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Komentarz prawny

Ustawowe prawo odstapienia od umowy
o roboty budowlane - uwagi ogdlne

W przypadku umow o roboty budowlane prawo odstgpienia od umowy ma szczegolnie
istotne znaczenie ze wzgledu na okolicznos¢, iz kodeks cywilny nie przewiduje mozliwosci
jej wypowiedzenia przez ktéragkolwiek ze stron. Co istotne jednak, w odréznieniu od
wypowiedzenia umowy, ktore wywotuje skutek na przysztos¢ (nie niweczy skutkdw

wykonanej juz umowy), prawo odstapienia, co do zasady, powoduje ,anulowanie”

stosunku prawnego wynikajagcego z umowy. Jezeli w jakiejkolwiek czesci umowa zostata
wykonana, zanim strona od niej odstapita, wystepuje potrzeba dokonania rozliczen
miedzy stronami w celu przywrdcenia stanu sprzed zawarcia umowy. Zazwyczaj
odstapienie od umowy bedzie sie takze wigzato z roszczeniami odszkodowawczymi.

Podstawe odstgpienia od umowy mogg stanowi¢ postanowienia samej umowy,
a w razie ich braku, lub niedostatecznej requlacji, strona zainteresowana moze rozwazy¢
skorzystanie z mozliwosci przewidzianych w ustawie. Te mozemy podzieli¢ na przepisy
0golne, dotyczace wszystkich rodzajéw umow oraz unormowania odnoszace sie typowo
do umow o roboty budowlane lub stosowanych odpowiednio regulacji uméw o dzieto.
W tym wypadku prawo odstapienia zastrzezone jest przede wszystkim na rzecz inwestora
(przez ktérego rozumie sie strone zamawiajacg wykonanie robot, niekoniecznie bedzie
nim inwestor w rozumieniu prawa budowlanego), w nastepujacych sytuacjach:

1) jezeliwykonawca prowadzi roboty budowlane w sposéb wadliwy albo sprzeczny zumowa
— przy czym nieprawidtowosci mogg polega¢ np. na prowadzeniu prac niezgodnie z
przepisami, zasadami sztuki budowlanej, normami technicznymi, dokumentacjg projektowa,
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wymogami inwestora itp. Do ztozenia o$wiadczenia o odstagpieniu od umowy w tym trybie
konieczne jest uprzednie zawezwanie do zmiany sposobu wykonania robot we wskazanym
odpowiednim terminie. Dopiero po bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu
inwestor moze wedtug swego wyboru: odstapi¢ od umowy albo powierzy¢ poprawienie
lub dalsze wykonanie dzieta innej osobie na koszt i niebezpieczenstwo wykonawcy (art. art.
636 w zwigzku z art. 656 k.c)). Z uprawnienia tego inwestor moze skorzystac jednak tylko na
etapie wykonywania robdét, po ich odebraniu ww. przepis nie ma juz zastosowanial™

2) w razie opdznienia wykonawcy z rozpoczeciem lub wykonczeniem robdt, jesli
opdznienie jest na tyle istotne, ze ich ukonczenie w czasie umowionym jest watpliwe
- przy czym oswiadczenie powinno by¢ ztozone jeszcze przed uptywem terminu do
zakonczenia robot; uprzednie zawezwanie wykonawcy do podjecia (ukoriczenia) robot
nie jest konieczne (art. 635 w zwigzku z art. 656 k.c));

3) w przypadku istotnych wad wykonanego obiektu, na podstawie przepisdw o rekojmi
(art. 560 § 1 k.c w zwigzku z art. 638656 k.c.), przy czym inwestor nie moze odstapic¢ od
umowy jesli wada powstata w wyniku przyczyny tkwigcej w materiale dostarczonym
wykonawcy przez tegoz inwestora;

4) w kazdym wypadku przed ukonczeniem robdt, wedtug swobodnego uznania
inwestora i bez koniecznosci wskazania okreslonego powodu, jednakze za jednoczesna
zapfata na rzecz wykonawcy catego wynagrodzenia naleznego mu zgodnie z umowa,
z mozliwoscig odliczenia kwoty, odpowiadajgcej kosztom zaoszczedzonym przez
wykonawce z powodu niewykonania dzieta, co w praktyce zazwyczaj jest trudne do
0szacowania przez inwestora (art. 644 w zwigzku z art. 656 k.c.).

