






WNIOSKI: 

 

1. Zachowanie głównych osi widokowych wraz z otwarciami widokowymi.  

Oś widokowa od strony alei idącej wzdłuż Parku Rady Europy do Mariny oraz oś widokowa jako 

przedłużenie osi idącej od Al. Jana Pawła II do Mariny, przechodząca przez działki 3020/1, 3020/2 i 

3020/3. Należy zachować otwarcie widokowe wzdłuż głównych osi widokowych. Szerokość otwarcia 

widokowego osi od alei Parku Rady Europy do Mariny powinna pozostać taka sama jak w 

obowiązującym planie, czyli około 43 m. Otwarcie widokowe osi od al. Jana Pawła II do Mariny 

powino być nie mniejsze niż otwarcie widokowe na działkach 3020/1, 3020/2 i 3020/3, czyli 8 m 

szerokie.  

 

UZASADNIENIE: 

Zachowanie dwóch osi widokowych było wytyczną Miejskiego Konserwatora Zabytków w Gdynii. 

Załączam korespondencję z Miejskim Konserwatorem z jego wytycznymi odnośnie osi widokowych 

na terenie działek 3024 i 3025. 



Oś widokowa od al. Jana Pawła II do Mariny na działkach 3020/1, 3020/2 i 3020/3 została stworzona 

na prośbę Dyrektor Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdynia, podczas konkursu 

architektonicznego na zabudowę działek 3020/1, 3020/2 i 3020/3, 3019. W związku z czym, należy 

utworzyć kontyuację osi widokowej na działce 3025.  

 

2. Teren biologicznie czynny z zielenią parkową 

 

Wnioskuję o zachowanie terenów biologicznie czynnych na powierzchni terenu min. 60%. w formie 

zieleni urządzonej. Teren oznaczony jako ZP powinien być przeznaczony na urządzoną zieleń/ park.  

 

 
 

UZASADNIENIE: 

 

Teren działek 3024, 3025, 3026 znajduje się na obszarze bezpośredniego zagrożenia powodzią. 

Lokalizując kolejną  nieruchomość na obszarze zagrożenia powodziowego, narażamy Miasto Gdynia 

na możliwość strat finansowych przy ewentualnym wystąpieniu powodzi. Na terenach 

bezpośredniego zagrożenia powodzią budynki należy sytuować powyżej poziomu powodziowego, 

czyli dla terenu działek 3024, 3025, 3026 na poziomie 2,32 m n.p.m. Naturalna rzędna terenu to 1,3 

m n.p.m. Całą zabudowę należałoby podnieść o ponad 1 m. Obsługa jednostek pływających z 

podniesioną zabudową o 1 m względem nabrzeża i otaczającego terenu będzie bardzo 

problematyczna.  

Obecnie zmagamy się ze zmianami klimatycznymi. Zamiana terenów zielonych w mieście, szczególnie 

wysokiej zieleni na zabudowę, negatywnie wpłynie na nasz klimat. Bardzo ważnym elementem w 

mieście jest zieleń wysoka, dlatego wnioskujemy o pozostawienie jak największej ilości terenów 

zielonych. Główną polityką miasta powinno być tworzenie przyjaznych dla mieszkańców przestrzeni 

wypełnionych zielenią.  

 

 



 

3. Teren zieleni urządzonej, parkowej z placem- Forum Morskie 

Nawiązując do punktu poprzedniego, wnioskujemy o przeznaczenie terenu, zaznaczonego na 

załączniku graficznym, jako ZP na zieleń parkową z placem na przeciąciu osi widokowych. 

 

UZASADNIENIE: 

Działki 30204, 3025, 3026 znajdują się na terenie, na którym historycznie planowane było Forum 

Morskie, część tzw. Dzielnicy Reprezentacyjnej. Od roku 1932 na tym terenie planowane było 

najważniejsze miejsce w mieście, styk portu z miastem. Władze miasta Gdyni od roku 1926 do roku 

2024 planowały w tym miejscu przestrzenie publiczne, reprezentacyjną zabudowę, wysoką zieleń, 

plac miejski.  

Planowanie każdej przestrzeni w mieście powinno być poprzedzone skrupulatnymi analizami i być 

częścią ogólnych założeń, planów. Plan na tą część miasta był jasny i konsekwentnie procedowany od 

roku 1926 aż do dnia 25 września 2024. Bez analiz, rozmów miasto przyjęło uchwałe w sprawie 

przystąpienia do zmiany planu, zmieniając Forum Morskie na zaplecze dla klubów żeglarskich.  

Poniżej została przedstawiona historia planów Forum Morskiego 



Plan Forum Morskiego rok 1938 

 

Widok na Forum Morskie od strony zatoki rok 1938 

 



Forum Morskie rok 1947 

 

Forum Morskie  rok 1956 

 

Forum Morskie rok 2007 



 

Forum Morskie 2024 (I Nagroda w miejskim konkursie na Forum Morskie z dnia 12 września 2024) 

4. Zasady kształtowania zabudowy 

Wnioskujemy o reprezentacyjną zabudowę bosmanatu wraz z salami wykładowymi dla żeglarzy. 

Poniżej proponowane zasady kształtowania zabudowy: 

 

Powierzchnia zabudowy maksymalnie: 5% 

Intensywność zabudowy: 0,1 

Dopuszczalna wysokość zabudowy: do 2 kondygnacji, do 7m 

Nieprzekraczalna linia zabudowy- zgodnie z załączonym rysunkiem do wniosku 

Do wniosku dołączam załącznik graficzny nr 3 

 



UZASADNIENIE: 

W historycznych założeniach Dzielnicy Reprezentacyjnej, na południe od Forum Morskiego miała 

powstać Bazylika. W związku z czym proponujemy, żeby w południowej części Forum Morskiego 

powstał budynek bosmanatu godny rangi tego miejsca.   

 

5. Ciagi piesze i rowerowe 

Wnioskujemy o ciągi piesze i ciągi rowerowe zgodne z załączonym planem zagospogarowania terenu.  

 
UZASADNIENIE 

Zgodnie z obowiążującym studium jest to obszar przestrzeni publicznej. Zgodnie z definicją zawartą w 

polskiej ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przestrzeń publiczna to obszar o 

szczególnym znaczeniu dla zaspokajania potrzeb mieszkańców, poprawy jakości ich życia i sprzyjający 

nawiązywaniu kontaktów społecznych ze względu na jego położenie oraz cechy funkcjonalno-

przestrzenne. Przykładami przestrzeni publicznych są drogi i ulice, place miejskie czy różne stale 

dostępne budowle i budynki stanowiące własność publiczną. Przestrzeniami publicznymi są też 

zwykle różne formy krajobrazu przyrodniczego stanowiące własność państwową np. parki.  

 

6. Plac- Forum Morskie 

Tak jak zostało to opisane w poprzednich punktach, omawiany teren to Forum Morskie, które jest 

planowane od początku XX wieku. Wnioskujemy, żeby omawiany teren miał założenie parkowe z 

głównym placem otwartym na zatokę. Styk morza z miastem to największy atut tego miejsca i 

powinien być wyeksponowany szerokim placem, otwartym na zatokę. Do wniosku zostały dołączone 

wytyczne Miejskiego Konserwatora Zabytków, gdzie został wskazany plac na przecięciu osi 

widokowych z otwarciem na zatokę.  

 

UZASADNIENIE: 

Dogłębne uzasadnienie na plac otwarty ku zatoce opisuje w swoim artykule, pochodząca z Gdyni 

polska architekt i historyk miejski Pani Maria Jolanta Sołtysik. Cytując Panią M. Sołtysik „(...)Centrum 

oddziela od morza aleja topolowa i przypadkowe i substandardowe elementy istniejącego 

zagospodarowania. Walor widokowego kontaktu z morzem - główny atrybut tego miejsca- został 

gdzieś zagubiony. Miejmy nadzieję, że w dalszych pracach projektowych ten błąd zostanie 

skorygowany. Pozostaje też mieć nadzieję, że w związku z tą inwestycją doczekamy się realizacji 



idei placu śródmiejskiego otwartego na morze- idei, która od samego początku stanowiła myśl 

przewodnią urbanistyki Gdyni.” 

