WYNAGRODZENIE W UMOWACH O ROBOTY BUDOWLANE -
czy w swietle obowigzujgcego prawa mozna je zmieni¢?

Temat wynagrodzenia za roboty budowlane poruszany byt przez nas niejednokrotnie, przy
okazji prezentacji innych zagadnien z zakresu kalkulacji robot budowlanych. Nigdy jednak
nie byt przedmiotem catosciowej, dogtebnej analizy pozwalajacej widzie¢ tg problematyke
w roznych aspektach. A temat ten jest niezwykle interesujacy, chociazby przez fakt, ze w
wiekszosci sporoéw, pomiedzy zamawiajgcym a wykonawca rob6t budowlanych, ich
przedmiotem jest zmiana wynagrodzenia za wykonanie swiadczenia w toku prowadzone;j
inwestycji.

O tym, ze przedmiot zamowienia ma specyficzny charakter, jego realizacja uzalezniona
jest od wielu czynnikoéw, a wysoko$¢ wynagrodzenia trudna do skalkulowania wiedzg
wszyscy dziatajacy w branzy budowlanej. Tymczasem, w wielu przypadkach, motywy dla
ktorych wykonawca stara sie zdoby¢ zamowienie sg tak wazkie, ze przystaniajg mu realia
wystepujgce na rynku budowlanym. Celem jest postawienie jak najbardziej atrakcyjnej
oferty, nawet za cene niewielkiego zysku i wygranie przetargu. Podpisanie umowy jest z
kolei naturalng konsekwencjg wczesniejszych dziatan, uhonorowaniem wygranej, w
zwigzku z czym bez zastrzezen odnosi sie do zapisow umownych. Jezeli proces
inwestycyjny jest krotkofalowy i przebiega bez zaktdcen, regulacje umowne zawarte
pomiedzy stronami nie podlegajg konfrontacji z rzeczywisto$cig. Odmiennie sprawa
wyglada gdy wykonanie inwestycji przewidziane jest na dtuzszy okres czasu,
harmonogram realizacyjny z réznych przyczyn rozcigga sie w czasie, a zamawiajacy
wprowadza roboty zamienne. Wéwczas okazuje sie, ze rozstrzygniecie problemu nie jest
tatwe wobec zawartej, przez strony umowy i obowigzujgcego prawa.

Aby ujrze¢ zagadnienie we wtasciwym Swietle, w pierwszym rzedzie nalezy wzig¢ pod
uwage obowigzujgce w Polsce przepisy odnoszace sie do problematyki wynagrodzenia za
roboty budowlane.

Wynagrodzenie za roboty budowlane w przepisach

Zagadnienie wynagrodzenia za roboty budowlane okreslajg tylko i wytgcznie przepisy
zawarte w Kodeksie cywilnym - podstawowym akcie prawnym regulujgcym stosunki
cywilnoprawne miedzy osobami fizycznymi i osobami prawnymi, a mianowicie przepisy:

Tytutu XVI K.c. dotyczace umowy o roboty budowlane,
Tytutu XV K.c. dotyczgce umowy o dzieto.

W zwigzku z faktem, ze umowa o roboty budowlane jest szczegolnym przypadkiem
umowy o dzieto, przy konstruowaniu umow mozna postuzyc sie przepisami z dwdch
wydzielonych tytutow, ktérych regulacje sie wzajemnie uzupetniaja.

Przepisy K.c. w kwestii wynagrodzenia stanowig, ze:

poprzez umowe wykonawca zobowigzuje sie m.in. do wykonania robo6t
budowlanych, a zamawiajacy do zaptaty uméwionego wynagrodzenia (Tytut XVI
K.c. art. 647),

strony moga przyjac¢ forme wynagrodzenia kosztorysowego (Tytut XV K.c., art. 629)
lub ryczattowego (Tytut XV K.c., art.632).

