.

Pozwana stata sie uzytkownikiem wieczystym dziatki nr 179/6 na podstawie
zawartej umowy sprzedazy z dnia 2 lutego 2009 r. Pozwana nabywajgc prawo
uzytkowania wieczystego na podstawie tej umowy powinna liczy¢é sie
z obowigzkami, jakie ma kazdoczesny uzytkownik wieczysty w stosunku do
wiasciciela gruntu. Sgd Okregowy podkreslit, ze oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste nastgpito na ,realizacje celédw okreslonych w statucie Spotki.”
Umowa z dnia 18 lutego 2000 r. tych ,celéw” nie zaweza i nalezy z niej wnosi¢
ze ustanowienie i oddanie w uzytkowanie wieczyste nastgpito na realizacje
wszystkich celéw Spotki wynikajgcych ze statutu - sportowych i nie sportowych.
Ponadto z umowy z dnia 18 Ilutego 2000 r. wynika, wprost ze powod
skapitalizowane optaty roczne i optate pierwszg wniost w postaci aportu. W umowie,
zatem ustalono pierwszg optate i optaty roczne, ale takze wskazano stawke



procentowg, wedtug ktérej ma zostac¢ liczona. Artykut 71 ust. 1 u.g.n. wskazuje,
ze za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie
pierwszg optate i optaty roczne. Zgodnie z art. 73 ust. 5 u.g.n. wysokosc pierwszej
optaty i optat rocznych oraz udzielanych bonifikat i sposob zaptaty tych optat ustala
sie wumowie. W przedmiotowej sprawie umowa z dnia 18 Ilutego 2000 r.

takie ustalenia wbrew twierdzeniom pozwanej zawierata.

Sad pierwszej instancji wskazat, ze tylko zarzad spotki mogt swobodnie
dysponowac¢ wktadami wniesionymi do spotki. Z chwilg wniesienia do spotki
wkfadow przeszly one na rzecz innego podmiotu i dysponowanie wktadami mogto
odbywa¢ sie tylko przez organ majacy kompetencje prowadzenia spraw
i reprezentacji. Innymi stowy, wktad stat sie wtasnoscig spétki, co powoduje jego
przejscie do majatku nowego podmiotu. Jak wynika z powyzszego, postanowienia
pierwotnej umowy zawartej pomiedzy powodem a MKS C. w zakresie wniesienia
prawa uzytkowania wieczystego, jako wkfadu niepienieznego obowigzujg kazdego
nastepnego witasciciela tego prawa. W umowie pierwotnej uzytkownik wieczysty nie

zostat zwolniony z optat i winien je uiszczac.

Pozwana zaskarzyta wyrok ten w catosSci zarzucajgc naruszenie przepisow
postepowania (art. 233 § 1 k.p.c., 213 k.p.c.,, 212, § 1 k.p.c., 316 k.p.c.), oraz
naruszenie przepisow materialnoprawnych (art. 58 § 1, art. 238 k.c., art. 65 k.c.,

a takze art. 71 ust 1i 73 ust. 1 i ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wyrokiem z dnia 12 lutego 2014 r. Sad Apelacyjny w [...] zmienit zaskarzony
wyrok w ten sposéb, ze powddztwo oddalit oraz orzekt o kosztach postepowania.
Wyrokiem z dnia 8 maja 2015 r. Sad Najwyzszy uchylit ten wyrok i przekazat
sprawe Sadowi Apelacyjnemu w [...] do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

Rozpoznajgcy ponownie sprawe Sad drugiej instancji uznat apelacje
pozwanego za bezzasadng i oddalit j3. Sad Apelacyjny w catosci podzielit ustalenia
faktyczne, dokonane w sprawie przez Sgd Okregowy, czynigc je jednoczesnie
podstawg swojego rozstrzygniecia. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, Sad pierwszej
instancji, w wyniku prawidtowo przeprowadzonego postepowania dowodowego,

ustalit wszystkie istotne dla rozstrzygniecia sprawy okolicznosci, ktore znajdowaty



odzwierciedlenie w catoksztalcie zaoferowanego przez strony materiatu
dowodowego. Jednoczes$nie na podstawie tak przeprowadzonego postepowania
dowodowego i zgromadzonych dowodow, Sad pierwszej instancji wywiodt trafne
wnioski, znajdujgce swoje uzasadnienie w powotanych przepisach prawa, ktore
Sad Odwotawczy w catosci podziela. Wiekszo$¢ zarzutéw zgtoszonych w apelacji
dotyczy kwestii dopuszczalnosci domagania sie przez strone powodowg opfaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste przy czym zarzuty te eksploatowane sg na
réznych ptaszczyznach. Kwestii tej dotyczg zarzuty tak naruszenia prawa

procesowego oraz naruszenia prawa materialnego przedstawione w apelaciji.

