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Zastepstwo inwestycyjne — istota, modele
i zakres odpowiedzialnosci inwestora zastepczego

JAKUB KOBYLINSKI

Coraz czgstszg praktyka na naszym rodzimym rynku budowlanym jest powierzanie przez inwestorow swoich
obowiazkow wyspecjalizowanym podmiotom. Mowa oczywiscie o zjawisku zastgpstwa inwestycyjnego. Czym
wlasciwie jest i jak funkcjonuje ta instytucja? Jakie sg podstawowe modele zastgpstwa inwestycyjnego i jak to
wyplywa na sytuacj¢ prawng samego inwestora zastgpczego, inwestora bezposredniego i innych uczestnikow
obrotu? Niniejszy artykut podejmuje probe odpowiedzi na nurtujace pytania.

Czym jest zastepstwo inwestycyjne?

W przepisach prawa prézno szuka¢ regulacji odnoszacej si¢ wprost do tego rodzaju umoéw, co oczywiscie
nie oznacza, ze prawo nie dopuszcza ich stosowania. Nie ulega jednak watpliwosci, ze zarowno piSmiennictwo,
jak 1 orzecznictwo aprobuje wystepowanie tego zjawiska i dos¢ szeroko je opisuje. Ogélnie mowigc zastepstwo
inwestycyjne polega na ,,zastgpieniu” inwestora bezposredniego, przy realizacji jego obowiazkow zwigzanych
z procesem inwestycyjno-budowlanym, przez inny podmiot (profesjonaliste). Zadaniem inwestora zastgpczego
jest zatem wyreczenie inwestora bezposredniego. W jakim stopniu moze to nastgpi¢? To juz zalezy od konkretnej
umowy taczacej strony. Przeniesienie obowigzkdw nastgpuje bowiem poprzez umowe cywilnoprawng.

Gdyby jednak nalezato wskaza¢, choéby pobieznie, na prawa i obowigzki, ktore moga zosta¢ powierzone, to
nalezaloby wskaza¢ w szczegodlnosci na te wymienione w art. 647 KC.

Artykut 647 KC [Pojecie]

Przez umowe o roboty budowlane wykonawca zobowigzuje si¢ do oddania przewidzianego w umowie
obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor zobowigzuje si¢ do
dokonania wymaganych przez wlasciwe przepisy czynno$ci zwigzanych z przygotowaniem robot, w szcze-
goblnosci do przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zaptaty umo-
wionego wynagrodzenia.

Oprocz tego, mozliwe jest powierzenie praw i obowigzkéw wynikajacych z ustawy z 7.7.1994 r. — Prawo
budowlane (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 2351; dalej PrBud). Zgodnie z ust. 2 art. 18 PrBud inwestor moze
ustanowi¢ inspektora nadzoru inwestorskiego. Mozna réwniez rozwazac skorzystanie z uprawnienia, jakie daje
ust. 3 art. 18 PrBud, czyli przeniesienia mozliwo$ci zobowigzania projektanta do sprawowania nadzoru autorskie-
go.

Na gruncie prawa polskiego mozna wyr6zni¢ dwa modele zastepstwa inwestycyjnego:

1) inwestor zastepczy dziatajacy jako pelnomocnik inwestora bezposredniego — podejmuje dziatania w jego
imieniu i na jego rzecz,

2) inwestor zastepczy dziatajacy na podstawie umowy powierniczej — przy czym, inwestor zastepczy dziata
na rzecz inwestora bezposredniego, ale w imieniu wtasnym (zastepca posredni).

W odniesieniu do umowy o zastepstwo inwestycyjne opartej na pelnomocnictwie, kwalifikuje sie je jako umowe
o $wiadczenie ustug, za§ w przypadku powiernictwa inwestycyjnego, wskazuje si¢ jako wlasciwe przepisy KC
0 umowie komisu.

