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Powierniczy inwestor zastepczy

Fiduciary substitute investor

Streszczenie
Powierniczy inwestor zastgpczy jest profesjonalnym podmiotem specjalizujacym si¢ w realiza-
cji obiektu budowlanego. Podstawg statusu powierniczego inwestora zastgpczego jest umowa
o zastepstwo inwestycyjne. Powierniczy inwestor zastgpczy podejmuje czynnosci prawne oraz
czynnosci faktyczne w toku procesu budowlanego w swoim imieniu, lecz na rzecz inwestora bez-
posredniego. Powierniczy inwestor zastgpczy nabywa prawo do nieruchomosci, ktore po zakon-
czeniu realizacji obiektu budowlanego, powinno by¢ zwrocone inwestorowi bezposredniemu.

Stowa kluczowe
umowa o zastepstwo inwestycyjne, powierniczy inwestor zastgpczy, umowa o roboty budowlane,
pozwolenie na budowe

Abstract
A fiduciary substitute investor is a professional entity specializing in the construction process. The
basis for the fiduciary status of the substitute investor is the investment substitute agreement.
The fiduciary substitute investor undertakes legal and factual actions during the construction pro-
cess in his/her own name but on behalf of the direct investor. The fiduciary substitute investor
acquires property right or obligation right to the real estate, which should be returned to the direct
investor after the completion of the construction work.

Keywords
investment substitute agreement, fiduciary replacement investor, construction contract, construc-
tion permission

Wstep

Praktyka procesu budowlanego w czgsci przypadkoéw obejmuje powierzenie
przez inwestora bezposredniego wykonania czynno$ci prawnych i faktycznych

inwestorowi zastgpczemu. Szczegdlnym jego rodzajem jest powierniczy inwestor
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zastepcezy, ktory wykonuje te czynnosci w swoim imieniu, lecz na rzecz inwestora
bezposredniego. Stosunek prawny laczacy te dwa podmioty opiera si¢ na umowie
0 powiernicze zastgpstwo inwestycyjne. Stosunek prawny powstaty na podstawie tej
umowy jest rodzajem stosunku powierniczego. Z tej przyczyny analiza powiernicze-
go zastgpstwa inwestycyjnego opiera si¢ m.in. na pogladach nauki prawa dotycza-
cych stosunku powierniczego.

Model powierniczego inwestora zastgpczego opiera si¢ na jego stosunku
prawnym z inwestorem bezposrednim. Stosunek ten obejmuje trzy elementy:
1) powierzenie przez inwestora bezposredniego prawa do nieruchomosci na rzecz
powierniczego inwestora zastepczego w celu wykonania zamierzenia inwesty-
cyjnego; 2) zobowigzanie powierniczego inwestora zastepczego do korzystania
z tego prawa zgodnie z tym celem; 3) zobowigzanie powierniczego inwestora
zastepczego do zwrotnego przeniesienia praw do nieruchomosci na rzecz inwe-
stora bezposredniego'. Badanie tego modelu wymaga analizy kazdego z tych ele-
mentow.

Celem opracowania jest okreslenie, w jakim stopniu prawodawca uregulowat
sytuacj¢ prawng powierniczego inwestora zastepczego. W opracowaniu przyjmuj¢
tezg, ze model powierniczego inwestora zastepczego jest ksztattowany przez prak-
tyke sektora budowlanego. Strony umowy o powiernicze zastepstwo inwestycyjne
swobodnie ksztattujg stosunek prawny miedzy soba, opierajac si¢ na dostgpnych
narzedziach prawnych ustanowionych w przepisach prawa, w tym w przepisach Ko-
deksu cywilnego? oraz ustawy Prawo budowlane®. Badania, ktorych wyniki zostaty
przedstawione w tym opracowaniu, zostaty przeprowadzone z zastosowaniem meto-

dy analityczno-dogmatyczne;j.