 

7. Wykluczenie zabudowy związanej z działalnością uciążliwą t.j. hangary, garaże, magazyny  

Obszar ten z uwagi na swoje śródmiejskie położenie powinien wykluczać uciążliwą działalność z 

zabudową przemysłową t.j. hangary, magazyny, garaże.  

 

UZASADNIENIE: 

Teren objęty zmianą planu znajduje się w ścisłym centrum miasta Gdynia. Jest wizytówką miasta od 

strony lądu i od strony morza. Na takim terenie powinna zdajdować się wyłącznie budynki 

użyteczności publicznej, które wpisywałyby się w zabudowę śródmiejską, zabudowę modernistycznej 

Gdyni. Obszar omawiany jest częścią układu urbanistycznego modernistycznej Gdyni, kóry miasto 

Gdynia stara się wpisać na listę UNESCO. Na obszarze wpisanym na listę UNESCO nie powinny znaleźć 

się zabudowy typu: hangar, garaż, magazyn.  

W bezpośrednim sąsiedztwie realizowana jest zabudowa hotelowa. Realizując na działkach 3024, 

3025, 3026 zabudowę typu hangary, która jest bezpośrednio powiązana z działalością uciążliwą, 

pogorszą się warunki korzystania z nieruchomości sąsiedniej. W efekcie może nastąpić roszczenie 

sąsiada o odszkodowanie w związku z uchwaleniem zmiany do miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego. Zgodnie z Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), art. 37 sąsiad będzie mógł rościć od Miasta Gdynia 

odszkodowanie za obniżenie wartości działki.   

 

 

8. Wykluczenie parkingów naziemnych i miejsc do zewnętrznego zimowania jachtów i innych 

jednostek wodnych 

Na obszarze zmienianego planu, nie powinny pojawić się naziemne parkingi dla samochodów i 

parkingi do zimowania jachtów pod plandekami. Jest to śródmieście miasta Gdynia. Takie funkcje 

powinny znajdować się poza ścisłym centrum miasta.  

 

UZASADNIENIE: 

Parkingi naziemne nie są wymagane do obsługi bosmanatu. Naziemne parkingi i miejsca do 

zimowania jachtów ponownie wprowadzą chaos w tej przestrzeni. Obecnie ta okolica zmaga się z 

dużym bałaganem.  Celem miasta powinno być dążenie do tworzenia przyjaznych przestrzeni 

publicznych.  

Poniżej widok na obecny stan tej przestrzeni, gdzie zimowane są jachty.  

 



 

INNE UWAGI: 

Chcielibyśmy nawiązać  do Uzasadnienia przystąpienia do UCHWAŁA NR VII/177/24 RADY MIASTA 

GDYNI z dnia 25 września 2024 r. 

Wniosek Uzasadnienia „Zagospodarowanie przewidziane ustaleniami obowiązującego planu 

miejscowego dotychczas nie zostało zrealizowane.” jest nieprawdziwy. Miasto Gdynia w lutym 2024 

r. wraz z firmą Affiliate Project Sp. z o.o. zawarło umowę na wspólną realizację obowiązującego planu 

(Umowa została załączona do wniosku). Umowa jest obowiązująca i przewiduję realizację parku na 

obszarze, na którym zmieniany jest miejscowy plan. Zgodnie z opinią prawną z dnia 16 października 

2024, która została dołączona do wniosku, umowa jest ważna, a Miasto Gdynia jest zobowiązane do 

jej realizacji.  

W naszej opinii uchwalana zmiana miejscowego planu narusza obecnie obowiązujące Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gdyni (uchwała nr XI/342/19 Rady 

Miasta Gdyni z dnia 28 sierpnia 2019 r.). Wymienione w Uzasadnieniu zaplecza dla klubów 

żeglarskich nie spełniają warunków przestrzeni publicznych oraz strefy centrum miasta.  
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Malgorzata Bedra <malgorzata.bedra@gmail.com>

GDYNIA_uzgodnienie projektu bca
Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytków <bzabytkow@gdynia.pl> 10 października 2024 15:50
Do: Adam Okuniewski <okuniewski@b-ca.pl>
CC: bedra@b-ca.pl

Dzień dobry,

potwierdzam odbiór przesłanej do zaopiniowania koncepcji parku położonego pomiędzy Basenem Żeglarskim a
Aleją Lipową. W celu dokonania dokładnej analizy projektu, zwracamy się z prośbą o przesłanie planu
pokazującego szerszy zakres sąsiedztwa działek projektowych,  który w dokładny sposób przedstawiałby kontekst
przestrzenny m.in. planowanej osi widokowej oraz osi tworzonych przez budynki i przejścia. Jest to konieczne z
uwagi na lokalizację działki na terenie planowanego przed II w.ś. Forum Morskiego.

Odnosząc się ogólnie do zasady kompozycyjnej, obłe kształty urządzenia terenu (włącznie z rzeźbą na środku)
sprawiają wrażenie elementów obcych, które nie wynikają z uwarunkowań przestrzennych najbliższego sąsiedztwa.
Warto rozważyć wprowadzenie w projekcie kształtów, brył i elementów, które nawiązywałyby do nowoprojektowanej
zabudowy hotelu oraz do założenia urbanistycznego Skweru Kościuszki.

Z poważaniem

--

Karol Łątkowski
Podinspektor

Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytków
tel. +48 58 668 83 43
karol.latkowski@gdynia.pl

Urząd Miasta Gdyni * Gdynia City Hall
al. Marszałka Piłsudskiego 52/54
81-382 Gdynia
Tel. +48 58 626 26 26, Fax. +48 58 620 97 98
umgdynia@gdynia.pl; www.gdynia.pl

Informacja dotycząca przetwarzania danych osobowych, zamieszczona jest na BIP Gdynia, pod adresem https://bip.um.gdynia.pl

W dniu 25.09.2024 o 11:25, Adam Okuniewski pisze:
[Ukryto cytowany tekst]

mailto:karol.latkowski@gdynia.pl
https://www.google.com/maps/search/al.+Marsza%C5%82ka+Pi%C5%82sudskiego+52%2F54+%0D%0A++++++++++++++81-382+Gdynia?entry=gmail&source=g
mailto:umgdynia@gdynia.pl
http://www.gdynia.pl/
https://bip.um.gdynia.pl/


Malgorzata Bedra <malgorzata.bedra@gmail.com>

GDYNIA_uzgodnienie projektu bca
Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytków <bzabytkow@gdynia.pl> 25 października 2024 14:07
Do: Adam Okuniewski <okuniewski@b-ca.pl>
CC: bedra@b-ca.pl

Dzień dobry,

po przeanalizowaniu koncepcyjnego projektu, przekazujemy następujące informacje:

założenie urbanistyczne parku należy oprzeć o dwie główne osie kompozycyjne – podyktowaną przez mpzp
oraz skośną wynikającą z ukształtowania budynków (jak w załączniku), na skrzyżowaniu osi można umieścić
spajającą formę urbanistyczną, np. plac z otwarciem widokowym na basen żeglarski;
w celu zachowania spójności parku z otoczeniem zabudowy hotelu, ciąg pieszy poprowadzony pomiędzy
budynkami wzdłuż skośnej osi, należy wydłużyć i kontynuować zasady jego kompozycji – ta sama szerokość
ścieżki, rodzaj nawierzchni, prostokątne trawniki/kwietniki;
elementy małej architektury w postaci rzeźb i fontann należy umieścić poza osiami.

Zwracamy się również z prośbą o przesłanie rysunku ze schematycznym układem urbanistycznym parku nałożonym
na plan historyczny.

