Ryczaltowe rozliczenie w umowie o roboty budowlane

Postanowienia regulujgce wynagrodzenie to bardzo wazne elementy umowy tgczacej
strony transakcji. Odpowiedni dobdr zasad rozliczania daje poczucie bezpieczenstwa
zaréwno wykonawcy, jak i inwestorowi, ktéry nie chce by¢ zaskakiwany dodatkowymi
kosztami. Ogolnie w robotach budowlanych przyjmuje sie dwa modele wynagrodzenia -
kosztorysowe albo ryczattowe. Wynagrodzenie ryczattowe jest szczegdlnie pozgdane
i atrakcyjne z perspektywy inwestora, ktory w ten sposéb moze z géry przewidzie¢ koszty
inwestycji. Nie zawsze jednak ryczatt chroni inwestora przed nieplanowanymi
wydatkami.

Wynagrodzenie ryczattowe i kosztorysowe

Strony mogg postanowi¢ w umowie o roboty budowlane, ze za wykonanie danego
obiektu nalezy sie okreslona, sztywna kwota, ktéra co do zasady nie moze ulec zmianie
w trakcie realizacji inwestycji. Takie zapewnienie daje poczucie pewnosci inwestorowi,
a z drugiej strony wykonawcy, ktéry ma jasno okreslone wynagrodzenie za wykonanie
pracy. Wykonawca jest w stanie zaoszczedzi¢ poprzez odpowiedni dob6r materiatéw
badz organizacji pracy, jednak, nie moze sie to odbywac kosztem jakosci wykonanych
rob6t budowlanych, a jednoczesnie inwestor nie moze z powodu takiej oszczednosci
domagac sie zmniejszenia ryczattu.

Przeciwienstwem wynagrodzenia ryczattowego jest wynagrodzenie kosztorysowe. Przy
wynagrodzeniu kosztorysowym rozliczenie miedzy stronami umowy odbywa sie na
podstawie koricowego (ewentualnie czesSciowych) wyliczenia prac i kosztéow. W takim
modelu wynagradzania wykonawca sporzadza najczesciej kosztorys ofertowy oraz
kosztorys powykonawczy (koricowy). Jednak przy rozliczeniu kosztorysowym inwestor
bierze na siebie ryzyko zmiany, w trakcie wykonywania umowy, cen materiatéw oraz
innych kosztéw wykonawcy.

Kodeks cywilny w przepisach dotyczgcych umowy o roboty budowlane nie reguluje
szczegotowo modelu wynagradzania. Orzecznictwo, w tym Sad Najwyzszy, powszechnie
przyjmuje jednak, ze do robdét budowlanych nalezy stosowac odpowiednio przepisy
dotyczace umowy o dzieto, gdzie wynagrodzenie ryczattowe oraz kosztorysowe znajduje
wyrazng regulacje ustawows (tak np. SN (7) w uchwale z dnia 29 wrzesnia 2009 roku, IlI
CZP 41/09).

Kodeks cywilny, w przepisach o umowie o dzieto, przewiduje regute niezmiennosci
wynagrodzenia ryczattowego. Wykonawca, przy wynagrodzeniu ryczattowym, zasadniczo
nie moze zatem zgdac jego podwyzszenia, nawet jezeli w chwili zawarcia umowy nie
mozna byto przewidzie¢ rozmiaru lub kosztu prac. W orzecznictwie przyjmuje sie



natomiast, ze zasada ta nie obejmuje przypadkdéw, gdy zamawiajgcy, postepujac
nierzetelnie, wprowadzit w btagd przyjmujgcego zamodwienie uniemozliwiajgc mu
prawidtowe oszacowanie zakresu i niezbednych kosztow robét (tak np. SA w Gdansku
w wyroku z dnia 27 sierpnia 2014 roku, V ACa 181/14).