! Pojecie modelu inwestora zastepczego jest przyjete na podstawie definicji powiernictwa zapro-
ponowanej przez A. Kappesa, ktorego zdaniem ,,w stosunku powierniczym powierzajacy rozporzadza
rzecza lub prawem na rzecz powiernika w okreslonym w tresci czynnosci lub w ustawie celu, zas
powiernik jest zobowiazany korzysta¢ z nabytej rzeczy lub prawa w sposoéb zgodny z celem roz-
porzadzenia, a niekiedy takze rozporzadzi¢ zwrotnie rzecza lub prawem na rzecz powierzajacego”.
A. Kappes, Umowy powiernicze, [w:] W.J. Katner (red.), System Prawa Prywatnego. Tom 9. Prawo
zobowigzan — umowy nienazwane, Warszawa 2015, s. 369. Jak podkreslajg A. Wolter, J. Ignatowicz
oraz K. Stefaniuk, zastgpca posredni podejmuje dziatania w swoim imieniu, ale na cudzy rachunek,
aw dalszym stadium zastegpca posredni ma obowiagzek przenies¢ nabyte prawa na podmiot, na ktorego
rachunek dziatal, a jednoczes$nie podmiot ten ma obowigzek zwolni¢ zastgpce posredniego od zacia-
gni¢tych zobowigzan. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej,
Warszawa 1996, s. 311.

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1061 ze zm.),
dalej k.c.

3 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 725 ze zm.), dalej p.b.
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1. Pojecie inwestora zastepczego

W praktyce procesu budowlanego wyksztalcita si¢ potrzeba zaangazowania in-
westora zastgpczego w ten proces. Jest to podmiot wyspecjalizowany w catoSciowe;j
organizacji procesu budowlanego. Potrzebe t¢ moze posiada¢ inwestor, nazywany
dalej inwestorem bezposrednim, ktorego podstawowa dziatalnos¢ nie jest zwigzana
z realizacja robot budowlanych. Zaangazowanie inwestora zastepczego umozliwia
inwestorowi bezposredniemu skoncentrowanie si¢ na podstawowej dziatalnosci.
Konsekwencjg zréznicowania zasobow organizacyjnych podmiotdw majacych sta-
tus inwestora bezposredniego jest wystepujaca w praktyce roznorodnos¢ zakresu
dziatan powierzonych inwestorowi zastepczemu. Zroéznicowanie statusu inwesto-
ra zastepczego poglebia brak definicji legalnej tego podmiotu w polskim prawo-
dawstwie*. Z tej przyczyny jego pojecie jest ksztalttowane przez nauke prawa oraz
orzecznictwo, w oparciu o stosunek prawny inwestora bezposredniego z inwestorem
zastepczym, ktorego podstawag jest umowa o zastgpstwo inwestycyjne’.

W nauce prawa oraz w orzecznictwie wyrdzniono dwa typy inwestora zastgpczego,
wyodrebnione ze wzgledu na kryterium rodzaju zastgpstwa. Sg nimi: powierniczy inwe-
stor zastgpczy, ktory jest oparty na modelu zastgpstwa posredniego, oraz pelnomocniczy
inwestor zastgpczy, ktory jest oparty na modelu zastgpstwa bezposredniego®. Te dwa
typy inwestora zastepczego ksztalttujg jego sytuacje prawng w relacjach z innymi pod-
miotami, w tym z wykonawca robot budowlanych oraz organami administracji architek-
toniczno-budowlanej. Ze wzgledu na przedmiot tego opracowania w dalszej jego czesci

przedstawione zostang wyniki analizy dotyczacej powierniczego inwestora zastgpczego.

4 Jak podkreslajg A. Jowko, L. Kruszka oraz L. Wigctaw-Bator, w literaturze brak jest powszechnie
akceptowanej definicji inwestora zastgpczego. A. Jowko, L. Kruszka, L. Wigctaw-Bator, [w:] eidem
(red.), Inwestor zastepczy, Umowy o roboty budowlane i ustugi zwigzane z realizacjq przedsiewzieé
budowlanych, Warszawa 2021, LEX/el.

5 D. Badecki, Pojecie inwestora zastepczego w procesie budowlanym, ,,.Zeszyty Studenckie Kot
Naukowych Wydziatu Prawa i Administracji UAM” 2017, nr 7, s. 21. Poglady przedstawicieli nauki
prawa oraz orzecznictwa dotyczace inwestora zastepczego sa prezentowane w dalszej czgsci opraco-
wania, w tym w dalszych przypisach.

