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Jedng z form dziatalnosci jednostek gospodarczych jest dziatalnos¢ inwestycyjna.
Rozumie sie przez nig dokonywanie naktadéw gospodarczych zmierzajacych do
stworzenia nowych lub zwiekszenia istniejgcych sktadnikéw majatku trwatego.
Dziatalnos¢ ta moze polegac zaréwno na budowie, rozbudowie lub przebudowie
obiektdw budowlanych, jak tez na nabywaniu maszyn i urzadzen technicznych itp.
Glownym przedmiotem procesu inwestycyjnego jest inwestor, tj. podmiot
dysponujacy srodkami na inwestycje i realizujacy te inwestycje. Inwestor moze
zadania inwestycyjne wykonywac samodzielnie (tj. systemem gospodarczym) badz
tez systemem zleceniowym, a wiec za posrednictwem innych podmiotéw. Niektdre
jednostki organizacyjne bedace inwestorami nie sg w stanie wykonywa¢ nawet
takich obowigzkdéw inwestorskich, jak zawieranie umoéw inwestycyjnych, kontrola
ich realizacji, odbior obiektu itp., gdyz nie posiadajg wiasnych stuzb
inwestycyjnych. Wowczas obowigzki tego rodzaju moga powierzyc¢ tzw.
inwestorowi zastepczemu, tj. jednostce organizacyjnej wyspecjalizowanej w
wykonaniu zastepstwa inwestycyjnego (umowa o zastepstwo inwestycyjne). Do
umowy tej stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego o zleceniu.(1) Inwestor (ew.
inwestor zastepczy), ktory decyduije sie na zleceniowy system realizacji inwestycji,
ma do wyboru jeden z trzech zasadniczych systemow realizacyjnych, a
mianowicie:

- system generalnego realizatora
- system generalnego wykonawcy
- system wykonawcy czesciowego

System generalnego realizatora polega na tym, ze inwestor zawiera umowe z
przedsiebiorstwem, ktére zobowigzuje sie do oddania inwestorowi obiektu
gotowego do eksploatacji ,,pod klucz”. Przedsiebiorstwo takie (generalny realizator)
zobowigzuje sie w szczegdlnosci do: wykonania projektu technicznego, uzyskania
pozwolenia na budowe oraz wykonania catoksztattu robét budowlano-
montazowych wraz z ewentualnym zakupem maszyn i urzadzen (patrz nizej -
umowa o dostawe maszyn i urzadzen), sprawdzenia i odbioru inwestycji.
Obowigzki inwestora zostajg w tym systemie zminimalizowane, gdyz ograniczajq
sie na ogot do dostarczenia zatozen techniczno-ekonomicznych, przekazania
terenu budowy, dostarczenia ewentualnych srodkéw dewizowych, odbioru obiektu i
zaptaty wynagrodzenia.

(1) Zarys prawa gospodarczego dla ekonomistéw, pod red. Czestawy Zétkowskiej, Wydawnictwa Akademii Ekonomicznej
w Krakowie, Krakow 1999, rozdz. VII
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Réznorodny i szeroki zakres obowigzkdw generalnego realizatora sprawia, ze jego
role mogaq petni¢ tylko wyjatkowo silne kadrowo i technicznie jednostki. Generalny
realizator w wykonywaniu umowy zawartej z inwestorem moze postugiwac sie
roznymi wykonawcami, zawierajac z nimi stosowne umowy. Jednakze wobec
inwestora odpowiada za catos¢, tj. za roboty realizowane przez innych
wykonawcow.

System generalnego wykonawcy jest najczesciej w praktyce stosowanym
systemem realizacji inwestycji. Generalny wykonawca, podobnie jak generalny
realizator, podejmuje sie zadania, ktére sam wykonuje, a jezeli budowa wymaga
prac specjalistycznych generalny wykonawca sam zawiera umowy o wykonanie
tych prac z wyspecjalizowanymi przedsiebiorstwami (tzw. podwykonawcami). Za
nalezyte wykonanie robét przez podwykonawcéw odpowiada wobec inwestora
generalny wykonawca. Obowigzki generalnego wykonawcy polegajg na organizacji
wykonawstwa budowlanego i koordynowaniu poczynan wykonawcéow
specjalistycznych. Wigzg go stosunki umowne zaréwno z podwykonawcami, jak i z
inwestorem. Nie wystepujg natomiast w tym systemie stosunki miedzy
inwestorem a podwykonawcami. System generalnego wykonawcy rézni sie od
systemu generalnego realizatora gtdwnie wezszym zakresem obowigzkow.
Umownie mozna jednak ten zakres rozszerzac¢ badz ograniczac.

System wykonawstwa czesciowego charakteryzuje sie tym, ze koordynatorem
catosci prac pozostaje sam inwestor. Zawiera on umowy z poszczegdlnymi
przedsiebiorstwami, ktorych udziat w realizacji inwestycji jest niezbedny (tzw.
wykonawcy czeéciowi). Zaden z wykonawcow czesciowych nie odpowiada za cato$é
rezultatu koncowego, tak wiec systemem tym moze sie postugiwac tylko ten
inwestor, ktéry posiada dobrze funkcjonujace stuzby inwestycyjne (chyba ze dziata
za posrednictwem inwestora zastepczego). Funkcji koordynatora w tym systemie
moze sie réwniez podja¢ jeden z wykonawcdw czesSciowych na podstawie umowy
zawartej z inwestorem.(2)

(2) Opracowanie wtasne na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2003 r. Nr 207 poz. 2016)
oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 19 wrzesnia 2003 r. w sprawie samodzielnych funkcji technicznych
w budownictwie (Dz. U. Nr 175, poz. 1704)
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