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WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 16 wrzesnia 2026 r.
WP-R.4131.26.2026

Rada Miasta Zyrardowa
Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 i ust. 3 oraz art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662, z p6zn. zm.)
stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XXXV1/293/26 Rady Miasta Zyrardowa z dnia 27 sierpnia 2026 r. w sprawie

wyrazenia zgody na sprzedaz nieruchomosci i udzielenie bonifikaty.

Uzasadnienie

Uchwatg Nr XXXV1/293/26 z dnia 27 sierpnia 2026 r., dorgczong organowi nadzoru
w dniu 3 wrzeénia 2026 roku, Rada Miasta Zyrardowa wyrazila zgode na sprzedaz w drodze
bezprzetargowej na rzecz Fundacji ,,Polski Boks Olimpijski" (KRS 0000969212) prawa
wiasnosci dwoch nieruchomos$ci gminnych, tj. dziatek ewidencyjnych nr 7646/2 o powierzchni
23 435 m? oraz nr 7603/8 o powierzchni 42 396 m? oraz prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci stanowigcej wilasno$¢ Skarbu Panstwa dziatki ewidencyjnej nr 7520/4
o powierzchni 8 988 m2, bedacej w uzytkowaniu wieczystym Gminy Miasto Zyrardow. Laczna

powierzchnia przedmiotu zbycia wynosi 74 819 m? (ok. 7,5 ha).

W § 2 uchwatly Rada upowaznita Prezydenta Miasta Zyrardowa do zastosowania
bonifikaty w wysoko$ci 99% od ceny nieruchomosci gruntowej. W § 3 uchwaty okreslono dwa
warunki sprzedazy z bonifikata: ,,zadeklarowanie przez nabywce zaptaty jednorazowej,

nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasnos$¢” (pkt 1) oraz ,,udzielenie zgody



przez nabywce na zabezpieczenie na jego koszt wierzytelnosci z tytulu obowigzku zwrotu
udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji hipoteka obcigzajaca nieruchomos¢ do kwoty

stanowigcej pottorakrotno$¢ udzielonej bonifikaty” (pkt 2).

W uzasadnieniu do uchwaty wskazano dodatkowo, ze planowana inwestycja polega
na budowie zespotu sportowo-hotelowego z zapleczem treningowym 1 regeneracyjnym
oraz infrastrukturg umozliwiajaca organizacj¢ imprez ogoélnopolskich i migdzynarodowych.
Ponadto w uzasadnieniu, a nie w czesci stanowigcej uchwaty, wskazano, ze w umowie
sprzedazy strony ustalg Sciste przeznaczenie nieruchomosci, terminy zabudowy (3 lata
na rozpoczgcie inwestycji, 6 lat na jej zakonczenie) oraz zastrzegg prawo odkupu
nieruchomos$ci na rzecz gminy, za zwrotem ceny sprzedazy po jakiej gmina sprzedala
nieruchomo$¢ w przypadku niewywigzania si¢ organizacji z terminow zabudowy

lub wykorzystania nieruchomosci na inny cel.

Jako podstawe prawna ww. uchwaty wskazano art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a ustawy z dnia
8 maca 1990 r. o samorzadzie gminnym i art. 13 ust. 1 oraz art. 37 ust. 2 pkt 3 i art. 68 ust. 1

pkt 2 i ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

W toku badania legalnosci uchwaty Nr XXXVI/293/26 z dnia 27 sierpnia 2026 r.
stwierdzono, ze zostata ona wydana z istotnym naruszeniem prawa, to jest art. 37 ust. 2 pkt 3
oraz art. 68 ust. 1b i art. 68 ust. 1 pkt 2 u.g.n. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2026 r. poz. 399 1 912) — dalej: u.g.n.