¢ Jak podkresla GKA w orzeczeniu z dnia 30 listopada 1983 r., mozna wyr6zni¢ dwa sposoby
zawarcia przez inwestora zastgpczego z wykonawca umowy o realizacj¢ inwestycji. Sa nimi: zawarcie
tej umowy w imieniu wlasnym lub jako pelnomocnik w imieniu inwestora bezposredniego. Orzeczenie
GKA z dnia 30 listopada 1983 r., DO-8197/83, LEX nr 1726762. Poglad ten podziela SN w wyroku
z dnia 9 listopada 2016 r., ktdry zaznacza, ze inwestor zastgpczy moze dziata¢ jako pelnomocnik in-
westora bezposredniego lub jako powiernik inwestora bezposredniego. Wyrok SN z dnia 9 listopada
2016 r., I CSK 118/16, OSNC 2017, nr 7-8, poz. 88, LEX nr 2191450. Zob. tez: wyrok SN z dnia
11 lipca 2014 r., IIT CSK 245/14, OSNC-ZD 2015, nr 4, poz. 57, LEX nr 1498812; wyrok SA w Szcze-
cinie z dnia 10 sierpnia 2006 r., | ACa 190/06, LEX nr 279979.
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2. Umowa o zastepstwo inwestycyjne

Podstawg stosunku prawnego tgczacego powierniczego inwestora zastepczego
z bezposrednim inwestorem jest umowa o powiernicze zastepstwo inwestycyjne,
ktora jest odmiang umowy o zastgpstwo inwestycyjne. Jest ona umowa nienazwang
typu empirycznego, poniewaz jest wyksztalcona w toku praktyki sektora budowla-
nego’. Strony tej umowy swobodnie okreslajg jej przedmiot, ktory moze obejmowac
calo$ciowg lub czesSciowq organizacje procesu budowlanego. Przedmiot tej umowy
moze zatem obejmowac jednoczesnie sfere cywilnoprawng oraz sfer¢ administracyj-
noprawng albo tez ograniczac¢ si¢ do sfery cywilnoprawne;.

Ze wzgledu na empiryczng konotacj¢ umowy o zastgpstwo inwestycyjne moz-
liwe jest jedynie wykazanie charakteru tej umowy, na podstawie praktyki procesu
budowlanego. W literaturze i orzecznictwie podkresla sig, ze wigkszo§¢ umow o za-
stepstwo inwestycyjne stanowi umowe o $wiadczenie ustug, do ktorych stosuje sie
odpowiednio przepisy dotyczace umowy zlecenia®.

Umowa o zastgpstwo inwestycyjne nalezy do kategorii uméw starannego dzia-
tania’. Zobowiazanie inwestora zastgpczego obejmuje dzialania nakierowane na pra-
widtowa realizacje obiektu budowlanego, lecz nie obejmuje ostatecznego wykona-
nia obiektu budowlanego'’.

7 P. Brzezinski, Umowa o zastgpstwo inwestycyjne, ,,Przeglad Prawa Handlowego” 2012, nr 10,
s. 25. Jak stusznie zauwazyt P. Stec, w polskiej praktyce gospodarczej sa obecne zroznicowane typy
powierniczych stosunkow prawnych. P. Stec, Powiernictwo w prawie polskim na tle porownawczym,
Krakow 2005, s. 234. Jak podkresla A. Klos, instytucja powiernictwa jest tworem praktyki i judykatury.
A. Ktos, Umowa powiernictwa w prawie polskim, ,,Panstwo i Spoteczenstwo” 2015, t. XV, nr 1, s. 71.

8 Zdaniem J. Strzepki ,,W praktyce zdecydowana wigkszo$¢ umow o zastgpstwo inwestycyjne ma
charakter umow o $wiadczenie ustug, do ktorych w sprawach nieuregulowanych stosuje si¢, na pod-
stawie przepisu art. 750 KC, odpowiednio przepisy art. 734-751 KC dotyczace umowy zlecenia”.
J. Strzgpka, Umowa o roboty budowlane, [w:] J. Rajski (red.), System Prawa Prywatnego. Tom 7.
Prawo zobowigzan — czes¢ szczegolowa, Warszawa 2018, Legalis, s. 83. Poglad ten podzielaja takze
K. Muzyczka oraz C.A. Malozigé, ktorzy zauwazaja, ze umowa o zastgpstwo inwestycyjne stanowi typ
umowy o $§wiadczenie ustug, ktora jest uregulowana w art. 750 k.c. i do ktorej stosuje si¢ odpowiednio
przepisy dotyczace umowy zlecenia. K. Muzyczka, C.A. Matozi¢¢, Instytucja wykonawstwa zastepcze-
go przy realizacji umowy inwestycyjnej, ,,International Journal of Legal Studies” 2019, nr 2(6), s. 427.
W $wietle postanowienia SN z dnia 18 stycznia 2023 r. w doktrynie oraz orzecznictwie powszechnie
przyjmuje si¢, ze umowa o zastgpstwo inwestycyjne jest umowa o $wiadczenie ustug, do ktorej, zgod-
nie z art. 750 k.c., stosuje si¢ odpowiednio przepisy o zleceniu. Postanowienie SN z dnia 18 stycznia
2023 1., I CSK 5791/22, LEX nr 3478597.