Zarzuty te dotyczg dopuszczalnosci takiego okreslenia optaty rocznej
i obowigzku jej uiszczania, jakiej dokonano w Umowie Uzytkowania Wieczystego
i Przeniesienia Wtasnosci. W ocenie Sgdu Apelacyjnego zarzuty te sg w catosci
bezzasadne. Jak bowiem wskazat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu powotanego
wyzej wyroku optata roczna stanowi swoisty ekwiwalent pieniezny za korzystanie
przez uzytkownika wieczystego z wytgczeniem innych oséb z gruntu Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego i ma charakter zobowigzania
o charakterze realnym, obcigzajgcego z mocy ustawy kazdoczesnego uzytkownika
wieczystego. Optata ta jest zwigzana w sposdb immanentny z prawem wieczystego
uzytkowania i nabywca tego prawa w drodze kontraktu nie moze zastaniaé
sie brakiem wiedzy, co do istnienia samego obcigzenia tg opfatg, jak i jej wysokoSci.
Odnoszac sie do realidow niniejszej sprawy Sad Najwyzszy uznat za dopuszczalne
okreslenie naleznych opftat w sposdb sumaryczny. Taki sposob okreslenia tych
optat wynikat z celu umowy, ktorym byto wskazanie wartosci przedmiotu aportu
wnoszonego przez strone powodowg do zaktadanej spotki akcyjnej oraz z tego
powodu, ze oczywiscie spotka C. nie miata obowigzku tych optat uiszczac. Taki
sposbéb okreslenia optat nie oznacza, ze nie mozna okreslic wysoko$ci naleznej
opfaty rocznej, ktdrg powinien uiszcza¢ kazdoczesny uzytkownik wieczysty, w razie
przeniesienia tego prawa przez spotke. Sad drugiej instancji zauwazyt, ze tymi
pogladami Sadu Najwyzszego, jest zwigzany stosownie do art. 398%° k.p.c.

Pozostate zarzuty apelacji strony pozwanej takze nie zastugujg

na uwzglednienie, przy czym majgc na uwadze okolicznosci niniejszej sprawy

uzna¢ nalezy za zbedng potrzebe ich szczegdtowej analizy. Zarzuty te zawarte



w pkt 3 - 4 i 6 apelacji dotyczg prawidtowosci ustalenia przez Sad Okregowy celu,
ktéry przyswiecat oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste. Sgd pierwszej instancji
prawidtowo, uwzgledniajac wszystkie okolicznosci wynikajace z materiatu
dowodowego uznat, Zze strona powodowa byta upowazniona do obliczenia optaty
rocznej wedtug stawki 3% od wartosci wynikajgcych z operatu szacunkowego

rzeczoznawcow z wrzesnia 1997 r.

Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, w Swietle ww. wyroku Sadu Najwyzszego za
dopuszczalne nalezy uznac takie okreslenie celu przyswiecajgcego oddaniu gruntu
w uzytkowanie wieczyste, ktore nastepuje przez odwotanie sie do celdéw jakie
zostaly wskazane w akcie erekcyjnym wieczystego uzytkownika, a ewentualne
dalsze watpliwosci w tym zakresie powinny by¢ wyjasniane przez analize tresci
postanowienn umowy uzytkowania wieczystego. W odniesieniu do niniejszej sprawy

przez ustalenie sumy pierwszej optfaty i zdyskontowanych optat rocznych.

