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Kiedy zamawiajacy inwestor moze odstapi¢ od umowy o roboty budowlane
Jaroslaw Kaminski, adwokat Warszawa, Rodl & Partner

Zamawiajacy inwestor moze odstapi¢ od umowy o roboty budowlane. Musi jednak zosta¢ stwierdzone, ze
opdznienie wykonawcy w stosunku do zaawansowania robot czyni niemozliwym ich ukonczenie w czasie
wynikajacym z umowy albo w czasie, ktory strony oznaczyly w postaci harmonogramu postepu prac. W
drugim przypadku chodzi o sytuacje, w ktorej od przestrzegania przez wykonawce wynikajacego z kontraktu
planu strony uzaleznily prawo do odstapienia od umowy, bez wzgledu na koncowy termin wykonania robét.

Tak orzekl Sad Najwyzszy w wyroku IV CSK 603/16 z 13 wrzeS$nia 2017 r.

Pozwana spotka akcyjna zawarta umowe o roboty budowlane z inwestorem. Za przekroczenie przez nig termindw
powodowi — spoétce z 0.0. — przystugiwaé miaty kary umowne. Nie przewidziano ich jednak w umowie, w razie
odstapienia od kontraktu. Nastepnie pozwana spotka zawarla z powodem identyczng umowe. Prace napotykaly na
trudnosci, w nastepstwie ktorych ten przedktadat pozwanej nowe harmonogramy prac. Z uwagi na nieterminowos¢
prac inwestor, z ktorym zostal zawarty pierwotny kontrakt, odstapit od umowy z pozwang spotka ze skutkiem
natychmiastowym, powotujac si¢, m.in. na zwtokg w jej wykonaniu. Inwestor wskazat, ze opoznienie jest tak duze, iz
nie jest mozliwe wykonanie rob6t w uméwionym terminie, obcigzyt wigc strone pozwang karami umownymi.
Jednoczesnie, ta rowniez skorzystata z prawa do odstapienia od kontraktu.

Sad I instancji ustalit, ze spor sprowadzat si¢, m.in. do ustalenia podstaw do odstgpienia od umowy przez powoda i
pozwana. Z uwagi na skuteczne odstapienie przez pozwang spotke, sad uznat, ze powodowi nie przystugiwato
analogiczne uprawnienie. Sad Il instancji oddalit apelacje pozwanej spotki w tym zakresie przyjmujac, ze o ile istniata
wynikajgca z umowy stron podstawa do odstapienia od umowy przez pozwana, o tyle brak jest argumentow dla
przypisania wykonawcy odpowiedzialnos$ci za stan op6znienia i powstania uprawnienia po stronie pozwanej do
obcigzenia powoda karg umowng.

Skarge kasacyjng wniosla strona pozwana. Sad Najwyzszy (stwierdzit, ze sady nizszych instancji nie wyjasnity,
dlaczego wina strony pozwanej (wykonawcy) za op6znienie robdt powinna by¢ badana nie ze wzgledu na wskazang w
harmonogramie date, tylko na hipotetycznie okreslong jako te, w ktorej powdd mogtby wykonaé roboty budowlane.
Sad nie doprecyzowat, dlaczego odpowiedzialno$¢ wykonawcy powinna by¢ oceniona z uwzglednieniem terminu
koncowego, a nie termindéw wynikajacych z harmonogramu. Wyjasnienie tej kwestii ma znaczenie dla zastosowania
przepisow Kodeksu cywilnego o odstagpieniu, gdy termin ukonczenia dzieta wedlug umowy jest obiektywnie
nierealny. Zdaniem SN, sad odwotawczy cze¢$ciowo odniost si¢ do ocen dokonanych w I instancji wadliwie lub
nieprecyzyjnie, co uniemozliwito dokonanie kontroli kasacyjnej. W zwiazku z tym uchylono czesciowo wyrok i
skierowano sprawe do ponownego rozpoznania.
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Zgodnie z przepisem art. 635 k.c., zamawiajacy ma prawo odstagpi¢ od umowy, gdy mozliwa jest racjonalna ocena, ze
termin ukonczenia dzieta wedtug kontraktu jest nierealny. Przepis ten zatem pozwala zamawiajagcemu (inwestorowi)
oceni¢, czy wykonawca opo6znia si¢ tak dalece ze swoimi pracami, ze ich ukonczenie staje si¢ nieprawdopodobne.
Sposrod mozliwych interpretacji na uwage zastuguje ta, ktéra wynika z ogdlnych przepisow o odpowiedzialnosci
kontraktowej. Nakazuje ona bada¢ konsekwencje zdarzenia polegajacego na niewykonaniu lub nienalezytym
wykonaniu zobowigzania na moment odstgpienia od umowy. Hipotetyczna, przyszta data, w ktorej mogtaby by¢
wykonana umowa, o ile zastosowano by si¢ do kontraktu, nie jest przy tej interpretacji brana pod uwage. Przeciw
pierwszej opcji opowiedziat si¢ SN w wyroku z 12 stycznia 2012 r. wskazujac, ze odstapienie ,,jeszcze przed uptywem
terminu do wykonania dzieta" jednoznacznie przemawia za dopuszczeniem odstapienia od umowy (o dzieto) w
terminie oznaczonym na wykonanie umowy oraz po jego uptywie. Sugerowalo to wzigcie za punkt odniesienia daty
wynikajgcej z zastosowania si¢ do umowy.