® W literaturze dominuje poglad, Ze umowa o zastgpstwo inwestycyjne jest umowg starannego
dziatania. Zob. J. Strzepka, op. cit., s. 84. Zob tez: orzeczenie GKA z dnia 19 sierpnia 1983 r., [P-5491/83,
OSP 1985, nr 4, poz. 66, LEX nr 1096214.

10 Uchwata GKA z dnia 18 kwietnia 1974 r., BO-030/1/74, OSP 1974, nr 11, poz. 180, LEX
nr 612274.
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Umowa o zastepstwo inwestycyjne obejmuje zobowigzanie inwestora zastep-
czego do dokonania czynno$ci prawnych lub wykonania ustug odnoszacych si¢ do
zapewnienia realizacji inwestycji i nadzorowania przebiegu procesu budowlane-
go''. Obowiazek zapewnienia realizacji inwestycji moze obejmowac m.in. przy-
gotowanie dokumentacji projektowej, przekazanie wykonawcy tej dokumentacji
1 terenu budowy, jak rowniez wspotdziatanie z wykonawca w czasie wykonywania
robot budowlanych. Obowiazek nadzorowania przebiegu procesu budowlanego
obejmuje m.in. wykonanie odbioru obiektu oraz rozliczenie finansowe robot bu-

dowlanych'2.

3. Powierzenie powierniczemu inwestorowi zast¢pczemu prawa
do nieruchomosci

Powierzenie powierniczemu inwestorowi zast¢pczemu prawa do nierucho-
mosci na cele budowlane moze obejmowac przeniesienie na ten podmiot przez
inwestora bezposredniego prawa witasnoéci lub uzytkowania wieczystego!'®. Za-
znaczenia wymaga, ze inwestor bezposredni moze przenies¢ na powierniczego
inwestora zastepczego prawo do nieruchomosci o charakterze zobowiazujacym.
W tej sytuacji tytutem prawnym do nieruchomosci jest umowa o zastgpstwie
inwestycyjnym. Zroznicowany charakter tytutu prawnego do nieruchomosci nie
ma jednak znaczenia dla statusu powierniczego inwestora zastgpczego wzgle-
dem innych podmiotow, w tym wzgledem podmiotow prawa prywatnego oraz
organdw administracji publicznej. Jego status wzgledem podmiotéw prawa pry-
watnego opiera si¢ m.in. na kolejnych umowach cywilnoprawnych, ktorych ce-
lem jest wykonanie dziatan stuzacych realizacji zamierzenia inwestycyjnego'®.

Status powierniczego inwestora zastepczego wzgledem organdéw administracji

1 J. Strzegpka, op. cit., p. 84.

12 Szerzej problematyke przedmiotu umowy o zastepstwo inwestycyjne przedstawia P. Brzezinski,
op. cit., s. 26.

13 W nauce prawa wskazuje si¢, ze pierwszym elementem stosunku powierniczego jest rozporza-
dzenie przez powierzajacego rzecza lub prawem na rzecz powiernika. A. Kappes, op. cit., s. 369. Ze
wzgledu szeroki zakres prawa do dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane, ktore jest okre-
$lone w ustawie Prawo budowlane, w opracowaniu przyjeto takie pojecie tego prawa. Zgodnie z art. 3
pkt 11 p.b. prawem do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane jest tytut prawny wynikajacy
z prawa wlasnos$ci, uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosun-
ku zobowiazaniowego, przewidujacego uprawnienia do wykonywania robdt budowlanych.