Zgodnie z art. 68 ust. 1b u.g.n., w uchwale rady okresla si¢ w szczegdlnosci warunki
udzielania bonifikaty 1 wysoko$¢ stawek procentowych. Przepis ten naktada na rade gminy
obowigzek sformutowania warunkéw udzielenia bonifikaty w sposob konkretny, kompletny
i weryfikowalny w samej czesci stanowigcej uchwaty. Tymczasem w § 3 przedmiotowej
uchwaty okre§lono jedynie dwa warunki: zadeklarowanie jednorazowej zaplaty
oraz ustanowienie hipoteki zabezpieczajacej obowigzek zwrotu bonifikaty. Kluczowe
elementy preferencji, tj.S$ciste przeznaczenie nieruchomosci, terminy rozpoczecia i
zakonczenia inwestycji (3 1 6 lat) oraz prawo odkupu na rzecz gminy zostaly umieszczone
wylacznie w uzasadnieniu uchwaty, z uzyciem sformutowania ,,strony ustalg", ktore wskazuje
na pozostawienie tych elementéw do negocjacji organowi wykonawczemu. Zgodnie z art. 68
ust. 1 u.g.n., wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3,
jezeli nieruchomos¢ jest sprzedawana w jednym z przypadkéw enumeratywnie wymienionych
w tym przepisie. Przepis ten postuguje si¢ pojeciem ,,sprzedawana", co w §wietle art. 4 pkt 3b
u.g.n., definiujagcego ,,zbywanie albo nabywanie nieruchomosci" jako obejmujace réwniez
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przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego, budzi watpliwos$ci interpretacyjne co do tego,
czy czynnos¢ ta obejmuje rowniez sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego, czy tez wytacznie

sprzedaz prawa wiasnosci nieruchomosci.

Ustawodawca przewidzial odrebny rezim udzielania bonifikaty dla sfery uzytkowania
wieczystego w art. 73 ust. 3 u.g.n., ktory pozwala na udzielenie bonifikaty od pierwszej oplaty
i optat rocznych z tytulu oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Fakt,
ze ustawodawca uregulowat te¢ materi¢ odrgbnie, przemawia za tym, ze art. 68 ust. 1 u.g.n.
nie byt przewidziany jako podstawa udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego. Ponadto art. 68 ust. 1a u.g.n., ktory specyficznie reguluje sytuacje
sprzedazy lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego i stanowi,
ze bonifikata obejmuje woéwczas pierwsza optate z tego tytutu, jest przepisem szczegdlnym,
celowo wprowadzonym dla rozstrzygnigcia watpliwosci w tym konkretnym zakresie. Gdyby
art. 68 ust. 1 ogdlnie obejmowat sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego, trudno byloby
wytlumaczy¢ celowos¢ wprowadzenia ust. 1a. Instytucja wypowiedzenia bonifikaty z art. 73
ust. 6 u.g.n., inna niz instytucja zwrotu bonifikaty z art. 68 ust. 2 u.g.n., przewidziana
na wypadek zbycia prawa uzytkowania wieczystego przed uplywem 10 lat, réwniez
potwierdza, ze ustawodawca traktowat bonifikaty w sferze uzytkowania wieczystego odrebnie

od bonifikat z art. 68 u.g.n.

Wobec powyzszego, udzielenie bonifikaty od ceny sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa na podstawie art. 68 ust. 1 u.g.n. nie znajduje

wystarczajacej podstawy ustawowej, co stanowi istotne naruszenie tego przepisu.

W $wietle obowigzujacych przepisow prawa, zwlaszcza zasad legislacji aktow
normatywnych, uzasadnienie uchwaty nie jest zrédlem praw i obowigzkow i nie zastepuje
normy zawartej w czesci stanowigcej aktu. Nie wigze ono stron przysziej umowy sprzedazy
w taki sposob jak przepis uchwaty. Przeniesienie rozstrzygniecia o zasadniczych elementach
preferencji do uzasadnienia oznacza, ze Prezydent Miasta Zyrardowa nie jest uchwalg
zwigzany w zakresie tych elementéw i moze uksztaltowa¢ umowe sprzedazy w sposob
odbiegajacy od intencji Rady. Stanowi to istotne naruszenie art. 68 ust. 1b u.g.n., poniewaz
uchwata nie okresla warunkéw udzielenia bonifikaty w sposob dostatecznie konkretny
1 kompletny, lecz przekazuje rozstrzygnigcie o zasadniczych elementach preferencji organowi

wykonawczemu, bez wystarczajacych ram wyznaczonych uchwata.