Z poważaniem

--

Karol Łątkowski
Podinspektor

Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytków
tel. +48 58 668 83 43
karol.latkowski@gdynia.pl

Urząd Miasta Gdyni * Gdynia City Hall
al. Marszałka Piłsudskiego 52/54
81-382 Gdynia
Tel. +48 58 626 26 26, Fax. +48 58 620 97 98
umgdynia@gdynia.pl; www.gdynia.pl

Informacja dotycząca przetwarzania danych osobowych, zamieszczona jest na BIP Gdynia, pod adresem https://bip.um.gdynia.pl

W dniu 18.10.2024 o 09:51, Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytków pisze:
[Ukryto cytowany tekst]

1.JPG
231K
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Adam Mróz Kancelaria Adwokacka 

ul. Armii Krajowej 120 lokal B, 81-824 – SOPOT 

tel.(58) 551 65 76, (58) 550 35 48   fax (58) 550 35 49, e-mail kancelaria@kpmr.pl 

____________________________________________________________________ 

       

Sopot, dnia 16.10.2024r. 

 

 

OPINIA PRAWNA  

w zakresie odpowiedzi na pytania Zalecającego dotyczące oceny przedstawionej 

umowy zawartej z Gminą Miasta Gdyni pod względem jej ewentualnej nieważności 

oraz roszczeń Zamawiajacego jakie mogą wynikać z braku realizacji  umowy przez 

Gminę Miasta Gdyni  

 

I. Zlecający:  Affiliate Project Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w 

Warszawie 

 

II. Przedmiot opinii: odpowiedź na przedstawione przez Zlecającego pytanie, w 

ramach którego poproszono o wskazanie, czy zawarta przez Inwestora z Gminą 

Miasta Gdyni  umowa nr UD/2024/07 dotycząca współpracy tych podmiotów przy 

urządzeniu parku miejskiego na terenach należących do Gminy Miasta Gdyni w 

obszarze Skweru Kościuszki w Gdyni (działki oznaczone numerami geodezyjnymi 

3024 i 3025 ) może być uznania za umowę nieważną, głównie przez pryzmat 

przepisów prawo zamówień publicznych oraz czy ewentualne niewykonanie tej 

Umowy ze strony GMG może rodzić po stronie Zlecającego roszczenia względem tego 

podmiotu.  

 

III. Definicje:  

 

Ilekroć w niniejszym opracowaniu będzie mowa o: 

 

UPZP – należy przez to rozumieć ustawę z dnia 11 września 2019 r. Prawo 

zamówień publicznych wraz z jej aktami wykonawczymi; 

 

UPPP -   należy przez to rozumieć ustawę z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie 

publiczno-prywatnym wraz z jej aktami wykonawczymi; 

 

UOSG   - należy przez to rozumieć ustawę z dnia 8 marca 1990 r o samorządzie 

gminnym wraz z jej aktami wykonawczymi 

 

UOFP     - należy przez to rozumieć ustawę z dnia 27 sierpnia 2009 r o finansach 

publicznych 
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GMG     -  należy przez to rozumieć Gminę Miasta Gdyni  

 

Zlecającym / Inwestorze  - należy przez to rozumieć Affiliate Project Spółka z 

ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Warszawie 

 

Umowie   - należy przez to rozumieć zawartą pomiędzy Inwestorem a GMG umowę 

nr UD/2024/07 dotyczącą współpracy tych podmiotów przy urządzeniu 

parku miejskiego na terenach należących do Gminy Miasta Gdyni w 

obszarze Skweru Kościuszki w Gdyni (działki oznaczone numerami 

geodezyjnymi 3024 i 3025 ) 

 

Park       - należy przez to rozumieć przestrzeń publicznego parku, jaki ma powstać 

na terenach należących do Gminy Miasta Gdyni w obszarze Skweru 

Kościuszki w Gdyni (działki oznaczone numerami geodezyjnymi 3024 i 

3025 ) w wyniku współpracy Inwestora z GMG w ramach Umowy  

 

 

IV. Przedstawiony stan faktyczny sprawy oraz treść Umowy: 

 

Zlecający wskazał, że zawarł z Gminą Miasta Gdyni umowę nr UD/2024/07 dotyczącą 

współpracy tych podmiotów przy urządzeniu parku miejskiego na terenach 

należących do Gminy Miasta Gdyni w obszarze Skweru Kościuszki w Gdyni (działki 

oznaczone numerami geodezyjnymi 3024 i 3025 ).   

 

Skan podpisanej przez GMG Umowy przedstawiono opiniującym.  

 

Realizacja Parku będącego przedmiotem Umowy odbywać się będzie w 

bezpośrednim sąsiedztwie działek Inwestora, na których realizuje on inwestycję 

polegającą na budowie hotelu i aparthotelu.  

 

Zawarcie Umowy z GMG nie było poprzedzone prowadzeniem postępowań opartych 

o przepisy UPZP czy też UPPP.  

 

Z treści Umowy wnika, że Inwestor wraz z GMG podęli decyzje o nawiązaniu 

współpracy przy realizacji Parku. 

 

W punkcie 4 preambuły do Umowy wskazano na istotę nawiązania współpracy 

pomiędzy Stronami 
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Współpraca stron Umowy ma polegać na urządzeniu Parku przy podziale 

obowiązków i kosztów z tym związanych przez Strony, a następnie na przeniesieniu przez 

Inwestora nieodpłatnie na rzecz GMG wszelkich nakładów Inwestora na realizację tego 

projektu – tak pkt 5 preambuły do Umowy.  

 

 
 

 

W zapisie  punktu 5 preambuły do Umowy zaznaczono ponadto, że GMG jest 

podmiotem sektora finansów publicznych, w związku z czym odwołano się do 

konieczności procedowana przez GMG zadań objętych Umową, które będą finansowane 

ze środków publicznych w oparciu o przepisy UPZP 

 

 
W zapisie §1 Umowy Strony ustaliły zasady ich współpracy przy realizacji 

przedsięwzięcia, wskazując, że część czynności związanych z prowadzenie prac 

projektowych oraz pozyskanemu zgód administracyjnych dotyczących 

zagospodarowania Parku  ma zrealizować Inwestor własnym staraniem i na własny koszt, 

natomiast koszty prac budowanych Parku będą ponoszone przez strony Umowy w 

udziale po 50%.  
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Rozszerzeniem opisu zasad współpracy stron są postanowienia §2 Umowy, w których 

wskazano obowiązki Inwestora związane z  uzgadnianiem z odpowiednimi  instytucjami 

i działami magistratu GMG dokumentacji projektowej Parku, wymieniono zakres 

dokumentacji, którą winien przygotować Inwestor oraz ustalono zasady reprezentacji. 

 

Co istotne, w zapisie §2 ust. 5 i 6 Umowy wskazano, że to GMG po otrzymaniu 

dokumentacji od Inwestora przygotuje i przeprowadzi postępowanie przetargowe w 

oparciu o przepisy UPZP w celu wyłonienia wykonawcy prac, a następnie GMG podpisze 

z tak wyłonionym wykonawcą umowę na wykonanie robót  w imieniu własnym (GMG) 

oraz na podstawie upoważnienia w imieniu Inwestora.   
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Strony przyjęły, że zakończenie realizacji Parku nastąpi w terminie do dnia 

30.09.2026r przy założeniu, że roboty rozpaczną się nie wcześniej niż 01.09.2024r i z 

zastrzeżeniem terminów wynikających z przepisów UPZP oraz prowadzenia postępowań 

o udzielenie zamówień publicznych ( vide §3 Umowy).  

 

Jak zaś wynika z zapisu §4 Umowy właścicielem efektów rzeczowych urządzenia 

Parku od dnia odbioru końcowego robót będzie GMG, a Inwestor zrzeka się w stosunku 

do GMG roszczeń z tytułu powiększenia majątku GMG.  