Wykonawcy z kolei przystuguje prawo odstapienia umowy w wypadku nieuzyskania
od inwestora zadanej przez siebie gwarancji zaptaty w wyznaczonym, nie krétszym niz
45 dni, terminie (art. 6494 § 1 k.c). Uprawnienie to zaktualizuje sie zaréwno w przypadkuy,
gdy w ogdle nie doszto do ustanowienia gwarangji zapfaty w terminie wskazanym
przez wykonawce, a takze wtedy, gdy tres¢ udzielonej gwarancji zaptaty jest sprzeczna z
zadaniem wykonawcy albo nie spetnia wymagan przewidzianych w przepisach'?.
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Na zasadach ogolnych kazda ze stron ma mozliwos¢ odstgpienia od umowy wzajemnej
(a takg umowa jest umowa o roboty budowlane) w przypadku zwtoki kontrahenta
w wykonaniu zobowigzania z umowy. Z tej instytucji bedzie mégt zatem skorzystac
zardwno inwestor (np. w razie zwtoki wykonawcy w wykonywaniu robot), jak i wykonawca
(np. w razie zwtoki inwestora z odbiorem wykonanego etapu robdét). Podobnie
jednak jak w przypadku wadliwego wykonywania robdt, warunkiem odstgpienia jest
uprzednie zawezwanie kontrahenta bedgcego w zwtoce do wykonania zobowigzania
w wyznaczonym mu odpowiednim terminie oraz dodatkowo poinformowanie, ze w razie
jego bezskutecznego uptywu odstapimy od umowy (art. 491 § 1 k.c.). W oSwiadczeniu o
odstapieniu nalezy tez wskazac, w jakim zakresie odstepujemy od umowy, bowiem w
przypadku podzielnosci $wiadczer obu stron (co zazwyczaj ma miejsce w umowach o
roboty budowlane, ktorych realizacja podzielona jest na etapy), gdy zwifoka dotyczy tylko
czesci $wiadczenia, uprawnienie do odstapienia od umowy przystugujace drugiej stronie
ogranicza sie, wedtug jej wyboru, albo do tej czesci, albo do catej reszty niespetnionego
$wiadczenia. Mozemy takze odstgpic¢ od umowy w catosci, jezeli wykonanie czesciowe
nie miatoby dla nas znaczenia ze wzgledu na wiasciwosci zobowigzania albo ze wzgledu
na zamierzony przez nas cel umowy, wiadomy stronie bedacej w zwtoce (491 § 2 k.c).

Mozliwosc, pominiecia”wczesniejszego wezwania i skorzystania od razu z ustawowego
prawa do odstapienia od umowy przewidziana jest na wypadek, w ktérym wykonanie
zobowigzania przez drugg strone po terminie nie miatoby dla nas znaczenia ze wzgledu
na wiasciwosci zobowiazania albo ze wzgledu na zamierzony przez nas cel umowy,
wiadomy stronie bedacej w zwtoce (art. 492 zdanie drugie k.c). Ponadto odstapienie
bez wczesniejszych wezwan jest moZliwe jezeli kontrahent o$wiadczy nam, ze nie
spetni na nasza rzecz swiadczenia, do ktérego jest zobowigzany (chodzi o odmowe
whbrew zawartej przez strony umowie, bez prawnie usprawiedliwionej przyczyny®).
Odstgpienie od umowy w tym trybie moze nastapi¢ takze przed nadejsciem
oznaczonego terminu spetnienia $wiadczenia (art. 4921 k.c).
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Odstapi¢ od umowy mozemy réwniez jesli druga strona, z przyczyn za ktore odpowiada,
nie ma mozliwosci spetnienia swiadczenia, do ktérego zobowigzata sie na naszg rzecz.
W razie czesciowej niemozliwosci Swiadczenia kontrahenta — i tu juz bez wzgledu na to,
Czy powstata ona z przyczyn zaleznych od drugiej strony czy innych - mozemy odstgpic¢
od umowy, jesli wykonanie czesciowe nie miatoby dla nas znaczenia ze wzgledu na
wiasciwosci zobowigzania albo ze wzgledu na zamierzony przez nas — i znany drugiej
stronie - cel umowy (art. 493 oraz art. 495 § 2 k.c).

Mozliwe jest, ze w okreslonej sytuacji strona bedzie mogta wybra¢, z ktérego
uprawnienia chce skorzysta¢ np. w razie zwtoki wykonawcy z wykonczeniem robot w
gre moze wchodzi¢ zardbwno odstgpienie inwestora na podstawie art. 635 w zwigzku z
art. 656 k.c,, jak i na podstawie art. 491 § 1 k.c. Warto wowczas przeanalizowac dokfadnie
mozliwosci, jakie daje konkretna podstawa prawna, warunki zastrzezonego w niej
prawa odstapienia oraz konsekwencje prawne, tak, aby wybrac¢ opcja dla nas w danej
sytuacji najkorzystniejsza.
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