Naruszenie art. 37 ust. 2 pkt 3 oraz art. 68 ust. 1 pkt 2 u.g.n. polega na braku wykazania,
ze cel nabycia nieruchomosci jest niezwigzany z dziatalnoscig zarobkowa. Z odpisu aktualnego
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Krajowego Rejestru Sadowego (stan na dzien 15.09.2026 r.) wynika, ze Fundacja Polski Boks
Olimpijski nie posiada statusu organizacji pozytku publicznego. W dziale 3 KRS wpisano
Fundacji przewazajaca dziatalnos¢ w zakresie pozostalej dziatalnosci zwigzanej ze sportem
(PKD 93.19.7) a takze osiem rodzajow pozostatej dziatalnosci, w tym: dziatalno$¢ obiektow
sportowych (PKD 93.11.7Z), dziatalno$¢ obiektow stuzacych poprawie kondycji fizycznej
(PKD 93.13.7), pozaszkolne formy edukacji sportowej (PKD 85.51.Z), dziatalno$¢ zwigzana
z organizacja targow, wystaw 1 kongresow (PKD 82.30.Z), dziatalno$¢ agencji reklamowych
(PKD 73.11.7), pozostata sprzedaz detaliczna prowadzona w niewyspecjalizowanych sklepach
(PKD 47.19.7Z), dzialalno$¢ zwigzana z produkcja filmoéw, nagran wideo i programow
telewizyjnych (PKD 59.11.Z), pozostata ustugowa dziatalno$¢ gastronomiczna (PKD 56.29.7)
oraz dziatalnos$¢ organizatorow turystyki (PKD 79.12.7Z). Powyzsze okoliczno$ci potwierdzaja
obawy co do komercyjnego wykorzystania w przysztosci nieruchomosci, co jest kluczowe

dla oceny uchwaly pod wzgledem zgodnosci z prawem.

Zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 3 u.g.n., nieruchomo$¢ jest zbywana w drodze
bezprzetargowej, jezeli jest zbywana na rzecz osob, o ktorych mowa w art. 68 ust. 1 pkt 2 u.g.n.,
tj. osobom prawnym prowadzacym m. in. dziatalno$¢ sportowa, na cele niezwigzane
z dziatalnoscia zarobkowa. Przestanka ta ma charakter taczny i wymaga zar6wno prowadzenia
przez nabywce dziatalnosci sportowej (kryterium podmiotowe), jak i nabycia nieruchomosci
na cel niezwigzany z dziatalno$cia zarobkowg (kryterium przedmiotowe). Tryb
bezprzetargowy stanowi wyjatek od zasady zbywania nieruchomosci publicznych w drodze
przetargu (art. 37 ust. 1 u.g.n.) a przestanki wyjatku powinny by¢ ustalone w sposob

niewatpliwy.

W zaskarzonej uchwale w § 1 ust. 3 wskazano jedynie, ze nieruchomosci zostang zbyte
»pod budoweg Narodowego Centrum Przygotowan Olimpijskich w Boksie". Uchwata
nie okresla, ze obiekt ma stuzy¢ wylacznie celom niezwigzanym z dziatalno$cig zarobkowa,
nie zawiera zakazu prowadzenia dzialalnosci gospodarczej na nieruchomosci, nie rozdziela
funkcji niekomercyjnych od potencjalnie komercyjnych, nie okresla zasad odptatnosci
1 dostepu, ani zakazu wynajmu lub oddawania nieruchomos$ci podmiotom trzecim, zwlaszcza
w konteks$cie wskazanym w uzasadnieniu, iz w ramach inwestycji ma powsta¢ hotel
oraz zaplecze eventowe. Z uzasadnienia uchwaty wynika, ze planowany obiekt to zespot
sportowo-hotelowy z zapleczem treningowym 1 regeneracyjnym oraz infrastrukturg
do organizacji imprez ogolnopolskich 1 miedzynarodowych. Taki opis wskazuje na

potencjalnie komercyjny charakter czesci dziatalnosci, tj. odptatne wustugi hotelowe,