 

Z dniem podpisania protokołu końcowego odbioru robót budowanych urządzenia 

Parku Inwestor przenosi  nieodpłatnie na rzecz GMG wszelkie swoje uprawnienia 

wynikające z rękojmi i gwarancji z tytułu umowy z wykonawcą Parku.  
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W treści Umowie nie występują zapisy przewidujące pozyskanie przez Inwestora 

wynagrodzenia  z tytułu realizacji współpracy z GMG, czy to w postaci finansowej, czy też 

np. uprawnień do korzystania z tereniu Parku i pobierana z tego tytułu pożytków.  Umowa 

nie zakłada także, że fakt kooperacji Inwestora w budowie Parku ma mieć następnie 

przełożenie w zakresie specjalnych uprawnień tego podmiotu do korzystania z 

infrastruktury Parku. 

 

Co więcej, w wyniku realizacji Umowy GMG nie będzie zobowiązana do zwrotu na 

rzecz Inwestor jakiejkolwiek wartośc nakładów Inwestora poniesionych na realizację 

Parku. Wszelkie nakłady przejmie GMG nieodpłatnie od Inwestora.   

 

 

V. Opinia prawna: 

 

W odniesieniu do powyżej zadanego pytania należy przeanalizować istotę zawartej 

Umowy w kontekście przepisów UPZP oraz UPPP, jako ewentualnych podstaw prawnych 

oraz trybów nawiązania współpracy pomiędzy Inwestorem, a GMG skutkujących  

następnie zawarciem Umowy 

 

 

1. Istota  Umowy w kontekście procedur wyboru kontrahenta i zawarcia  umowy w 

oparciu o procedury Ustawy Prawo Zamówień Publicznych  

 

Istota zawierania umowy w trybie procedury zamówienia publicznego polega na 

uregulowanym prawnie procesie, w którym podmiot publiczny (zamawiający) wybiera 

wykonawcę do realizacji dostaw, usług lub robót budowlanych. Procedura ta musi 

spełniać określone zasady, takie jak przejrzystość, konkurencyjność, równość i 

efektywność, aby zapewnić prawidłowe wydatkowanie środków publicznych oraz 

zapobiegać korupcji i nadużyciom.  

 

Celami procedury zamówienia publicznego jest: 

 

1. Efektywne i racjonalne gospodarowanie środkami publicznymi: zamówienia 

publiczne mają na celu zapewnienie najlepszego stosunku jakości do ceny, co 

oznacza optymalne wykorzystanie środków finansowych przeznaczonych na cele 
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publiczne. Dzięki temu państwo i inne podmioty publiczne mogą osiągać swoje 

cele przy minimalnych kosztach. 

2. Zachowanie zasady konkurencyjności: procedura zamówień publicznych stwarza 

równą szansę wszystkim potencjalnym wykonawcom na składanie ofert. 

Umożliwia to otwartą konkurencję, co w efekcie prowadzi do lepszych warunków 

(niższe ceny, lepsza jakość) dla zamawiającego. 

3. Przejrzystość i uczciwość: proces musi być jawny i przejrzysty, co zapewnia 

możliwość kontroli publicznej i zapobiega nadużyciom. Dokumentacja, kryteria 

oceny ofert i decyzje podejmowane przez zamawiającego muszą być dostępne dla 

wszystkich zainteresowanych stron, co pozwala na weryfikację zgodności z 

przepisami. 

4. Zasada równego traktowania i niedyskryminacji: każdy wykonawca, bez względu 

na wielkość, kraj pochodzenia czy inne czynniki, ma prawo do uczciwego 

traktowania. Zamawiający nie może tworzyć barier ograniczających dostęp do 

zamówienia, co zapewnia równą szansę na rywalizację. 

5. Zapobieganie korupcji i nieprawidłowościom: procedura zamówienia publicznego 

ma na celu minimalizowanie ryzyka korupcji, poprzez ustanowienie jasnych reguł, 

których muszą przestrzegać zamawiający i wykonawcy. Obowiązek publikacji 

informacji o przetargach oraz możliwość odwołań do Krajowej Izby Odwoławczej 

służą kontroli nad procesem zamówień. 

 

Procedura zamówienia publicznego ma na więc na celu zapewnienie, że pieniądze 

publiczne są wydawane w sposób efektywny, przejrzysty i zgodny z prawem, a także że 

rynek pozostaje konkurencyjny i dostępny dla różnych podmiotów.  

 

Zgodne zaś z zapisem art. 436 UPZP  

 

Umowa zawierana w trybie zamówień publicznych  winna posiadać postanowienia 

określające w szczególności: 

 

1)planowany termin zakończenia usługi, dostawy lub robót budowlanych, oraz, w razie 

potrzeby, planowane terminy wykonania poszczególnych części usługi, dostawy lub 

roboty budowlanej, określone w dniach, tygodniach, miesiącach lub latach, chyba że 

wskazanie daty wykonania umowy jest uzasadnione obiektywną przyczyną; 

2)warunki zapłaty wynagrodzenia; 

3)łączną maksymalną wysokość kar umownych, których mogą dochodzić strony; 

4)w przypadku umów zawieranych na okres dłuższy niż 12 miesięcy: 

a)wysokości kar umownych naliczanych wykonawcy z tytułu braku zapłaty lub 

nieterminowej zapłaty wynagrodzenia należnego podwykonawcom z tytułu zmiany 

wysokości wynagrodzenia, o której mowa w art. 439 ust. 5, 

b)zasady wprowadzania zmian wysokości wynagrodzenia w przypadku zmiany: 

− stawki podatku od towarów i usług oraz podatku akcyzowego, 
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− wysokości minimalnego wynagrodzenia za pracę albo wysokości minimalnej 
stawki godzinowej, ustalonych na podstawie ustawy z dnia 10 października 2002 
r. o minimalnym wynagrodzeniu za pracę, 

− zasad podlegania ubezpieczeniom społecznym lub ubezpieczeniu zdrowotnemu 
lub wysokości stawki składki na ubezpieczenia społeczne lub ubezpieczenie 
zdrowotne, 

− zasad gromadzenia i wysokości wpłat do pracowniczych planów kapitałowych, o 
których mowa w ustawie z dnia 4 października 2018 r. o pracowniczych planach 
kapitałowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 427) 

− jeżeli zmiany te będą miały wpływ na koszty wykonania zamówienia przez 
wykonawcę. 

 

W umowie, której przedmiotem jest wykonanie robót budowlanych (art. 437 UPZP) 

zawiera się również postanowienia dotyczące: 

 

1)obowiązku przedkładania przez wykonawcę zamawiającemu projektu umowy o 

podwykonawstwo, której przedmiotem są roboty budowlane, a także projektu jej zmiany, 

oraz poświadczonej za zgodność z oryginałem kopii zawartej umowy o 

podwykonawstwo, której przedmiotem są roboty budowlane, i jej zmian; 

2)wskazania terminu na zgłoszenie przez zamawiającego zastrzeżeń do projektu umowy 

o podwykonawstwo, której przedmiotem są roboty budowlane, i do projektu jej zmiany 

lub sprzeciwu do umowy o podwykonawstwo, której przedmiotem są roboty budowlane, 

i do jej zmian; 

3)obowiązku przedkładania przez wykonawcę zamawiającemu poświadczonej za 

zgodność z oryginałem kopii zawartych umów o podwykonawstwo, których 

przedmiotem są dostawy lub usługi, oraz ich zmian; 

4)zasad zapłaty wynagrodzenia wykonawcy, uwarunkowanej przedstawieniem 

przez niego dowodów potwierdzających zapłatę wymagalnego wynagrodzenia 

podwykonawcom lub dalszym podwykonawcom; 

5)terminu zapłaty wynagrodzenia podwykonawcom lub dalszym podwykonawcom; 

6)zasad zawierania umów o podwykonawstwo z dalszymi podwykonawcami; 

7)wysokości kar umownych, z tytułu: 

a)braku zapłaty lub nieterminowej zapłaty wynagrodzenia należnego podwykonawcom 

lub dalszym podwykonawcom, 

b)nieprzedłożenia do zaakceptowania projektu umowy o podwykonawstwo, której 

przedmiotem są roboty budowlane, lub projektu jej zmiany, 

c)nieprzedłożenia poświadczonej za zgodność z oryginałem kopii umowy o 

podwykonawstwo lub jej zmiany, 

d)braku zmiany umowy o podwykonawstwo w zakresie terminu zapłaty, zgodnie z art. 