W sytuacji gdyby powyzsze sposoby nie pozwalaty na dokonanie
ostatecznych ustalen zastosowac nalezy zasade wyrazong w art. 221 ust. 3 u.g.n.
iustalic cel podstawowy zgodnie =z faktycznym sposobem korzystania
z nieruchomosci. Na tg ostatnig ewentualnos¢ zwracat uwage Sad Okregowy
wskazujgc takze, iz strona pozwana w zaden sposéb nie wykazata, aby wysokosc¢
naleznej optaty byta inna niz podstawowe 3 % wartosci nieruchomosci. Ponadto
w Swietle pisma pozwanej z dnia 6 kwietnia 2009 r., nie moze budzi¢ watpliwosci
okolicznos¢, ze pozwana miata swiadomos$¢ istnienia obowigzku uiszczania optaty
rocznej, jak i jej wysokosci. Wobec tego, rozwazania tej kwestii - w realiach
niniejszej sprawy sg bezprzedmiotowe z tej przyczyny, ze kwota optaty, ktorej
zapfaty powod domaga sie od pozwanej jest i tak nizsza niz ustalona na podstawie

cen z grudnia 2009 r. zaréwno dla stawek 1 i 3% wartosci nieruchomosci.

Pozwana w skardze kasacyjnej zarzucita naruszenie przepisow
postepowania, ktére miaty istotny wptyw na wynik sprawy, tj.: 1) art. 378 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 367 § 1 k.p.c. przez zaniechanie rozpoznania zarzutéw apelacji
wniesionej przez pozwang od wyroku Sadu | Instancji w granicach zaskarzenia,
2) art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z 391 § 1 k.p.c. przez sporzadzenie uzasadnienia

zaskarzonego wyroku w sposob niezgodny z wymaganiami okreslonymi przez art.



328 § 2 k.p.c. - co powoduje, ze zaskarzone orzeczenie nie poddaje sie kontroli
kasacyjnej i wskazuje, iz Sad Apelacyjny nie rozpoznat w istocie apelacji oraz nie
odnidst sie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku do wywiedzionych zarzutéw
apelacji strony pozwanej, 3) art. 398%° k.p.c. przez jego btedne zastosowanie
i uznanie, ze Sad Apelacyjny w niniejszej sprawie zwigzany jest pogladami Sgdu
Najwyzszego w sytuacji, w ktorej przepis ten stanowi, ze ,sad, ktéremu sprawa
zostata przekazana, zwigzany jest wyktadnig prawa dokonang w tej sprawie przez

Sad Najwyzszy”
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Rozpoznajgc apelacje Sad Apelacyjny odniost sie do wszystkich,
zawartych w niej zarzutow strony pozwanej. Wyraznie wskazat, ze przyjmuje za
wiasne ustalenia Sgdu Okregowego i uznaje za prawidtowe. Podkreslit, ze Sad
Okregowy, na podstawie zebranego materialu dowodowego, dokonat jego oceny
i zastosowat wtasciwe przepisy poprawnie je interpretujgc. Ponadto nawigzat do
wyktadni przepiséw art. 71 do 73 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (jedn. tekst Dz. U. z 2016, poz. 2147, dalej u.g.n.) zawartej
w uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 8 maja 2015 r. Uznat, za Sgdem
Najwyzszym, ze opfata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego moze by¢ ustalona
w taki sposob, jak to strony zrobity w umowie z dnia 18 lutego 2000 r.
Strony ustality, bowiem, okreslajgc warto§¢ wnoszonego przez Gmine Miejskg K.
aportu, wartos¢ pierwszej i wszystkich optat za caty okres uzytkowania wieczystego.
Taki sposob ustalenia wysokosci optat, chociaz nietypowy, nie jest wykluczony i co,
w stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy jest istotne, pozwala na okreslenie
optaty rocznej za kazdy kolejny rok, kiedy na nieruchomosci ustanowione jest

prawo uzytkowania wieczystego.

W nawigzaniu do kolejnych zarzutéw, zawartych w apelacji pozwanej spotki,
Sad Apelacyjny, takze powotujgc sie na wyktadnie art. 71 u.g.n. dokonang
przez Sad Najwyzszy, wskazat, ze obowigzek uiszczania rocznej optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego obcigza, co do zasady kazdego uzytkownika wieczystego.
Wysokos¢ optaty, ewentualnie zaniechanie jej pobierania, ma zawsze

zakotwiczenie w stosunku prawnym igczgcym uzytkownika wieczystego



z wtascicielem gruntu. Tylko, jezeli ze stosunku prawnego tgczgcego okreslonego
uzytkownika wieczystego z wiascicielem gruntu wynika, ze takiej optaty sie nie
nalicza lub nalicza w innej wysokosci, moze to, taka jak w rozpoznawanej sprawie
w przypadku MKS ,C.” uzasadnia¢ brak podstaw do Zzgdania przez wtasciciela

nieruchomosci optaty w kolejnych latach.