komercyjne udostepnianie infrastruktury, organizacja odptatnych wydarzen, ktore moga mie¢
charakter dzialalnosci zarobkowej, nawet jezeli wypracowany dochod zostanie nastgpnie
przeznaczony na cele statutowe. Samo przeznaczenie dochodu fundacji na cele statutowe
nie przesadza, ze konkretna dzialalno$¢ prowadzona na nieruchomosci bedzie niezwigzana
z dzialalno$cig zarobkowa. Uchwatla nie zawiera zadnych zabezpieczen w czgéci stanowigcej,
ktére zapewniatyby niekomercyjny charakter korzystania z nieruchomo$ci o powierzchni
blisko 7,5 ha. Potencjalnie komercyjny charakter planowanej dziatalnosci znajduje dodatkowe
potwierdzenie we wpisie Fundacji do Krajowego Rejestru Sadowego. Fundacja nie posiada
statusu organizacji pozytku publicznego, co oznacza, ze przestanka z art. 68 ust. 1 pkt 2 u.g.n.
w zakresie dotyczacym organizacji pozytku publicznego nie znajduje zastosowania. Pozostaje
zatem wylacznie przestanka prowadzenia dzialalnoSci sportowej na cele niezwigzane
z dzialalno$cig zarobkowg. Tymczasem z wpisu w KRS wynika, ze Fundacja jest
zarejestrowana do prowadzenia m.in. dziatalno$ci gastronomicznej (PKD 56.29.7),
dziatalnosci organizatoréw turystyki (PKD 79.12.Z), dzialalno$ci zwigzanej z organizacja
targow, wystaw i kongresow (PKD 82.30.Z), dziatalnosci agencji reklamowych (PKD
73.11.7Z), sprzedazy detalicznej (PKD 47.19.Z) oraz produkcji filméw 1 programow
telewizyjnych (PKD 59.11.Z). Wpisane do KRS kody dziatalnoéci obejmuja zatem rodzaje
dziatalnosci, ktére co do zasady maja charakter komercyjny i sa typowe dla dziatalnosci
gospodarczej. Planowany zespdt sportowo-hotelowy wpisuje si¢ w ten profil dziatalnosci —
ushugi hotelowe 1 gastronomiczne, organizacja imprez oraz dziatalno$¢ turystyczna to

dzialalno$¢ o charakterze zarobkowym.

Wobec powyzszego, przestanka zastosowania trybu bezprzetargowego i bonifikaty,
tj. cel niezwigzany z dzialalnoscig zarobkowa, nie zostata wykazana dla catej nieruchomosci
w sposob niewatpliwy, co stanowi istotne naruszenie art. 37 ust. 2 pkt 3

iart. 68 ust. 1 pkt 2 u.g.n.

Naruszenia prawa opisane powyzej maja charakter istotny. Dotyczg one podstawowych
przestanek zastosowania wyjatkowego trybu bezprzetargowego oraz bonifikaty w wysokos$ci
99%. Wada ta nie ma charakteru wylacznie formalnego i wptywa na tre§¢ normy prawne;j
zawarte] w uchwale 1 jej zdolnos¢ do wywotania skutkow prawnych zgodnych z ustawa.
Uchwata nie okresla warunkéw udzielenia bonifikaty w sposob wymagany przez art. 68 ust. 1b

u.g.n., nie wykazuje przestanek trybu bezprzetargowego w sposob niewatpliwy.

Bioragc pod uwage opisane powyzej okolicznosci faktyczne 1 prawne, Wojewoda

Mazowiecki stwierdza, ze uchwala Rady Miasta Zyrardowa Nr XXXV1/293/26 z dnia
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27 sierpnia 2026 r. w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz nieruchomosci i udzielenie

bonifikaty, istotnie narusza prawo, i jako sprzeczna z prawem, jest niewazna w catosci.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze Miastu przystuguje skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dor¢czenia, ktorg nalezy

wnies¢ za posrednictwem Wojewody Mazowieckiego.

Informuj¢, ze rozstrzygnigcie nadzorcze, z dniem jego dorgczenia, wstrzymuje

wykonanie uchwaty w catosci, z mocy prawa.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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