464 ust.  

 

 

 

https://sip.lex.pl/#/document/16992095?cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18781862?cm=DOCUMENT
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Odnosząc powyższe ogólne rozważania w zakresie  istoty i celu procedowania w trybie 

UPZP  do treści Umowy, należy wskazać, że:  

 

1) Umowa nie przewiduje jakiejkolwiek formy wynagrodzenia na rzecz Inwestora z 

tytułu realizacji Umowy, czy to w formie wynagrodzenia pieniężnego, czy to w 

innej formie rzeczowej, 

2) Na podstawie Umowy GMG jako podmiot sektora finansów publicznych nie 

wydatkuje jakichkolwiek środków publicznych na rzecz Inwestora lub 

jakichkolwiek innych podmiotów,  

3) Zgodnie z postanowieniami pkt 5 preambuły Umowy oraz zapisów §2 ust. 5 i 6 

Umowy wszelkie koszty i wydatki ponoszone przez GMG ze środków publicznych 

na budowę Parku będą ponoszone na podstawie odrębnych umów, których 

zawarcie przez GMG będzie poprzedzone wyłonieniem wykonawcy w trybie 

UPZP. Tym samym to te przyszłe umowy będą podstawą wydatkowania  środków 

publicznych przez GMG, nie zaś Umowa, 

4) GMG nie będzie prowadził z Inwestorem jakichkolwiek rozliczeń, czy to w zakresie 

poniesionych przez Inwestora kosztów na przygotowanie budowy i budowę 

infrastruktury Parku (które to nakłady będą przekazane GMG nieodpłatnie przez 

Inwestora - vide pkt 5 Preambuły Umowy oraz §4 Umowy), czy też w kwestii 

przejmowa praw autorskich do dokumentacji projektowej ( przekazywane 

nieodpłatnie do GMG – vide §2 ust. 3 Umowy), wszelkie wydatkowanie i opłacanie 

należności na rzecz przyszłego wykonawcy prac budowanych Parku ( 

wyłonionego w trybie procedury zamówień publicznych) będzie prowadzone na 

podstawie faktur wystawionych przez wykonawcę takich prac odrębnie dla GMG 

oraz odrębnie dla Inwestora, nie nastąpi więc tutaj nawet chwilowe pokrywanie 

należności za GMG przez Inwestora oraz przez GMG za Inwestora.  

5) GMG nie zobowiązuje się w Umowie do udzielenia Inwestorowi jakichkolwiek 

świadczeń, praw w związku z funkcjonowaniem przyszłego Parku. 

 

Konkluzja:  

 

Mając powyższe na uwadze, treść i uregulowana Umowy nie wskazują, aby jej zawarcie 

musiało być poprzedzone procedurą wyłonienia kontrahenta (Inwestora) w trybie UPZP, 

gdyż żadne środki publiczce na podstawie Umowy nie są przekazywane do Inwestora, a 

istota regulacji Umowy określa de facto tylko zasady współpracy stron przy realizacji 

zamierzenia inwestycyjnego (Parku), jednocześnie nie zobowiązując podmiotu sektora 

finansów publicznych (GMG) do przekazywania środków publicznych na rzecz drugiej 

strony umowy (Inwestora).  

 

Umowa w zamówieniach publicznych musi mieć charakter odpłatny. Zgodnie z 

przepisami UPZP, zamówienia publiczne dotyczą odpłatnych umów zawieranych między 

zamawiającym (najczęściej jednostką sektora publicznego) a wykonawcą (np. firmą), 

które mają na celu dostarczenie towarów, świadczenie usług lub wykonanie robót 
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budowlanych. Tym samym odpłatność jest jednym z kluczowych elementów takich 

umów, co oznacza, że wykonawca (kontrahent) za realizację zamówienia publicznego  

otrzymuje wynagrodzenie określone w umowie.  

 

W tym kontekście nie jest też istotne jaką zakładaną wartość (wszak nie jest ona 

określona precyzyjnie w Umowie), będzie wydatkować GMG na realizację Parku. 

Wolumeny kosztów będą oczywiście istotne do oceny pod względem stosowana danych 

regulacji UPZP przy zawieraniu umów o realizację prac związanych z budową 

infrastruktury parku (vide np. §2 ust. 5 i 6 Umowy), które to stosunki kontraktowe będą 

źródłem zobowiązań GMG do faktycznego wydatkowania środków publicznych.  

 

2. Istota  Umowy w kontekście procedur wyboru kontrahenta i zawarcia  umowy w 

oparciu o procedury Ustawy  o Partnerstwie Publiczno – Prywatnym  

 

Prawidłowa ocena przedstawionej Umowy, zwłaszcza wobec zakładanych efektów 

współpracy stron, czyli budowy infrastruktury publicznego i ogólnodostępnego Parku 

miejskiego,  wymaga także analizy pod względem regulacji ustawy z dnia 19 grudnia 2008 

r. o partnerstwie publiczno-prywatnym. 

 

Partnerstwo publiczno-prywatne (PPP) to forma współpracy między sektorem 

publicznym (np. administracją rządową, samorządami) a sektorem prywatnym 

(przedsiębiorstwami) w realizacji projektów o znaczeniu publicznym. Istotą PPP jest 

połączenie zasobów i kompetencji obu sektorów w celu realizacji wspólnych celów, takich 

jak budowa infrastruktury (drogi, szkoły, szpitale), dostarczanie usług publicznych 

(transport, energetyka) czy projekty rozwojowe. 

 

Głównymi cechami partnerstwa publiczno-prywatnego jest:  

 

1. Podział ryzyk i korzyści: Strony dzielą się odpowiedzialnością, kosztami i ryzykiem. 

Sektor prywatny zwykle odpowiada za projektowanie, budowę, zarządzanie oraz 

utrzymanie obiektów, a sektor publiczny pełni rolę kontrolną i nadzorczą. 

    

2. Długoterminowa współpraca: Umowy PPP są zazwyczaj długoterminowe (często 20-

30 lat), co ma na celu zapewnienie trwałości realizacji projektów i odpowiednią jakość 

usług. 

 

3. Efektywność kosztowa: Sektor prywatny wnosi swoją efektywność operacyjną i 

innowacyjność, co może prowadzić do oszczędności i szybszego ukończenia projektów w 

porównaniu z tradycyjnymi metodami realizacji przez sektor publiczny. 

 

4. Dostęp do finansowania prywatnego: PPP pozwala na pozyskanie kapitału od sektora 

prywatnego, co odciąża budżety publiczne i umożliwia realizację projektów bez 

natychmiastowego obciążenia finansów publicznych. 
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5. Odpowiedzialność za jakość: Sektor prywatny, który często odpowiada za utrzymanie i 

zarządzanie projektem, ma interes w zapewnieniu wysokiej jakości, ponieważ wpływa to 

na koszty eksploatacji i trwałość inwestycji. 

 

Sama umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym charakteryzuje się specyficznymi 

cechami, które odróżniają ją od innych form współpracy publiczno-prywatnej. Zakres 

umowy PPP określony został w art. 7 UPPP, zgodnie z którym  

 

1. Przez umowę o partnerstwie publiczno-prywatnym partner prywatny zobowiązuje 

się do realizacji przedsięwzięcia za wynagrodzeniem oraz poniesienia w całości albo 

w części wydatków na jego realizację lub poniesienia ich przez osobę trzecią, a podmiot 

publiczny zobowiązuje się do współdziałania w osiągnięciu celu przedsięwzięcia, w 

szczególności poprzez wniesienie wkładu własnego. 