14 Przyktadem kolejnej umowy cywilnoprawnej jest umowa o roboty budowlane. Powierniczy in-
westor zastepczy zawiera t¢ Umowe w Swoim imieniu.
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publicznej w toku procesu budowlanego opiera si¢ na przepisach prawa usta-
nawiajacych wymaog posiadania prawa do dysponowania nieruchomosci na cele

budowlane'’.

4. Zobowiazanie powierniczego inwestora zastepczego
do korzystania z prawa do nieruchomosci

Powierniczy inwestor zastgpczy zawierajacy umowe o zastepstwo inwestycyjne
zobowiazuje si¢ do korzystania z prawa do nieruchomosci poprzez wykonanie za-
rowno czynnosci faktycznych, jak i czynnosci prawnych koniecznych do nalezytego
wykonania obiektu budowlanego'®. Czynnosci faktyczne, do ktorych zobowigzany
jest powierniczy inwestor zastgpczy, sa zwigzane z organizacja robot budowlanych,
w tym przekazaniem terenu budowy oraz odbiorem obiektu budowlanego'’. Czyn-
nosci prawne, ktorych podjecie stanowi obowigzek powierniczego inwestora zastep-
czego, odnosza si¢ do nawigzania, zmiany tresci oraz zakonczenia stosunkoéw praw-
nych. Strong tych stosunkow jest powierniczy inwestor zastgpczy. Stosunki te moga
mie¢ dwojaki charakter: stosunki cywilnoprawne taczace powierniczego inwestora
zastepczego m.in. z wykonawca robot budowlanych oraz stosunki administracyjno-
prawne taczace powierniczego inwestora zastepczego z organami administracji pu-
blicznej, w tym organami administracji architektoniczno-budowlanej lub organami

nadzoru budowlanego.

15 W $wietle art. 3 pkt 11 p.b. prawem do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane jest
tytut prawny wynikajacy z prawa wilasno$ci, uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczonego pra-
wa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego, przewidujacego uprawnienia do wykonywania ro-
bot budowlanych. Zob. A. Despot-Mtadanowicz, Komentarz do art. 3, [w:] A. Plucinska-Filipowicz,
M. Wierzbowski (red.), Prawo budowlane. Komentarz aktualizowany, 2023, t. 7, LEX/el.; W. Piatek,
Komentarz do art. 3, [w:] A. Gliniecki (red.), Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2016, t. 16,
LEX/el. Zob. tez A. Sypnicki, Umowa cywilnoprawna jako zrodlo prawa do dysponowania nierucho-
moscig na cele budowlane, ,,Samorzad Terytorialny” 2017, nr 11, s. 18.

16 Zdaniem J. Strzgpki przedmiotem umowy o zastgpstwo inwestycyjne jest wykonanie czynnos$ci
prawnych lub ushug nakierowanych na realizacj¢ obiektu budowlanego. J. Strzepka, op. cit., s. 84.
W swietle uchwaly GKA z dnia 18 kwietnia 1974 r. inwestor zastgpczy jest zobowigzany do dokonania
czynnosci prawnych albo wykonania ustug, a tym samym tej umowy nie mozna zakwalifikowa¢ jako
innej umowy typowej uregulowanej w Kodeksie cywilnym, poniewaz jednoczesnie jej przedmiotem
jest przygotowanie i organizacja procesu budowlanego, zapewnienie nalezytego jego przebiegu oraz
przeprowadzenie rozliczenia inwestycji. Uchwata GKA z dnia 18 kwietnia 1974 r., BO-030/1/74, OSP
1974, nr 11, poz. 180, LEX nr 612274.

17 Jak podkresla E. Zielinska, odbior obiektu budowlanego od wykonawcy robot budowlanych
stanowi czynnos¢ faktyczna. Zob. E. Zielinska, Komentarz do art. 647, [w:] M. Fras, M. Habdas (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IV. Zobowigzania. Czes¢ szczegdlna (art. 535-764(9)), 2018, t. 33,
LEX/el.
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Czynno$cig prawna stanowigca podstawe nawigzania stosunku cywilnopraw-
nego jest m.in. umowa o wykonanie robot budowlanych. Powierniczy inwestor za-
stepczy, zawierajac te umowy, staje si¢ strong stosunku prawnego, ktorego druga
strong jest wykonawca robot budowlanych'®. Jako strona tego stosunku prawnego
powierniczy inwestor zastgpczy jest podmiotem praw i obowigzkéw okreslonych
w umowie o roboty budowlane, a takze w przepisach prawa powszechnie obowia-
zujacego, w tym w Kodeksie cywilnym. Wykonuje on te obowiazki i prawa wobec
wykonawcy robdt budowlanych. Powierniczy inwestor zastepczy jest obowigzany
do dokonania czynnosci zwigzanych z przygotowaniem robot budowlanych, w tym
do przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, a takze do odebrania obiektu
budowlanego i zaptaty wynagrodzenia'®. Powierniczy inwestor zastgpczy jest jed-
noczesnie uprawniony do nadzoru nad wykonywanymi robotami budowlanymi,
a takze do odbioru obiektu budowlanego przewidzianego w umowie, ktory zostat
wykonany zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej®.