Z praktyki zawieranych umow i prowadzonych rozliczen wynika, ze strony procesu
inwestycyjnego nie zawsze orientujg sie na czym polega wynagrodzenie kosztorysowe, a
na czym ryczattowe. Zanim jednak wskazemy roznice, nalezy przypomniec, ze roboty
budowlane sg skomplikowanym przedmiotem zamdwienia i w wiekszosci przypadkow
okresleniu wysokosci wynagrodzenia za wykonanie tego typu swiadczenia towarzyszy



kalkulacja kosztorysowa. Nie oznacza to wcale, ze w tych sytuacjach w ktorych
wykonawca zatgcza kosztorys, strony przyjety forme wynagrodzenia kosztorysowego.
Kosztorys stuzy okres$leniu ceny, a jaki rodzaj wynagrodzenia przyjmg w umowie, w jaki
sposéb strony sie rozliczg - to zupetnie odrebna sprawa.

W ostatnim okresie, coraz cze$ciej w umowach uzgadnia sie wynagrodzenie ryczattowe.
Polega ono na tym, ze praktycznie jest state i niezmienne, nawet w sytuacji gdy w trakcie
zawierania umowy nie mozna byto przewidzie¢ rozmiaru lub kosztéw prac. Tym samym ta
forma wynagrodzenia zabezpiecza inwestora przed zgdaniami wykonawcy dotyczacymi
ewentualnego podwyzszenia wynagrodzenia. Przy dobrze opisanym przedmiocie
zamowienia i o niewielkim stopniu jego skomplikowania taka forma wynagrodzenia jest
przejrzysta i korzystna dla zamawiajgcego. Stad tez coraz bardziej popularna jest w
zamowieniach publicznych na roboty budowlane. Z wyborem tej formy wynagrodzenia
wigze sie ryzyko wykonawcy spowodowane mozliwoscig niedoszacowania ceny za
wykonanie robot budowlanych. Ryzyko to mozna jednak ograniczy¢ przez takie
skonstruowanie umowy, ktére w miare mozliwosci zabezpieczatoby interesy obu stron i nie
bytoby sprzeczne z prawem i zasadami wspotzycia spotecznego.

Na takie dziatanie przyzwala art. 353 K.c. méwigcy o indywidualnym utozeniu stosunkéw
prawnych pomiedzy stronami i art. 647 K.c. méwigcy o obowigzkach wykonawcy
(wykonanie robét budowlanych) i obowigzkach zamawiajgcego (zaptata za wykonanie
robét). O przyktadach mozliwych klauzul, przy zastosowaniu ryczattowej formy
wynagrodzenia, bedzie mowa w dalszej czesci artykutu.

W przeciwienstwie do wynagrodzenia ryczattowego, strony przyjmujgc w umowie
wynagrodzenie kosztorysowe zakfadaja, ze ostateczne okreslenie ceny nastgpi w oparciu
0 poniesione naktady pracy i wskazane podstawy do ustalenia wynagrodzenia. W
przypadku robot budowlanych mozna méwic o rozliczeniu, przy uwzglednieniu:

faktycznie wykonanych ilosci robot stwierdzonych dokonanym obmiarem (obmiar to
okreslenie rodzaju i iloéci robot po wykonaniu zadania, w przeciwienstwie do
przedmiaru przy ktorym rodzaj i ilo$¢ robot okresla sie na podstawie projektow
budowlanych, wykonawczych, specyfikacji technicznej wykonania i odbioru robat,
przed wykonaniem robot) i

cen jednostkowych zawartych w kosztorysie ofertowym (w chwili obecnej, coraz
czesciej w kalkulacji robot budowlanych przyjmuje sie metode uproszczong opartg
na stosowaniu cen jednostkowych robot).

Zawierajgc umowe strony powinny jasno okresli¢ sposob koncowego rozliczenia za
wykonanie przedmiotu umowy.

Przedmiot umowy

Wysokos$¢ wynagrodzenia przyjeta w umowie o roboty budowlane jest, mowigc inaczej,
zaptatg za wykonanie okreslonego $wiadczenia, ktorym moze by¢é wykonanie robét
budowlanych lub zaprojektowanie i wykonanie rob6t budowlanych, a takze realizacja
obiektu budowlanego.