W zaskarzonym wyroku Sgd Apelacyjny odnidst sie réwniez do zarzutow
dotyczgcych wysokos$ci opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego. Trafnie wskazat,
ze wysokos¢ tej optaty da sie ustalic w nawigzaniu do umowy z dnia 18 lutego
2000 r. oraz, ze gdyby za punkt odniesienia przyjg¢ wartoS¢ nieruchomosci
z2009r., to optata ta niezaleznie od zastosowanej stawki bylaby wyzsza od

zgdanej przez powoda.

Wbrew twierdzeniom zawartym w skardze kasacyjnej, Sad Apelacyjny,
wprawdzie syntetycznie, odnidst sie jednak do wszystkich zarzutow zawartych
w apelacji pozwanej. Ze wzgledu na to, ze podzielit on ustalenia i oceny Sadu
Okregowego oraz byt zwigzany oceng prawng dokonang przez Sad Najwyzszy,
takie syntetyczne podejscie do zarzutow zawartych w apelacji jest usprawiedliwione.
Trafnie natomiast w skardze kasacyjnej skarzgcy zwrocit uwage, ze Sad Apelacyjny
uzyt nieprecyzyjnego okreslenie, iz zwigzany jest pogladami Sadu Najwyzszego.
Z catoksztattu jego wywoddéw wynika jednak, ze chodzito o poglady Sadu
Najwyzszego na to jak rozumie on przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami odnoszgce sie do obowigzku uiszczania przez aktualnego
uzytkownika wieczystego rocznej optaty z tytutlu uzytkowania wieczystego.
Podniesiony w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia art. 378 § 1 k.p.c. w zw.
zart. 367 § 1 k.p.c. oraz art. 398%° k.p.c. nie zastugujg, wobec tego na

uwzglednienie.

Uzasadnienie zaskarzonego wyroku wskazato, poprzez odwotanie sie
do ustalen Sadu Okregowego, na podstawe faktyczng rozstrzygniecia.
Takze wyraznie wskazana zostala w nim podstawa prawna rozstrzygniecia
z uwzglednieniem wigzgcej Sad Apelacyjnej wyktadni dokonanej przez Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 8 maja 2015 r. Nie jest, wiec zasadny
zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Warto takze zwroci¢ uwage,
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ze skarzacy poza stwierdzeniem, iz zaskarzone orzeczenie nie poddaje sie kontroli
kasacyjnej, nie podjgt zadnej préby zakwestionowania ocen prawnych zawartych

w zaskarzonym wyroku.