Liczy sie precyzyjne okreslenie zakresu umowy

Zastrzezenie wynagrodzenia ryczattowego w umowie o roboty budowlane wymaga
bardzo precyzyjnego okreslenia zakresu umowy. Ryczatt odnosi sie bowiem jedynie do
jasno sprecyzowanego przedmiotu umowy. Tutaj jednak mogg powstawac watpliwosci
co do tego, czy faktycznie wykonane przez wykonawce roboty objete byty ryczattem.
Wykonawcy, w praktyce, niekiedy domagajg sie wynagrodzenia przewyzszajgcego ryczatt
(np. na podstawie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu). Swoje roszczenia
uzasadniajg zrealizowaniem robot, ktére nie byty objete zakresem umownym, a inwestor
dokonujgc ich odbioru, zaakceptowat w sposdb dorozumiany zasadnos$¢ Zzgdania
wyzszego wynagrodzenia.

Oczywiscie nie wszystko mozna przewidzie¢ na etapie zawierania umowy. Dlatego tez
wykonawcy w pdzZniejszym czasie zgtaszajg sie z roszczeniami przewyzszajacymi ustalony
ryczatt. Aby sie tego ustrzec inwestor powinien przewidzie¢ w umowie o roboty
budowlane szczegdtowg procedure regulujgcg zgtaszanie przez wykonawce w toku
realizacji zadania koniecznosci przeprowadzenia rob6t dodatkowych, oceny i akceptacji
takich robét przez inwestora oraz sposobu rozliczen z tego tytutu. W umowie mozna
rowniez zastrzec, ze wynagrodzenie obejmuje wszelkie roboty niezbedne do wykonania
oznaczonego obiektu, natomiast wykonawca nie ma uprawnienia do jakichkolwiek
ptatnosci przewyzszajgcych ryczatt. Takie zastrzezenie nie chroni jednak inwestora
catkowicie przez ewentualnymi dalszymi roszczeniami wykonawcy.

Czy zawsze ryczatt chroni inwestora?

Wyjatkowo wykonawca moze domagac sie zmiany wynagrodzenia ryczattowego lub
rozwigzania umowy przez sad. Jest tak w przypadku, w ktérym po zawarciu umowy
nastapita zmiana stosunkoéw, ktérej nie mozna byto przewidzie¢ przy zawieraniu umowy,
a po drugie wykonanie dzieta grozitoby wykonawcy razgcg stratg w przypadku
utrzymania wynagrodzenia ryczattowego na uzgodnionym pierwotnie poziomie.

Pomiedzy zmiang stosunkdéw a grozbg razacej straty po stronie wykonawcy musi przy
tym zachodzi¢ zwigzek przyczynowy. Powyzsza mozliwos¢ zmiany ryczattu ma charakter
wyjgtkowy. Jak orzekt Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 wrzesnia 2016 roku (I CSK
659/15) istotna zmiana stosunkéw w rozumieniu art. 632 8 2 k.c., stanowi zdarzenie
zewnetrzne, niezalezne od stron, ktérego nie byty one w stanie obiektywnie przewidziec
w dacie zawarcia umowy. Zmiana stosunkédw musi odznaczal sie powszechnym



charakterem. Nie mogg by¢ uwzgledniane okolicznosci zalezne od stron, czy tez
zdarzenia losowe o charakterze indywidualnym zagrazajgce razacg strata.

Podsumowanie

Wynagrodzenie ryczattowe jest wygodne dla inwestora, jednakze gwarancja
niezmiennosci ryczattu zalezy od zachowania kilku kluczowych zasad konstruowaniu
umowy. Ostrozny inwestor powinien przede wszystkim precyzyjnie wskaza¢ zakres
umowy oraz wprowadzi¢ do umowy procedure akceptowania i rozliczania roboét
dodatkowych. W wyjatkowych wypadkach wykonawca moze domagac sie wyzszego
wynagrodzenia, jednakze zachowanie przez inwestora podstawowych regut dotyczgcych
ryczattu moze zminimalizowac takie ryzyko.
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