 

2. Wynagrodzenie partnera prywatnego zależy przede wszystkim od rzeczywistego 

wykorzystania lub faktycznej dostępności przedmiotu przedsięwzięcia. 

 

2a. Umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym może wyodrębniać w ramach 

wynagrodzenia partnera prywatnego wysokość płatności ponoszonych przez podmiot 

publiczny na finansowanie wytworzenia, nabycia lub ulepszenia środków trwałych albo 

nabycia wartości niematerialnych i prawnych w ramach realizacji przedsięwzięcia, 

spełniających przesłanki wydatków majątkowych w rozumieniu art. 124 ust. 4 albo art. 

236 ust. 4 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 

1270 i 1273). 

3. Umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym określa skutki nienależytego wykonania 

i niewykonania zobowiązania, w szczególności kary umowne lub obniżenie 

wynagrodzenia partnera prywatnego lub spółki, o której mowa w art. 14 ust. 1 albo 1a. 

3a.  Do umów o partnerstwie publiczno-prywatnym przepisów art. 95, art. 436 pkt 3 і 4, 

art. 437-440, art. 443, art. 447 oraz art. 463-465 ustawy z dnia 11 września 2019 r. - 

Prawo zamówień publicznych nie stosuje się. 

4. Do odpowiedzialności za wykonanie umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym i 

zabezpieczenia należytego wykonania umowy przepisów art. 445 ust. 1, art. 452 i art. 453 

ustawy z dnia 11 września 2019 r. - Prawo zamówień publicznych nie stosuje się. 

5. Jeżeli jest planowane pobieranie opłat od użytkowników przedsięwzięcia przez 

partnera prywatnego, umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym określa maksymalną 

wysokość tych opłat oraz warunki ich zmiany. 

6.  Po zawarciu umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym maksymalna wysokość 

opłat, o których mowa w ust. 5, może być zmieniona wyłącznie w formie aneksu do 

umowy, chyba że wysokość opłat i warunki ich zmiany są regulowane w innych 

przepisach. 

 

 

https://sip.lex.pl/#/document/17569559?unitId=art(124)ust(4)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/17569559?unitId=art(236)ust(4)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/17569559?unitId=art(236)ust(4)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18903829?unitId=art(95)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18903829?unitId=art(436)pkt(3)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18903829?unitId=art(436)pkt(4)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18903829?unitId=art(437)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18903829?unitId=art(443)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18903829?unitId=art(447)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18903829?unitId=art(463)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18903829?unitId=art(445)ust(1)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18903829?unitId=art(452)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18903829?unitId=art(453)&cm=DOCUMENT


Strona 12 z 18 
 

 

Jak wynika z powyższego, ustawa przesądza, że umowa o partnerstwie publiczno-

prywatnym nie może być nieodpłatna. Jednym z kluczowych elementów umowy o PPP, 

jest odpłatność partnera publicznego na rzecz partnera prywatnego za realizację 

przedsięwzięcia. Odpłatność w tego typu umowie wynika z faktu, że partner prywatny 

podejmuje się realizacji określonego projektu oraz często zarządza i utrzymuje ten 

projekt przez określony czas. W zamian za to otrzymuje wynagrodzenie, które może 

przyjmować różne formy, takie jak: bezpośrednie płatności od partnera publicznego – np. 

w formie okresowych wynagrodzeń za realizację usług lub infrastruktury, pobieranie 

opłat od użytkowników – w przypadku przedsięwzięć, które generują przychody (np. 

autostrady, parkingi z których korzystają kierowcy płacący opłaty).Wynagrodzenie 

partnera prywatnego może być też kombinacją obu powyższych form – partner prywatny 

może otrzymywać zarówno płatności od sektora publicznego, jak i przychody od 

użytkowników końcowych. Wszystko to sprawia, że podstawowym warunkiem umowy o 

PPP jest to, że partner prywatny ponosi określone koszty realizacji przedsięwzięcia i w 

zamian otrzymuje wynagrodzenie.  

 

 

Konkluzja:  

 

Umowa w żaden sposób nie reguluje obowiązku odpłatności za świadczenia 

Inwestora. Wręcz przeciwnie, Umowa wyraźnie stanowi, że Inwestor nie otrzyma od GMG 

jak i od jakiegokolwiek innego podmiotu świadczeń czy wynagrodzenia za wykonanie 

obowiązków w Umowie określonych. 

 

Umowa nie przewiduje również szczególnego uprawnienia Inwestora do 

korzystania z przestrzeni Parku, np.  prawa do odpłatnego zarządzania nim, 

dzierżawienia tereniu Parku i pobierania opłat za wstęp do niego, pobierania opłat za inne 

usługi z Parkiem związane. Można więc zasadnie przyjąć, że Inwestor oraz przyszli 

właściciele obiektu/lokali zrealizowanych przez Inwestora w sąsiedztwie zakładanego 

Parku będą mieć do niego dostęp na dokładnie takich samych zasadach, jak inni 

mieszkańcy i rezydencji przebywający w Śródmieściu Gdyni.  Inwestor w tym zakresie w 

Umowie nie jest w jakikolwiek sposób faworyzowany lub uprzywilejowywany.  Umowa 

nie zakłada także realizacji w ramach Parku np. krytycznej dla funkcjonowania  inwestycji 

Inwestora infrastruktury  dostępowej, sieciowej itp.,  które warunkują możliwość budowy 

lub przyszłej eksploatacji samego hotelu oraz aparthotleu. Takich okoliczności 

kontraktowania lub inwestycji Paktu nie wskazał też Zlecający niniejszą opinię.   

 

Z uwagi na bardzo atrakcyjne położenie terenów Inwestora, na których planuje 

realizację hotelu i aparthotelu, znajdujących się w ścisłym centrum Gdyni, tuż przy 

marinie  jachtowej, wpływ zrealizowanego Parku na wartość nieruchomości Inwestora 

lub atrakcyjność jego oferty zapewne nie będzie istotna na tyle, aby rozpatrywać to w 

kontekście szczególnej „formy wynagrodzenia” Inwestora, tym bardziej, że takowe 
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oddziaływanie Parku miałoby też znaczenie dla wszystkich innych nieruchomości 

położonych w okolicy Skweru Kościuszki w Gdyni, a więc nie jest to kwestia 

zindywidualizowanego „świadczenia wzajemnego” na rzecz Inwestora.   

 

Powołując też dodatkowo argumenty zawarte już w konkluzji do pkt 1 powyżej, warunki 

Umowy nie wskazują, aby jej zawarcie musiało być poprzedzone procedurą wyłonienia 

kontrahenta (Inwestora) w trybie ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym. 

 

 

3. Dodatkowe uwarunkowania związane z reprezentantami GMG.   

 

Bazując na skanie przesłanej Umowy stwierdzono, że reprezentantem GMG  

podpisującym Umowę jest  Pan Marek Łucyk – Wiceprezydent Miasta Gdyni działający z 

upoważnienia Prezydenta Miasta Gdyni.  

 

Na skanie Umowy widnieje in fine także podpis Pana Arkadiusza Trzeciaka – 

Naczelnika Wydziału Infrastruktury.  

 

Powyższe poruszane jest z uwagi na treść przepisów UOFP oraz UOSG. 

 

 

Zgodne z art. 44 ust. 3-4 UOFP  wydatki publiczne powinny być dokonywane: 

1) w sposób celowy i oszczędny, z zachowaniem zasad: 

a) uzyskiwania najlepszych efektów z danych nakładów, 

b) optymalnego doboru metod i środków służących osiągnięciu założonych celów; 

2) w sposób umożliwiający terminową realizację zadań; 

3) w wysokości i terminach wynikających z wcześniej zaciągniętych zobowiązań. 