Czynno$cig prawng stanowiaca podstawe nawigzania stosunku administracyj-
noprawnego jest m.in. zlozenie wniosku o wydanie pozwolenia na budowg przez
powierniczego inwestora zastgpczego do organu administracji architektoniczno-
-budowlanej*!. Powierniczy inwestor zastepczy ma obowiazek posiadania prawa do
nieruchomosci, aby mozliwe bylo uzyskanie pozwolenia na budowe, jak rowniez
aby mozliwe byto jego wykonanie. Przepisy prawa budowlanego okreslajg prawo
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane jako tytul prawny wynikajacy
z prawa wlasnosci, uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczonego prawa rze-
czowego albo stosunku zobowigzaniowego, przewidujacego uprawnienia do wyko-

nywania robot budowlanych?.

18 Jak zauwaza GKA w orzeczeniu z dnia 30 listopada 1983 r., jedng z czynno$ci prawnych wy-
konywanych przez inwestora zastgpczego jest zawarcie z wykonawca umowy o realizacje inwestycji.
Orzeczenie GKA z dnia 30 listopada 1983 r., DO-8197/83, LEX nr 1726762.

1" W $wietle art. 647 k.c. w umowie o roboty budowlane inwestor zobowigzuje si¢ do dokonania
wymaganych przez wlasciwe przepisy czynnosci zwigzanych z przygotowaniem robot, w szczegdlno-
$ci do przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zaptaty umowio-
nego wynagrodzenia.

20 W mysl art. 647 k.c. w umowie o roboty budowlane wykonawca zobowiazuje si¢ do oddania
przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy techniczne;j.

21 Zaznaczenia wymaga, ze w tej sytuacji powierniczy inwestor zastgpczy powinien dotaczy¢ do
wniosku o pozwolenie na budowe rozstrzygnigcia, ktorych ten podmiot jest adresatem, w tym decyzje
o warunkach zabudowy. Adresatem rozstrzygnig¢¢ zataczonych do wniosku o pozwolenie na budowe
nie powinien by¢ zatem inwestor bezposredni. Zob. szerzej wyrok NSA w Warszawie z dnia 9 kwietnia
2003 1., IV SA 2947/01, LEX nr 685011.

2 Art. 3 pkt 11 p.b.
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Prawo to inwestor bezposredni powinien zatem przenie$¢ na powierniczego in-
westora zastepczego przed podjeciem przez ten podmiot czynnos$ci prawnych wo-
bec organdéw administracji publicznej. Powierniczy inwestor zastgpczy, sktadajac
wniosek o pozwolenie na budowe, nabywa status inwestora w rozumieniu przepisow
prawa publicznego. Jako inwestor jest on adresatem pozwolenia na budowe, czyli
podmiotem uprawnionym do realizacji robot budowlanych. Jest on takze adresatem
publicznoprawnych obowiazkdéw wyrazonych bezposrednio w przepisach prawa pu-
blicznego, w tym w przepisach ustawy Prawo budowlane i aktow wykonawczych
do tej ustawy®. Powierniczy inwestor zastgpczy organizuje proces budowlany,
w szczegolnosei zapewnia wykonanie robot budowlanych zgodnie z pozwoleniem
na budowg¢ oraz wymaganiami prawnymi, a takze odbidér wykonanego obiektu bu-

dowlanego®.