W jaki sposob i za pomoca jakich dokumentow powinien by¢ opisany przedmiot
zamowienia reguluje rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrzesnia 2004r. w
sprawie szczegotowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji
technicznej wykonania i odbioru robot budowlanych oraz programu funkcjonalno -
uzytkowego.

Jest to akt wykonawczy do ustawy Prawo zamowien publicznych, w zwigzku z czym
przepisy z niego wynikajgce majg zastosowanie na ograniczonym obszarze rynku



budowlanego. Wg tych regulacji dokumentacja projektowa opisujgca przedmiot
zamowienia powinna z reguty (pomijamy w rozwazaniach przypadki wykonywania robot
nie wymagajacych pozwolenia na budowe) sktadac sie w szczegdlnosci z: projektu
budowlanego, projektéw wykonawczych, przedmiaru robét, informacji dotyczacej
bezpieczenstwa i ochrony zdrowia.

Praktyka wskazuje, ze z uwagi na wysoki stopien skomplikowania przedmiotu zamowienia
ww. dokumenty sg czesto ze sobg nie spdjne. W konsekwencji oferent okresla cene za
wykonanie przedmiotu, ktory nie do konca jest wiasciwie sprecyzowany. Jezeli w umowie
strony przewidzg wynagrodzenie kosztorysowe, wady opisu przedmiotu zamdwienia
praktycznie sg bez znaczenia. Problem uzewnetrznia sie wyraznie przy wynagrodzeniu
ryczattowym, gdy nie zamieszczono w umowie odpowiednich klauzul przewidujgcych
okreslone sytuacje.

Najczesciej wystepujace przyczyny lezace u podstaw zadan
wykonawcow w sprawie podwyzszenia wynagrodzenia

Przyczyn, ktére sktaniajg wykonawcow do zgdania od zamawiajgcego zmiany
wynagrodzenia jest bardzo duzo.

Najczesciej sg one natury dokumentacyjnej, spowodowane uchybieniami przedmiaru robot
przekazywanego oferentom przez zamawiajgcego, w stosunku do projektu budowlanego i
projektéw wykonawczych np. zanizenie ilosci robét, pominiecie w przedmiarze
okreslonych robot. Btedy uwidaczniajg sie w trakcie realizacji robét i jezeli skutkujg one
stratg wykonawcy, domaga sie on podwyzszenia wynagrodzenia.

Wg obecnego orzecznictwa, przy wynagrodzeniu ryczattowym wymienione sytuacje nie
mogag stanowi¢ podstawy do zmiany wynagrodzenia. Przedmiot zamdwienia opisany jest
przede wszystkim przez projekt budowlany i projekty wykonawcze, a wiec jezeli zakres
robét wynikat z tych dokumentdw, przyjmuje sie, ze postawiona przez wykonawce cena
dotyczyta catosci zamdéwienia, a zatem obejmowata réwniez, pominiety w przedmiarze
zakres robot.

Na marginesie nalezy tu wspomnie¢ o prawie wykonawcy do zgtaszania zamawiajgcemu
swoich watpliwosci co do tresci specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia, w tym
rowniez co do przedmiaru. Moze to jednak uczyni¢ w okreslonym czasie postepowania o
udzielenie zamdwienia publicznego (art.38 ustawy PZP).

Zdarza sie, ze w trakcie realizacji pojawiajq sie roboty, ktorych nie byto w dokumentaciji, a
ich wykonanie jest niezbedne do finalizacji zamdwienia bedacego przedmiotem umowy.
Przyktadem moze by¢ koniecznosc¢ usuniecia kolizji zwigzanej z uzbrojeniem terenu przy
wykonywaniu wszelkiego typu robaét liniowych, ktéra nie byta zaznaczona w dokumentac;ji
projektowej. W takiej sytuacji nie mozna méwic¢ o zmianie wynagrodzenia lecz o udzieleniu
zamowienia dodatkowego w trybie zamowienia z wolnej reki (art.67, ust.1, pkt.5), na ktére
powinna by¢ sporzadzona odrebna umowa okreslajgca przedmiot zamowienia
dodatkowego oraz forme i wysoko$¢ wynagrodzenia.