 

Z kolei, jak stanowi  art. 46 ust. 3 UOSG, jeżeli czynność prawna może spowodować 

powstanie zobowiązań pieniężnych, do jej skuteczności potrzebna jest kontrasygnata 

skarbnika gminy (głównego księgowego budżetu) lub osoby przez niego 

upoważnionej. 

 

Jak wynika z przywołanych przepisów, kontrasygnata skarbnika miasta (lub osoby 

przez niego upoważnionej)  jest wymagana w jednostkach samorządu terytorialnego 

(miastach, gminach) dla czynności prawnych, które pociągają lub mogą pociągać za sobą 

skutki finansowe dla miasta/gminy, szczególnie w zakresie zaciągania zobowiązań 

pieniężnych. Skarbnik pełni rolę kluczowego urzędnika odpowiedzialnego za finanse 

miasta, a kontrasygnata stanowi gwarancję, że zobowiązanie jest zgodne z budżetem i nie 

spowoduje przekroczenia dostępnych środków. 

 

Kontrasygnata skarbnika jest formą kontroli wewnętrznej nad finansami jednostki 

samorządowej. Jej główną funkcją jest zapewnienie, że zawierane umowy lub inne 
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zobowiązania są zgodne z budżetem jednostki i nie naruszają zasad dyscypliny finansów 

publicznych. 

 

Skarbnik miasta, poprzez złożenie kontrasygnaty, formalnie potwierdza, że:  

 

a) Miasto/gmina ma środki finansowe na pokrycie zobowiązania wynikającego z 

umowy, 

b) Zobowiązanie jest zgodne z uchwalonym budżetem. 

c) Umowa lub decyzja jest zgodna z przepisami dotyczącymi finansów publicznych. 

 

Konsekwencje braku kontrasygnaty są różnie ocenianie w orzecznictwie.  

 

Brak kontrasygnaty skarbnika w sytuacjach, gdzie jest ona wymagana, może skutkować: 

 

1. Nieważnością czynności prawnej – jeśli umowa lub decyzja wywołująca zobowiązania 

finansowe została zawarta bez wymaganej kontrasygnaty, czynność ta może być uznana 

za nieważną  

 

2. Odpowiedzialnością za naruszenie dyscypliny finansów publicznych – zarówno 

skarbnik, jak i inne osoby odpowiedzialne za zawarcie umowy mogą odpowiadać za 

naruszenie przepisów ustawy o finansach publicznych, co może prowadzić do sankcji, w 

tym odpowiedzialności finansowej. 

 

W wyroku Sądu Najwyższego z dnia 30 czerwca 2020r w sprawie sygnatura akt III CSK 

347/17 wskazano:  

 

„Przepis art 46 ust.u.s.g. nie obejmuje wszystkich czynności, które powodują jakiekolwiek 

skutki majątkowe, tylko takie, które powodują lub mogą w przyszłości spowodować 

powstanie zobowiązań pieniężnych. Wymóg kontrasygnaty dotyczy zatem oświadczeń, 

których celem jest powstanie, zmiana lub ustanie stosunku prawnego, w tym umów 

przedwstępnych i umów, co do których skutkiem niewykonania zobowiązania 

niepieniężnego może być powstanie zobowiązania pieniężnego. Nawet gdyby przyjąć 

dopuszczalność konwersji oświadczenia gminy, zawartego w ugodzie nie wywołującej 

skutków prawnych, w samodzielne oświadczenie woli o uznaniu właściwym roszczenia 

waloryzacyjnego powodów to i ono wymagałoby kontrasygnaty skarbnika. Konsekwentnie 

oświadczeniu temu można przypisać jedynie znaczenie uznania niewłaściwego.” 

 

Z kolei w wyroku Sądu Najwyższego z dnia 27 lutego 2001 r., sygn. akt III RN 189/00 

podano:  

 

„Sąd Najwyższy stwierdził, że brak kontrasygnaty skarbnika, wymaganej przy 

podejmowaniu zobowiązań finansowych przez jednostkę samorządu terytorialnego, 

prowadzi do nieważności takiej czynności. Kontrasygnata pełni funkcję ochronną i 
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kontrolną, mającą na celu zapobieganie niekontrolowanemu zaciąganiu zobowiązań 

finansowych”. 

 

Podobne stanowisko zajęto w wyroku Naczelnego Sądu Administracyjnego z dnia 7 marca 

2000 r., sygn. akt SA/Lu 257/99 

 

czynności wywołujące skutki finansowe dla jednostki samorządu terytorialnego, jeśli nie są 

opatrzone kontrasygnatą skarbnika, są nieważne z mocy prawa. Podkreślono, że skarbnik 

pełni rolę kluczowego urzędnika odpowiedzialnego za bezpieczeństwo finansowe 

jednostki. 

 

W wyroku Sądu Apelacyjnego w Białymstoku z dnia 17 czerwca 2008 r., sygn. akt I ACa 

278/08 uznano, że zawarcie umowy bez kontrasygnaty skarbnika miasta stanowi 

naruszenie przepisów o finansach publicznych i skutkuje nieważnością umowy. 

Podkreślono, że skarbnik jest zobowiązany do zapewnienia zgodności umów z planem 

finansowym miasta. 

 

 

Wojewódzkiego Sąd Administracyjny w Łodzi w wyroku z dnia 18 maja 2010 r., sygn. akt 

I SA/Łd 223/10 stwierdził natomiast,  że brak kontrasygnaty skarbnika nie zawsze musi 

prowadzić do nieważności całej czynności prawnej. W niektórych przypadkach, jeśli 

zobowiązanie finansowe nie naruszało budżetu gminy lub było pokrywane z innych 

źródeł niż budżet, brak kontrasygnaty może nie skutkować nieważnością. Sąd jednak 

zaznaczył, że każda sytuacja powinna być oceniana indywidualnie, z uwzględnieniem 

specyfiki zawartej umowy oraz okoliczności finansowych. 

 

 

Konkluzja:  

 

 

Mając na uwadze fakt, iż pod Umową nie naniesiono kontrasygnaty skarbnika GMG lub 

osoby przez nią upoważnionej, a Umowa może powodować w przysłżosci powstanie 

zobowiązania finansowego GMG, istnieje potencjalne ryzyko, że przez wzgląd na 

powołane przepisy ważność Umowy może być podważana.  

 

Nadmienić jednak należy, że z uwagi na specyfikę Umowy wysokość przyszłych  

zobowiązań GMG jest w istocie w Umowie nieznana, a konkretne zobowiązania, które 

pokryć miałby z budżetu GMG będą wynikać z dopiero w przyszłości zawieranych umów 

w oparciu o procedury przetargowe UPZP. W tyhc okolicznościach skutki finansowe 

Umowy są trudne do przewidzenia, a co za tym idzie do zaopiniowani przez skarbnika.  
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4. Potencjalne roszczenia Inwestora do GMG z tytułu  niewykonania umowy  

 

Mając na uwadze fakt, iż doszło już do podpisania Umowy, w przypadku braku wykonania 

przez GMG jej postanowień w grę może wchodzić kontraktowa odpowiedzialność 

odszkodowawcza.  

 

Szkoda kontraktowa, w świetle prawa cywilnego, odnosi się do strat poniesionych przez 

jedną ze stron umowy na skutek niewykonania lub nienależytego wykonania 

zobowiązania przez drugą stronę. Istotą odpowiedzialności kontraktowej jest 

przywrócenie poszkodowanego do stanu, w jakim znajdowałby się, gdyby zobowiązanie 

zostało wykonane należycie, co obejmuje zarówno rzeczywiste straty, jak i utracone 

korzyści. Kluczowe w tym zakresie są trzy podstawowe elementy: szkoda, związek 

przyczynowy i naruszenie zobowiązania. 