5. Zobowiazanie powierniczego inwestora zastepczego
do przeniesienia prawa do nieruchomosci
na rzecz inwestora bezposredniego

Zwrotne przeniesienie prawa do nieruchomo$ci moze obejmowac podjecie
czynnoS$ci prawnej w postaci np. przeniesienia prawa wlasnosci nieruchomoscei lub
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktorej jest potozony wykonany
obiekt budowlany wraz z prawem wtasnosci do tego obiektu. Nalezy zaznaczyc,
ze jezeli prawo do nieruchomos$ci miato wylacznie zobowigzujacy charakter, nie
nastepuje przeniesienie tego prawa, poniewaz prawo to wygasa na skutek wykona-
nia umowy o zastepstwo inwestycyjne, a powierniczy inwestor zastepczy ogranicza
si¢ do czynnosci faktycznych w postaci oddania obiektu budowlanego inwestorowi
bezposredniemu?,

Szczegolna sytuacja dotyczy zwrotnego przeniesienia prawa do nieruchomosci
w toku procesu budowlanego, gdy obiekt budowlany nie zostal w petni wykonany.
Zwrotne przeniesienie tego prawa nie oznacza bowiem automatycznego przejscia

og6tu praw 1 obowigzkoéw administracyjnoprawnych powierniczego inwestora za-

2 Jak podkresla P. Brzezinski, czgsto obowigzki inwestora zastgpczego obejmuja obowiazki inwe-
stora bezposredniego okreslone w ustawie Prawo budowlane. P. Brzezinski, op. cit., s. 26.

2 W $wietle art. 18 ust. 1 pkt 4 p.b. obowiazkiem inwestora jest zorganizowanie procesu budowy,
w tym zapewnienie wykonania i odbioru rob6t budowlanych.

2 Zdaniem E. Zielinskiej odbior obiektu budowlanego od wykonawcy robot budowlanych stanowi
czynnos¢ faktyczna. Zob. E. Zielinska, op. cit.
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stepczego na inwestora bezposredniego. Poza zwrotnym przeniesieniem prawa do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane konieczne jest uzyskanie zgody
organu administracji architektoniczno-budowlanej w drodze decyzji w sprawie prze-
niesienia pozwolenia na budowe z powierniczego inwestora zastepczego na inwe-

stora bezposredniego®.

6. Zakonczenie

Ze wzgledu na swoisto$¢ umowy o powiernicze zastepstwo inwestycyjne moz-
liwe jest ogolne okreslenie charakterystyki powierniczego inwestora zastepczego.
Podmiot ten moze wykonywac catoksztatt czynnosci faktycznych, jak tez czynnosci
prawnych w toku procesu budowlanego w swoim imieniu, lecz na rzecz inwestora
bezposredniego. Wykonywane czynnosci mogg mie¢ charakter zard6wno cywilno-
prawny, jak i administracyjnoprawny.

W s$wietle wynikéw badan przedstawionych w opracowaniu prawodawca nie
uregulowat w sposob catosciowy modelu powierniczego inwestora zastgpczego, po-
zostawiajgc stronom umowy o powiernicze zastgpstwo inwestycyjne samodzielne
uksztattowanie wzajemnej relacji w oparciu o narzedzia prawne wlasciwe przepi-
som ogblnym dotyczacym stosunkéw zobowigzaniowych, a czgsciowo takze sto-
sunkoéw administracyjnoprawnych.

W opracowaniu potwierdzona zostala teza, ze model powierniczego zastep-
stwa inwestycyjnego jest ksztaltowany przez praktyke sektora budowlanego.
Zakres jego praw i obowigzkow zalezy od tresci umowy o powiernicze zastep-
stwo inwestycyjne. Na podstawie tej umowy inwestor bezposredni przenosi pra-
wo do nieruchomosci na powierniczego inwestora zastgpczego. Prawo to moze
mie¢ zroéznicowany charakter. Moze nim by¢ prawo wlasnosci nieruchomosci
lub prawo uzytkowania wieczystego. Moze ono mie¢ charakter zobowigzaniowy,
gdy ogranicza si¢ do prawa do korzystania z nieruchomosci na podstawie umo-
wy o zastgpstwie inwestycyjnym. Skutkiem zréznicowanego charakteru prawa do
nieruchomosci jest niejednolity sposob jego zwrotnego przeniesienia na inwestora

bezposredniego.