echo informuje Panstwa 0 wizerunku Rodl & Partner w mediach.
W Polsce osoba odpowiedzialng za echo jest Stanistaw Rzadzki R6dl & Partner ul. Sienna 73, 00-833 Warszawa, E-mail: stanislaw.rzadzki@roedl.com



http://www.roedl.com/pl
http://www.roedl.net/pl/pl/biura/warszawa.html

Kolejne orzeczenia wykazaty jednak kierunek odwrotny. W wyroku z 15 listopada 2016 r. SN doszedt do wniosku, ze
,,norma art. 635 k.c. przyznaje zamawiajacemu uprawnienie do natychmiastowego odstgpienia od umowy po
spelnieniu przestanki tak znacznego op6znienia w wykonaniu dzieta przez przyjmujacego zlecenie, ze nie jest
prawdopodobne, by zdotal je ukonczy¢ w czasie umoéwionym" (III CSK 397/15). W kolejnym rozstrzygnigciu
wskazano ze inaczej, niz na podstawie art. 395 k.c., dopuszczalne jest odstgpienie w zakresie niewykonanej czesci
umowy ze skutkiem na przyszto$¢ z zachowang, wykonang na moment odstapienia czg¢scig dzieta, a wige przed
umowionym terminem calo$ciowego jego wykonania (V CSK 260/16). Wprost ten poglad wspart SN w wyroku z 16
listopada 2017 r. podkreslajac, ze ,,zamawiajacy moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego odstapi¢ od umowy
jeszcze przed uptywem terminu do wykonania dzieta" (V CSK 28/17).

Termin odstapienia moze zbiega¢ si¢ z harmonogramem wykonania poszczegdlnych fragmentow prac, ktory w
praktyce obrotu przyjmowany jest po to, aby stanowit element oceny do zastosowania art. 492 czy przepisu art. 635
k.c. W stanie faktycznym omawianej sprawy z umowy stron wynikalo, Ze termin ten zostal zawarty w
harmonogramie. Odstgpienie od umowy w sprawie miato charakter umowny, nie wynikato z ustawy (art. 635 k.c.).

Inwestor (zamawiajgcy) moze odstapi¢ od umowy o roboty budowlane, jezeli zostanie stwierdzone, Zze opo6znienie
wykonawcy robot w stosunku do ich zaawansowania czyni niemozliwym ich ukonczenie w czasie wynikajagcym z
kontraktu (art. 635 w zwigzku z art. 656 § 1 k.c.). Odstapienie jest rtowniez dopuszczalne, jesli sfinalizowanie prac nie
nastapi w czasie, ktory strony oznaczyly w umowie w postaci harmonogramu postepu prac i od jego przestrzegania
(nieprzestrzegania) przez wykonawce uzaleznily prawo do odstgpienia od umowy, bez wzgledu na koncowy termin
wykonania robot (art. 492 zdanie pierwsze k.c.). Przy zastosowaniu uprawnienia odstgpienia od umowy nalezy jednak
uwzgledni¢ przestanki podmiotowe, czego nie uczyniono w rozpoznawanej sprawie. Maja one oczywiste znaczenie
dla mozliwosci ukonczenia dzieta w terminie. W komentowanej sprawie, wbrew potrzebie wynikajacej z jej
okoliczno$ci (art. 635 w zwiazku z art. 646 § 1 k.c.), sady obu instancji nie zbadaty tych przestanek.

Zrodlo: https://www.rp.pl/Firma/304269988-Kiedy-zamawiajacy-inwestor-moze-odstapic-od-umowy-o-roboty-
budowlane.html
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