 

Istota szkody kontraktowej 

 

Rzeczywista szkoda (damnum emergens) - obejmuje bezpośrednie straty materialne, 

jakie poniosła strona w wyniku naruszenia umowy. Przykładem może być uszkodzenie 

dostarczonego towaru lub poniesienie kosztów naprawczych w wyniku niewykonania 

zobowiązania. 

 

Utracone korzyści (lucrum cessans) - obejmują hipotetyczne zyski, jakie poszkodowany 

mógłby osiągnąć, gdyby druga strona wykonała swoje zobowiązania prawidłowo. 

Przykładem może być sytuacja, w której nienależyte wykonanie umowy handlowej 

powoduje utratę spodziewanego zysku z planowanej sprzedaży. 

 

 

Związek przyczynowy - wymagane jest wykazanie, że istnieje bezpośredni związek 

przyczynowy między naruszeniem umowy a szkodą. Szkoda musi być naturalnym i 

przewidywalnym skutkiem naruszenia zobowiązania. Bez tego związku, 

odpowiedzialność odszkodowawcza nie będzie miała zastosowania. 

 

Zasady odpowiedzialności kontraktowej są regulowane głównie w art. 471 Kodeksu 

cywilnego, który stanowi, że dłużnik odpowiada za szkodę wynikłą z niewykonania lub 

nienależytego wykonania zobowiązania, chyba że wykaże, iż naruszenie było 

spowodowane okolicznościami, za które nie ponosi odpowiedzialności.  

 

 

W wyroku Sądu Najwyższego z dnia 26 listopada 2009 r., sygn. akt V CSK 158/09, Sąd 

podkreślił, że odpowiedzialność kontraktowa obejmuje nie tylko rzeczywiste straty, ale 

także utracone korzyści. Zwrócił uwagę, że poszkodowany musi wykazać wysokość 

utraconych korzyści, co wymaga dowodów wskazujących na to, jakie korzyści mogłyby 

zostać osiągnięte, gdyby zobowiązanie zostało wykonane należycie.  
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Sąd Najwyższy w wyroku z dnia 11 lipca 2002 r., sygn. akt IV CKN 1219/00 zaznaczył, że 

odpowiedzialność za szkodę kontraktową może obejmować również szkody pośrednie, 

pod warunkiem, że istnieje wystarczająco bliski związek przyczynowy między 

naruszeniem umowy a szkodą. Oznacza to, że nie tylko bezpośrednie skutki naruszenia, 

ale także dalsze konsekwencje mogą być podstawą roszczenia odszkodowawczego, jeśli 

są przewidywalnym skutkiem naruszenia. 

 

Sąd Apelacyjny w Warszawie w wyrok z dnia 28 października 2015 r., sygn. akt VI ACa 

1734/14 zaznaczył natomiast, że odpowiedzialność kontraktowa jest oparta na zasadzie 

winy. Strona, która nie wykonuje zobowiązania, musi wykazać, że przyczyny 

niewykonania były od niej niezależne. W przeciwnym wypadku będzie odpowiadać za 

szkodę wynikłą z nienależytego wykonania zobowiązania, nawet jeśli nie doszło do winy 

umyślnej. 

 

Kluczowe jest więc wykazanie związku przyczynowego oraz oszacowanie szkody, a także 

uwzględnienie potencjalnych utraconych korzyści. Orzecznictwo wskazuje na szczególną 

wagę dowodów przy ocenie wysokości szkody, szczególnie w przypadku roszczeń 

dotyczących lucrum cessans, oraz na odpowiedzialność kontraktową jako opartą na winie 

i obowiązku naprawienia szkody przez stronę naruszającą umowę. 

 

Przenosząc powyższe rozważania na grunt mniejszej sprawy należy wskazać, że czysto 

teoretycznie, jeśli Inwestor po zawarciu Umowy poczynił już wydatki na realizację 

swojego zakresu zobowiązań umownych, to brak wykonania Umowy przez GMG 

spowoduje, iż wydatki te (powodujące zwiększenie pasywów po stornie Inwestora) były 

czynione w sposób bezcelowy, i gdyby nie doszło do zawarcia Umowy, to Inwestor nie 

poniósłby ich. 

 

Jednak specyfika Umowy powoduje, że rozpoznanie szkody w rozumieniu bezpośrednich 

skutków  niewykonania lub nienależytego wykonania Umowy po stronie  GMG nie jest 

oczywiste. Inwestor zgodne z powołanymi już wielokrotnie powyżej zapisami Umowy nie 

otrzymuje w wyniku jej realizacji żadnego wynagrodzenia. Nadto, wszelkie poniesione 

przez Inwestora nakłady na realizację Parku przekazuje on do GMG w sposób 

nieodpłatny. Prawidłowa realizacja Umowy zgodne z jej postanowieniami nigdy nie 

spowodowałby po stronie Inwestora staniu przysporzenia majątkowego lub co najmniej 

zwrotu poczynionych nań nakładów. Wszelkie koszty Inwestora związane z zawarciem i 

wykonaniem Umowy zawsze będą stanowić wyłączny koszt Inwestora. Korzyści jakie 

Inwestor upatruje w realizacji Umowy i wybudowana w jej efekcie Parku, są trudne do 

zdefiniowana w aspekcie finansowym, a co za tym idzie przełożenia ich na roszczenie 

stricte pieniężne. Stanowią one bowiem – jak zakłada opiniujący - sferę oczekiwania 

efektu w postaci polepszenia infrastrukturalnego i wizualnego bezpośredniego otoczenia 

inwestycji spółki Affiliate Project Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w 

Warszawie.  
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Można także rozważać skierowanie roszczenia o nakazanie wtykania przez GMG umowy 

zgodne z jego treścią i w wyniku uzyskania orzeczenia zobowiązać kontrahenta do relacji 

Umowy. Jest to oczywiście zupełnie odmienne roszczenie niż roszczenie stricte  

odszkodowawcze, a ponadto w tej sytuacji o tyle specyficzne, że realizacja Umowy 

wymaga przeprowadzenia dodatkowych procedur i zawarcia innych kontraktów, w tym 

w trybie zamówień publicznych prowadzonych przez GMG.  

                                                                                                     
 

 
Zastrzeżenia  

 
1) Opinia została sporządzona według stanu prawnego obowiązującego w dniu 16.10.2024 r. Wykorzystanie tej opinii 

po zmianie stanu prawnego, w  szczególności w  zakresie aktów prawnych wskazanych w  opinii, wymaga 

aktualizacji jej też lub potwierdzenia, że pomimo zmiany stanu prawnego opinia zachowała aktualność. 

2) Opinia została sporządzona dla stanu faktycznego opisanego w pkt IV i na podstawie przedstawionych informacji i 

dokumentów. 

3) W  przypadku stwierdzenia przez Zlecającego rozbieżności pomiędzy stanem faktycznym opisanym w pkt IV 

a stanem rzeczywistym, opinia może zostać uzupełniona na wniosek Zlecającego.  

4) Opinia jest objęta tajemnicą zawodową ze strony adwokata ją sporządzającego. Nie wyklucza to ujawnienia 

podmiotom trzecim fragmentów lub całości opinii przez Zlecającego  zgodnie z  jej przeznaczeniem. Nie oznacza to  

zrzeczenia się przez wykonawcę autorskich praw osobistych w  stosunku do opinii.  

5) Opinia nie może być wykorzystana w postępowaniu sądowym ani administracyjnym bez uprzedniej pisemnej zgody 

autora opinii. 

6) Opinia stanowi integralną całość i  wyłącznie w  takiej postaci zachowuje wartość merytoryczną. Jakiekolwiek 

wykorzystanie jej w sposób fragmentaryczny bądź też do innych celów niż została sporządzona, może nastąpić na 

wyłączne ryzyko Zlecającego. 

 

 

 

 