Odrebnym zagadnieniem sg utrudnienia mogace wystapi¢ w trakcie prowadzenia robot,
np. podniesienie sie poziomu wody w wykopie na skutek opaddéw jesiennych i koniecznos¢
ich odprowadzenia. Zgodnie z art.632, par.1 K.c. dotyczacym wynagrodzenia
ryczattowego, przyjmujacy zamowienie nie moze zada¢ podwyzszenia wynagrodzenia
chociazby w czasie zawarcia umowy nie mozna byto przewidzie¢ rozmiaru lub kosztow
prac. W przedmiotowym przypadku zaistniate okoliczno$ci byty do przewidzenia z uwagi
na pore roku, a zatem w kontekscie zapisow K.c. dodatkowe koszty wykonania robét
majgcych na celu usuniecie wody, nie mogg by¢ powodem zmiany wynagrodzenia.




W podobny sposéb mozna zakwalifikowac inny przypadek. Przygotowujac teren pod
budowe wykonawca musiat rozebrac stojgcy tam budynek. Okazato sie, ze fundamenty
obiektu wykonane sg z zelbetu a nie, jak zaktadat z cegty. Ponidst on dodatkowe koszty,
ktére nie mogty by¢ pokryte przez zamawiajgcego w Swietle zawartej umowy.

Podstawg zmiany wynagrodzenia nie mogty by¢ rowniez dodatkowe koszty poniesione
przez wykonawce z tytutu upalnego lata. Zeby dotrzymaé terminu zakonczenia inwestycji
musiat podnies$¢ stawki pracownikom i zwiekszy¢ pule przeznaczong na koszty socjalne.
Ten fakt rowniez nie mogt by¢ podstawg zmiany ceny w przypadku wynagrodzenia
kosztorysowego.

Oczywiscie kazdy przypadek jest inny i nalezy go rozpatrywac indywidualnie, w kontekscie
zaistniatej, konkretnej sytuaciji.

W praktyce budowlanej zamawiajgcy lub w uzgodnieniu z wykonawca, Kierujgc sie
réznymi przestankami, podejmujg decyzje o zmianie rodzaju materiatbw budowlanych, czy
0 zmianie technologii i robotach zamiennych. Powstaje wéwczas pytanie, czy w takiej
sytuacji, gdy strony uzgodnity wynagrodzenie ryczattowe, mozna mowic o jego
podwyzszeniu? Zeby na to pytanie odpowiedzieé nalezy przeprowadzi¢ matg analize.

Z jednej strony umowa dotyczy wykonania okreslonego dzieta np. wykonania budynku
mieszkalnego, szkoty, czy tez hali za okreslong cene ktorej, zgodnie z art.632, par.1
podmioty danej umowy nie mogg zmienic¢. Z drugiej strony dzieto to, z uwagi na wysoki
stopien skomplikowania roboét, opisane jest przez dokumentacje projektowg narzucajgcqg
okreslone rozwigzania techniczne, ktére muszg by¢ uwzglednione przez wykonawce w
trakcie realizacji robét. On to bowiem, zgodnie z art.647 K.c. "zobowigzuje sie do oddania
przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i zasadami wiedzy
technicznej..." Przy odstepstwach projektowych, wprowadzanych na etapie realizacji robot
i majgcych wyrazny wptyw na cene powstaje impas podyktowany przez formute ryczattu.
Zdaniem prawnikow, najlepiej jest przewidzie¢ podobne sytuacje i na etapie zawierania
umow wprowadzi¢ odpowiednie klauzule pozwalajgce na wytgczenie spod ryczattu
zmienionego zakresu robot i rozliczenie ich w inny sposob np. kosztorysem
powykonawczym.

Za takim postepowaniem przemawia rowniez art.144 ustawy Prawo zamowien
publicznych, ktory zakazuje zmian postanowien zawartej umowy (w tym m.in. ceny) w
stosunku do tresci oferty, na podstawie ktérej dokonano wyboru wykonawcy, chyba ze
konieczno$¢ wprowadzenia takich zmian wynikata z okolicznosci, ktorych nie mozna byto
przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy, lub zmiany te sg korzystne dla zamawiajgcego.
Jezeli zamieszczone bedg stosowne klauzule o ktérych byta mowa powyzej, wéwczas nie
moze by¢ mowy o dziataniu wbrew przepisom prawa.