Zastepca bezposredni a zastepca posredni — roznice

W pierwszym wariancie zastgpca powinien wytoni¢ wykonawcow na warunkach jak najbardziej korzystnych
dla inwestora bezposredniego. Warunki te powinny by¢ wyraznie wskazane w umowie o zastgpstwo inwestycyjne.
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Z reguly wylonienie wykonawcow bedzie nastgpowato w konkurencyjnych procedurach, czyli poprzez negocja-
cje, organizowanie przetargéw lub konkursow. Nie ulega watpliwosci, ze tym dziataniom powinien przy$wiecac
szeroko pojety ,,interes” inwestora bezposredniego. Omawiana konstrukcja prawna dziata w ten sposob, ze inwe-
stor bezposredni nabywa prawa i obowigzki, ktorych zrédtem sg umowy zawierane przez inwestora zastepczego.
Nie ma potrzeby dodatkowego ich przenoszenia w drodze czynnosci prawnej (np. cesji). Co znamienne, w razie
niewykonania lub nienalezytego wykonania uméw zawartych przez inwestora zastgpczego w imieniu inwestora

bezposredniego, inwestor bezposredni moze dochodzi¢ roszczen od jednostek zobowigzanych na podstawie
tych umoéw, jak rowniez jednostki te sg uprawnione do dochodzenia swych roszczen od inwestora bezposrednie-
go. Inwestor zastepczy moze roOwniez wyraza¢, w imieniu inwestora bezposredniego, zgode na zawarcie umow
o podwykonawstwo robdt budowlanych. Ponadto inwestor zastepczy moze sktada¢ réznego rodzaju o$wiadcze-
nia woli w przedmiocie odbioru rob6t budowlanych, np. uznanie prac za przeprowadzone prawidtowo, uznanie
ich za w ogoble niewykonane lub uzaleznienie akceptacji wykonania rob6t od usunigcia uchybien. W zakres jego
obowigzkow zalicza si¢ takze dochodzenie ewentualnej odpowiedzialnosci za nienalezycie wykonane prace bu-
dowlane. Oprocz czynnos$ci prawnych, inwestor zastepczy wykonuje ponadto wiele czynnosci faktycznych, jak
np. rozliczanie wykonanych robét, informowanie inwestora bezposredniego o stanie wykonanych prac, zglaszanie
stwierdzonych usterek i uchybien.

Drugi rodzaj zastgpstwa charakteryzuje si¢ tym, ze odmiennie niz w przypadku zastgpstwa inwestycyjnego
opartego na konstrukcji pelnomocnictwa, powierniczy inwestor zastepczy sam staje si¢ strong zawieranych umow.
Inwestor bezposredni pozostaje ,,z tytu”. Prawa i obowigzki z tych uméw muszg by¢ na niego przeniesione w dro-
dze odrgbnej czynno$ci prawnej. Dotyczy to przede wszystkim przedmiotu inwestycji. Jednak nadal obowigzkiem
inwestora bezposredniego jest pokrycie jej kosztow. Innymi stowy inwestor bezposredni nie wstepuje automatycz-
nie w stosunki prawne, ktorych strong jest powierniczy inwestor zastepczy, a strong stosunku zobowigzaniowego
pozostaje powierniczy inwestor zastepczy.

Podsumowujac, zasadnicza r6znica mi¢dzy tymi dwoma systemami zastepstwa polega na tym, ze w przypadku
inwestora zastepczego dziatajacego jak pelnomocnik, wierzyciele moga kierowaé swoje roszczenia do inwestora
bezposredniego, zas w przypadku zastepcy posredniego jest to niemozliwe az do przejgcia dugu.

Odpowiedzialnos¢ inwestora zastepczego
wobec inwestora bezposredniego

Odpowiedzialno$¢ inwestora zastgpczego opiera si¢ na przepisach KC dotyczacych skutkéw niewykonania
zobowigzan, tj. art. 471 KC (i nastgpne):

Artykut 471 KC [Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza dhuznika]

Dtuznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniktej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore
dhuznik odpowiedzialnosci nie ponosi.

Oczywiscie chodzi o odpowiedzialno$¢ wzglgdem inwestora bezposredniego na podstawie umowy, czyli w re-
zimie kontraktowym. Na podstawie ww. przepisow inwestor zastgpczy ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
za wszelkie przewinienia dotyczace jego obowigzkow kontraktowych. Podstawa odpowiedzialnosci inwestora za-
stepczego wzglgdem inwestora bezposredniego jest powstanie szkody w jego majatku. Szkoda ta ma by¢ wynikiem
niewykonania, a zatem chodzi o calkowite niewywigzanie si¢ z danego obowigzku umownego, lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, co rowniez dotyczy kazdego obowiazku przyjetego przez inwestora zastgpczego na sie-
bie w ramach kontraktu. W ujeciu prawnym przyjmuje si¢, ze szkoda jest powstata wbrew woli poszkodowanego
réznica migdzy jego obecnym stanem majatkowym a tym stanem, ktory zaistnialby, gdyby nie nastgpito zdarzenie
wywotujace szkode. W gre moga wigc potencjalnie wchodzi¢ uchybienia zwigzane z powierzeniem wykonania
robdt wykonawcy (podwykonawcy) niespetniajagcemu wymogoéw postawionych w umowie zawartej pomigdzy in-
westorem bezpo$rednim a zastgpca.
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Odpowiedzialnos¢ za dzialania (zaniechania)
podwykonawcow inwestora zastepczego