26 W $wietle art. 40 ust. | w zw. z art. 32 ust. 4 pkt 2 p.b. organ, ktory wydat pozwolenie na budowg,
przenosi to pozwolenie na nowego inwestora, w drodze decyzji administracyjnej, na wniosek nowego
inwestora, jezeli do wniosku zostanie dotaczone: o$wiadczenie o przyjeciu przez ten podmiot warun-
kéw zawartych w decyzji o pozwoleniu na budowe, o$wiadczenie o posiadanym prawie do dyspono-
wania nieruchomoscia na cele budowlane oraz zgoda dotychczasowego inwestora, na rzecz ktorego
decyzja zostata wydana, lub kopia tej zgody.
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Pozostawienie podmiotom sektora budowlanego swobody ksztaltowania sto-
sunku prawnego na podstawie umowy o powiernicze zastepstwo inwestycyjne
umozliwia im konkretyzowanie stosowanego modelu powierniczego inwestora za-
stepczego w sposob odpowiadajacy potrzebom procesu budowlanego. Wydaje si¢
zatem korzystne dla praktyki sektora budowlanego pozostawienie tak szerokiego
zakresu swobody umownej pomi¢dzy tymi podmiotami.

Bibliografia

Wykaz aktéw normatywnych

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2024 1. poz. 1061 ze zm.).
Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 725 ze zm.).

Wykaz orzecznictwa
Wyrok SN z dnia 9 listopada 2016 r., Il CSK 118/16, OSNC 2017, nr 7-8, poz. 88, LEX nr 2191450.
Wyrok SN z dnia 11 lipca 2014 r., IIT CSK 245/14, OSNC-ZD 2015, nr 4, poz. 57, LEX nr 1498812.
Postanowienie SN z dnia 18 stycznia 2023 r., [ CSK 5791/22, LEX nr 3478597.
Wyrok NSA w Warszawie z dnia 9 kwietnia 2003 r., [V SA 2947/01, LEX nr 685011.
Wyrok SA w Szczecinie z dnia 10 sierpnia 2006 r., I ACa 190/06, LEX nr 279979.
Uchwata GKA z dnia 18 kwietnia 1974 r., BO-030/1/74, OSP 1974, nr 11, poz. 180, LEX nr 612274.
Orzeczenie GKA z dnia 19 sierpnia 1983 r., IP-5491/83, OSP 1985, nr 4, poz. 66, LEX nr 1096214.
Orzeczenie GKA z dnia 30 listopada 1983 r., DO-8197/83, LEX nr 1726762.

Wykaz literatury
Badecki D., Pojecie inwestora zastepczego w procesie budowlanym, ,,Zeszyty Studenckie Kot Na-
ukowych Wydziatu Prawa i Administracji UAM” 2017, nr 7.
Brzezinski P., Umowa o zastepstwo inwestycyjne, ,,Przeglad Prawa Handlowego” 2012, nr 10.

Fras M., Habdas M. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom 1V. Zobowigzania. Czes¢ szczegolna
(art. 535-764(9)), [b.m.w.] 2018, LEX/el.

Gliniecki A. (red.), Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2016, LEX/el.

Jowko A., Kruszka L., Wigctaw-Bator L., Umowy o roboty budowlane i ustugi zwigzane z realizacjg
przedsiewzigé¢ budowlanych, Warszawa 2021, LEX/el.

Katner W.J. (red.), System Prawa Prywatnego. Tom 9. Prawo zobowigzan — umowy nienazwane,
Warszawa 2015.

Ktos A., Umowa powiernictwa w prawie polskim, ,,Panstwo i Spoteczenstwo” 2015, t. XV, nr 1.

Muzyczka K., Matozie¢ C.A., Instytucja wykonawstwa zastepczego przy realizacji umowy inwesty-
cyjnej, LInternational Journal of Legal Studies” 2019, nr 2(6).

Plucinska-Filipowicz A., Wierzbowski M. (red.), Prawo budowlane. Komentarz aktualizowany,
[b.m.w.] 2023, LEX/el.

80



Powierniczy inwestor zastepczy

Rajski J. (red.), System Prawa Prywatnego. Tom 7. Prawo zobowiqzan — czes¢ szczegotowa, War-
szawa 2018, Legalis.
Stec P., Powiernictwo w prawie polskim na tle porownawczym, Krakow 2005.

Sypnicki A., Umowa cywilnoprawna jako zrodto prawa do dysponowania nieruchomosciq na cele

budowlane, ,,Samorzad Terytorialny” 2017, nr 11.
Wolter A., Ignatowicz J., Stefaniuk K., Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 1996.