Na marginesie nalezy dodac, ze klauzule takie chronig nie tylko interesy wykonawcy ale
réwniez zamawiajgcego. Wykonawca nie musi sie obawiac¢, ze w ramach zawartego
ryczattu bedzie musiat wykonac obiekt przy wiekszych kosztach, a zamawiajgcy bedzie
mogt dziata¢ bardziej elastyczne bez wiktania sie w postepowania sgdowe w sprawie o
podwyzszenie wynagrodzenia.

Nawigzujgc do ostatniego stwierdzenia nalezy nadmieni¢, ze Kodeks cywilny poprzez art.
632, par.1 dopuszcza zmiane wynagrodzenia ryczattowego lecz w procedurze sgadowej i
muszg by¢ spetnione dwa warunki:

musi zaistnie¢ zmiana stosunkow, ktorej nie mozna byto przewidziec,
wykonanie dzieta grozitoby przyjmujgcemu zamdwienie razgcq strata.



Wady uméw o roboty budowlane

Ten problem byt poruszany juz niejednokrotnie, rowniez na tamach naszego wydawnictwa
pt. Biuletyn Cenowy Budownictwa. Stad tez przywotujemy tutaj tylko te uchybienia, ktére
wyraznie utrudniajg rozwigzanie sporu pomiedzy stronami umowy.

Najbardziej znamienng wadg zawieranych uméw sg niedomowienia polegajgce m.in. na
braku okreslenia formy wynagrodzenia za roboty budowlane. Z tresci zapiséw najczesciej
nie wynika jednoznacznie, czy strony zawarty umowe z wynagrodzeniem ryczattowym, czy
tez kosztorysowym. A jest to istotny zapis, szczegdlnie w przypadku, kiedy wykonawca
domaga sie podwyzszenia wynagrodzenia np. z tytutu wykonania wiekszej ilosci robét niz
podano w kosztorysie ofertowym.

W praktyce mozna spotkac sie rowniez z sytuacjg odwrotna, kiedy zamawiajgcy obniza
wynagrodzenie, poniewaz stwierdza, w wyniku dokonanego obmiaru, mniejsze ilosci robot
niz podano w przedmiarze. Przegladajac orzeczenia arbitrow UZP okazuje sie, ze w wielu
przypadkach strony podpisujg dokument, w ktérym stowo ryczatt nie jest uzyte, lecz
analiza tresci tej umowy wskazuje, ze posiada ona wszelkie cechy umowy z
wynagrodzeniem ryczattowym i za takg zostaje uznana, budzgc zdziwienie jednej lub
drugiej strony. W konsekwencji takiego stwierdzenia nie moze by¢é mowy o zmianie
wynagrodzenia, chyba ze wykonawca ponidstby razgca strate.

Obok niedomowien, czesto spotyka sie zamieszczanie w umowach postanowien
sprzecznych np. strony przyjmujg wynagrodzenie ryczattowe, po czym paragraf nizej
znajduje sie stwierdzenie o ostatecznym rozliczeniu budowy kosztorysem
powykonawczym.

Tworzone jest tez indywidualne nazewnictwo np. wynagrodzenie ryczattowo - ilosciowe lub
ryczattowo - rzeczowe. Jezeli w $lad za tymi sformutowaniami nie znajdujq sie w tresci
kolejnych paragraféw umowy odpowiednie wyjasnienia, mozna sie jedynie domyslac, ze
strony zdecydowaly sie na rozliczenie kosztorysem powykonawczym, w oparciu o
dokonane obmiary faktycznie wykonanych ilosci robét oraz w oparciu o ceny jednostkowe
robét zawarte w kosztorysie ofertowym, ktére strony uznajg za state i niezmienne (w tym
przypadku ryczattowe).