Podstawa odpowiedzialnosci, gdy chodzi o dziatania (zaniechania) podwykonawcow inwestora zastgpczego
jest art. 474 KC.

Artykut 474 KC [Odpowiedzialnos¢ za inne osoby]

Dtuznik odpowiedzialny jest jak za wlasne dziatanie lub zaniechanie za dziatania i zaniechania osob,
z ktorych pomocg zobowiagzanie wykonywa, jak rowniez osob, ktorym wykonanie zobowigzania powierza.
Przepis powyzszy stosuje si¢ takze w wypadku, gdy zobowigzanie wykonywa przedstawiciel ustawowy
dhuznika.

Jesli inwestor zastgpczy korzysta z pomocy innych podmiotow przy wykonywaniu swojego zadania, wowczas
odpowiada rowniez za wszelkie ich btedy. Jednakze w takim przypadku jego zakres odpowiedzialnos$ci jest szerszy,
odpowiada bowiem na zasadzie ryzyka. Tego rodzaju odpowiedzialno$¢ ma charakter zdecydowanie ostrzejszy
i wynika z mocy przepisOw ustawy, co oznacza, ze nie jest niezb¢dne zastrzeganie rozszerzonej odpowiedzialnosci
w kontrakcie. Istota odpowiedzialno$ci na zasadzie ryzyka polega na tym, ze dtuznik (inwestor zastepczy) nie moze
si¢ uwolni¢ od niej, wykazujac brak swojej winy, w szczeg6lnosci brak winy w wyborze lub nadzorze. Inwestor
zastepezy nie moze takze zwolni¢ si¢ z odpowiedzialno$ci wykazujac, ze powierzyt wykonanie zobowigzania pro-
fesjonali$cie. Odpowiedzialnos¢ ta wystepuje réwniez, gdy inwestor zastgpczy nie mial mozliwosci kontroli tych
0s6b i nadzoru nad nimi. W takiej sytuacji, sposobem na uniknigcie odpowiedzialnosci przez inwestora zastepcze-
go jest wykazanie, ze osoba trzecia (podwykonawca) nie ponosi winy za nienalezyte wykonanie zobowigzania.
Odpowiedzialnos¢ inwestora zastepczego jest wige uzalezniona od winy osoby wykonujgcej zobowigzanie, ktora
winna by¢ oceniana wedlug miernika starannosci, jaki miatby zastosowanie, gdyby dtuznik osobis$cie wykonywat
zobowigzanie. Sci$lej rzecz ujmujac, inwestor zastgpczy moze zwolnié si¢ z odpowiedzialno$ci, wykazujac, ze nie-
wykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania byto spowodowane okolicznosciami, ktore wytgczytyby jego

odpowiedzialno$¢, gdyby sam zobowigzanie wykonywat (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z 13.12.2016 1.,
I ACa 717/16, Legalis).

Poza zakresem odpowiedzialno$ci na podstawie art. 474 KC pozostaje dziatanie osoby trzeciej podjete bez
wiedzy 1 woli dluznika. Inwestor zastepczy nie odpowiada zatem za dziatania i zaniechania osdb, podejmujacy-
ch czynnosci bez jego upowaznienia (bez jego wiedzy 1 woli). Przepis ten nie moze takze stanowié¢ podstawy do
pociagni¢cia dtuznika do odpowiedzialno$ci za dziatania podwtadnych, gdy dziatania te nie pozostaja w zakresie
powierzonych im czynnosci albo gdy dotycza dziatan, ktore zostaty dokonane przy okazji, z wykorzystaniem spo-
sobnosci oraz okoliczno$ci sprzyjajacych dokonaniu we wlasnym imieniu i na swdj wtasny rachunek (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z 4.4.2014 r., I ACa 1137/13, Legalis). Odpowiedzialnos¢ ta jest niezalezna od tego,
czy inwestora zastepczego i1 sprawce szkody taczy jakikolwiek stosunek prawny.