Nalezy zas wyraznie jeszcze raz podkreslic, ze zajete przez Sgd Apelacyjny
stanowisko, znajduje mocne oparcie zarébwno w przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, jaki w przepisach kodeksu spoétek handlowych. Wniesienie do
spotki akcyjnej prawa uzytkowania wieczystego, jako wktad do kapitatu
zaktadowego nie budzi watpliwosci. Uzytkowanie wieczyste jest prawem
zbywalnym o wartosci, ktérg da sie okresli¢. Nie jest wobec tego wykluczone takze
whniesienie, jako aportu do takiej spotki uzytkowania wieczystego przez witasciciela
gruntu. Wiasciciel nieruchomosci, Scisle rzecz ujmujgc, ustanawia na rzecz spotki
uzytkowanie wieczyste i przenosi zwigzang z tym prawem wiasnos¢ budynkow
i innych urzgdzen, znajdujgcych sie na gruncie. Wartos¢ wniesionego aportu da sie
obliczy¢, tak jak to miato miejsce w rozpoznawanej sprawie, ustalajgc wartos¢
budynku oraz warto$¢ pierwszej i wszystkich rocznych optat, jakie spotka powinna
uisci¢ z tytutu uzytkowania wieczystego. W sytuacji, gdy wiasciciel w zamian
za ustanowione na rzecz spotki prawo uzytkowania wieczystego otrzymuje
odpowiednig do wartosci aportu ilos¢ akcji, spotka nie jest zobowigzany do
uiszczania optat z tytutu uzytkowania wieczystego. Ekwiwalentem optat sg akcje,
ktére dajg wiascicielowi uprawnienia Scisle majgtkowe oraz uprawnienia do
wptywania na funkcjonowanie spétki. Prawo wniesione, jako aport do spotki,
pozostaje do dyspozycji organow spoiki, przede wszystkim zarzgdu, ktéry decyduje
o jego losach. Spotka moze wobec tego zby¢ przystugujgce jej prawo uzytkowania
wieczystego. W razie zbycia pojawia sie jednak podstawowy problem, ktéry jest
zasadniczg kwestig sporng w rozpoznawanej sprawie. Czy w zwigzku z tym,
ze wiasciciele nieruchomosci, ktory otrzymat w spétce, dla ktérej ustanowit na tej
nieruchomosci prawo uzytkowania wieczystego, akcje zwolnit kazdego uzytkownika
wieczystego z obowigzku wnoszenia optat rocznych, czy takie zwolnienie dotyczy
tylko spoétki. Bez watpienia spotka, jak diugo jest uzytkownikiem wieczystym,
nie jest zobowigzana do wnoszenia opfat, gdyz w zamian akcjonariusz ma jej akcje.
Zwolnienie z obowigzku uiszczania opfat dotyczy tylko tego akcjonariusza, ktory

jako aport wnidst prawo uzytkowania wieczystego do spotki. Jezeli natomiast spétka
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wyzbedzie sie prawa uzytkowania wieczystego, to po stronie nabywcy brak
podstaw, aby korzystat on ze zwolnienia z obowigzku wnoszenia optat. Nie moze
on powotacC sie na zwolnienie przystugujgce spoétce, gdyz jest ono nastepstwem
wzajemnych relacji, ktore wigzg tylko wtasciciela i spotke. Wiasciciel ustanawiajgc
uzytkowanie wieczyste zwolnit z wnoszenia optat tylko spotke, w zamian za
otrzymane akcje. Ten istniejgcy w spotce stosunek prawny, jest podstawg do
zwolnienia jej z obowigzku wnoszenia optaty z tytutu uzytkowania wieczystego.
Wiasciciel natomiast nie wyzbyt sie swojego prawa wynikajgcego jednoznacznie
z art. 71 u.g.n. Przepis ten przewiduje, ze uzytkownik wieczysty jest zobowigzany
do ponoszenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Po stronie
nabywcy uzytkowania wieczystego od spotki musiatby istnie¢ stosunek prawny,
z ktorego maégtby on, podobnie jak spétka wywodzi¢ swoje prawo do zwolnienia go
z obowigzku wnoszenia opfat. Skoro zas pozwana spotka nie moze wskazac zadnej
podstawy prawnej do zwolnienia jej z tego obowigzku, powddztwo Gminy Miejskiej
K. jest w petni uzasadnione. Innymi stowy kazdy uzytkownik wieczysty jest
zobowigzany do wnoszenia na rzecz wiasciciela optat rocznych, chyba,
ze pomiedzy nim a wiascicielem istnieje szczegolny stosunek prawny w ramach,
ktérego, w zamian za ekwiwalent otrzymany przez witasciciela (akcje), zostat on
zwolniony z takiego obowigzku. Wbrew stanowisku skarzgcej spofki, zwolnienie
z obowigzku wnoszenia optaty rocznej nie jest zwigzane z nieruchomoscia,
ale odwrotnie z prawo uzytkowania tej nieruchomosci jest, co do zasady zwigzane
z obowigzkiem wnoszenia opfaty rocznej. Podobnie, wiec jak w przypadku
nieruchomosci obcigzonej hipoteka, nie gasnie ona wraz ze zbyciem nieruchomosci,
tak obowigzek uiszczania rocznej optaty jest zwigzany z prawem uzytkowania

wieczystego i przechodzi na kolejnych nabywcéw tego prawa.

Majac na wzgledzie, ze zarzuty skargi kasacyjnej okazaty sie
nieuzasadnione Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398 k.p.c., orzekt, jak

w sentencji.
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