Formulowanie uméw w czesci dotyczacej wynagrodzenia

Materiatem pomocniczym przy opracowywaniu uméw moze by¢é wydawnictwo pt.
"Wzorcowa dokumentacja przetargowa dla rob6t budowlanych" przygotowane przez
WCPT-OB WACETOB, dostepne w tej chwili jedynie na stronach internetowych UZP, jak
rowniez inne pozycje wydawnicze np. "Umowy o roboty budowlane" - wydawnictwo Beck,
"Umowy o roboty budowlane ze szczegdlnym uwzglednieniem aspektéw podatkowych" -
wydawnictwo ODDK Gdansk (dostepne w ksiegarni internetowej na stronie
www.orgbud.pl). Niestety, zadna z tych pozycji nie wyczerpuje zagadnienia do konhca, tym
niemniej stanowig cenng podpowiedz w tej problematyce.

Jak juz wspomniano powyzej, jezeli strony, kierujgc sie waznymi dla siebie przestankami
wybierajg forme wynagrodzenia ryczattowego, postanowienie takie powinno wynikac z
zapiséw umownych. Oczywiscie w takich przypadkach nie moze by¢ juz mowy o
podwyzszeniu wynagrodzenia, chyba Ze strony zawrg w umowie odpowiednie klauzule.
Moga to by¢ klauzule réznorakiego rodzaju, np.

w przypadku dtugoletniej inwestycji strony powinny przewidzie¢ proces inflacyjny i
mozliwos¢ waloryzacji zawartego w umowie wynagrodzenia np. w oparciu o
wskazniki wzrostu produkcji budowlano - montazowej ogtaszane przez GUS.
Podobna klauzula moze byé zamieszczona, jezeli strony obawiajg sie, ze



zakonczenie inwestycji ulegnie przesunieciu i wykonawca moze poniesc¢ straty z
tytutu inflacji.

w przypadku skomplikowanej inwestyciji, przy ktérej przewiduje sie odstepstwa od
podstawowego projektu. Wowczas strony mogg zastrzec, ze w sytuacji zamiany
materiatu budowlanego lub technologii, zakres robot przy ktérym to uczyniono,
wytaczony zostanie spod wynagrodzenia ryczattowego i rozliczony zostanie po
dokonaniu obmiaru, kosztorysem powykonawczym.

przewidujgce urzedowg zmiane podatkow lub innych optat ponoszonych przez
wykonawce.

Decyzji o wynagrodzeniu kosztorysowym powinno towarzyszy¢ okreslenie warunkéw i
sposobu rozliczenia wykonanego swiadczenia np. ze rozliczenie wykonanych robot
nastgpi etapowo ( etapy nalezatoby réwniez okresli¢), w oparciu faktycznie wykonane
ilosci robot, potwierdzone obmiarem i uzgodnione ceny jednostkowe ( moze by¢ zapis
odnoszacy sie do cen podanych w kosztorysie ofertowym). Zgodnie z art. 353 K.c.
dopuszczajgcym swobode w w formutowaniu stosunkéw umownych strony mogg dokonac
innego uzgodnienia, przewidujgcego skorygowanie ilosci robét, a tym samym ceny przy
ostatecznym rozliczeniu robot.

Przy takim wynagrodzeniu strony réwniez powinny przewidzie¢ sytuacje w ktorej
uzewnetrzni sie zakres robot, ktérego nie byto w kosztorysie ofertowym. Oczywiscie nie
chodzi tutaj o roboty, ktére zgodnie z ustawg Pzp powinny by¢ zlecane w ramach
zamowienia dodatkowego, lecz o roboty, ktére zamawiajacy omytkowo pominat przy
sporzadzaniu przedmiaru przekazywanego w ramach postepowania wykonawcy.
Wdéwczas nalezatoby okresli¢ podstawy cenowe w oparciu o ktore te roboty zostang
rozliczone. Trzeba jednak pamietac, ze taka sytuacja, jak podana powyzej moze miec
miejsce tylko i wytacznie w przypadku wynagrodzenia kosztorysowego a nie ryczattowego.

Zrédto: www.orgbud.pl
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