Warto takze pamigtac, ze strony mogg w umowie ograniczy¢ lub wytaczy¢ odpowiedzialno$é dtuznika w za-
kresie skutkow dziatania osob trzecich, ktorymi dtuznik postuguje si¢ przy wykonywaniu zobowigzania. Jedynym
ograniczeniem dotyczacym modyfikacji odpowiedzialno$ci na zasadzie art. 474 KC jest brak mozliwosci wylta-
czenia odpowiedzialno$ci inwestora zastepczego za dziatania (zaniechania) z winy umys$lnej podwykonawcow.

Na zakonczenie tych uwag, nalezy réwniez nadmienié, ze podwykonawca nie ponosi odpowiedzialnosci wzgle-
dem inwestora bezposredniego za swoje btedy (za wyrzadzenie szkody), chyba Ze czyn ich stanowi czyn niedo-
zwolony wedlug przepisow KC. W kontrakcie zawartym migdzy inwestorem zastgpczym a podwykonawca wska-
zane jest poczynienie zastrzezenia o mozliwosci dochodzenia przez inwestora zastepczego roszczen regresowych
od podwykonawcy na wypadek pociagniecia inwestora zastepczego do odpowiedzialnosci na zasadzie art. 474 KC
wobec inwestora bezposredniego.
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Odpowiedzialnos¢ solidarna inwestora za zaplate
wynagrodzenia podwykonawcom robot budowlanych

Analizujac zakres odpowiedzialno$ci inwestora zastepczego, nie sposob nie wspomniec o problemie solidar-
nej odpowiedzialnosci za zaptate wynagrodzenia na rzecz podwykonawcow robot budowlanych. O tym, czy jej
dochodzenie jest mozliwe ponownie, decyduje przyjety model zastgpstwa inwestycyjnego.

Odpowiedzialnos¢ inwestora zastepczego — petnomocnika jest wykluczona, albowiem wszystkich czynnosci
prawnych dokonuje on w imieniu mocodawcy. Inwestor zastgpczy — petnomocnik wszakze dziata w jego imieniu
i na jego rachunek zawiera umowy (w tym umowe z wykonawca robot budowlanych), jednakze nigdy nie staje
si¢ strong umoéw zawieranych w tym modelu.

W tym miejscu powstaje rowniez pytanie — czy zgloszenie podwykonawcy inwestorowi zastgpczemu jest za-
wsze skuteczne? Odpowiedz na tak postawione pytanie zalezy od treSci umowy taczacej ,,inwestorow”, a konkret-
nie od tego, czy upowaznia ona inwestora zastepczego do udzielania zgdd tego rodzaju. Sad Najwyzszy przesa-
dzit ten problem nastgpujaco: ,,Jezeli w umowie o zastgpstwo inwestycyjne ustalono, ze inwestor zastgpczy dzia-
fa w imieniu i na rzecz inwestora bezposredniego i obj¢to zakresem zadan inwestora zastgpczego udzielanie zgo-
dy wykonawcy na zawarcie umowy z podwykonawca (art. 647(1) § 2 KC), zgoda inwestora zastepczego powo-
duje odpowiedzialno$¢ inwestora bezposredniego przewidziang w art. 647(1) § 5 KC” (wyrok SN w Warszawie
z9.11.2016 r., I CSK 118/16, Legalis).

Natomiast jesli chodzi o inwestora zastgpczego — powiernika, to w tym modelu zastgpstwa odpowiedzialno-
$¢ jest ponoszona, poniewaz inwestor zastgpczy zacigga zobowigzania we wlasnym imieniu (cho¢ na rachunek
inwestora bezposredniego). Podwykonawcy nie moga skutecznie kierowac roszczen o zaptate wynagrodzenia do
inwestora bezposredniego, dopdki nie przejmie on dlugu cigzacego na inwestorze zastgpczym. Dopiero z chwila
przejecia dlugu przez inwestora bezposredniego zapoczatkowana zostaje jego odpowiedzialnos¢ za solidarng za-
ptate wynagrodzenia podwykonawcom. Do momentu przejecia dlugu w pelni dopuszczalna jest dobrowolna za-

plata przez inwestora bezposredniego.



