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1. Wprowadzenie

Aktualnie w umowach o roboty budowlane rozpowszechnity sie dwa podstawowe rodzaje wynagrodzenia -
wynagrodzenie ryczattowe o ktérym mowa w przepisach art. 632 Kc oraz wynagrodzenie kosztorysowe,
opisane w przepisach art. 630 Kc

Wynagrodzenie ryczattowe spetnia role wynagrodzenia statego. Wynagrodzenie kosztorysowe stanowi
wynagrodzenie zmienne.

Stosowanie ww. wynagrodzers w umowach o roboty budowlane prowadzi jednak do licznych sporéw
sadowych miedzy inwestorem w wykonawca.

Konflikty na tym tle wynikajg z faktu, ze ww. typy wynagrodzenia wystepuja wytacznie w przepisach
dotyczacych uméw o dzieto . Nie ma zas takich rozwigzan prawnych w przepisach art. 647- 658 Kodeksu
cywilnego dotyczacych umow o roboty budowlane, ani tez w innych regulacjach prawnych obecnie
obowiazujacych. Problem wynagrodzen w umowach o roboty budowlane byt kiedys uregulowany w tzw
OWRI = Ogélnych Warunkach Realizacji Inwestycji zawartych w uchwale nr 11 Rady Ministréw z dnia 11
lutego 1983 r. w sprawach ogélnych warunkdéw umow o prace projektowe w budownictwie oraz o
wykonanie inwestycji, robét i remontéw budowlanych ( M.P. 1983 r. Nr 8 poz. 47 z poz. zm.)

Kodeksowe wynagrodzenia opisane w umowie o dzieto odnosza sie do innej sytuacji prawnej niz ta ktéra
opisuja przepisy np. art. 647 kc oraz ustawa Prawo zamdwien publicznych.

W przepisach umowy o roboty budowlane wynagrodzenie dotyczy (zgodnie z przepisami art. 647) wytacznie
robdt budowlanych wykonanych zgodnie z projektem oraz zasadami wiedzy technicznej . Natomiast w
przepisach umowy o dzieto pojecie wynagrodzenia odnosi sie do bardzo og6lnie sformutowanego pojecia
,»,0znaczonego dzieta” bez wskazania jakie dokumenty to dzieto opisuja . Ponadto przepisy te stanowia , ze
:1) wynagrodzenie jest niezmienne — czyli ryczattowe nawet w sytuacji, gdy w trakcie realizacji rob6t
wystepuja prace i koszty, ktorych nie mozna byto przewidzie¢ w chwili jej zawarcia . Za ustalenie zakresu
robot i innych swiadczen objetych takim wynagrodzeniem odpowiada wykonawca.

2) wynagrodzenie jest zmienne - kosztorysowe, wtedy, gdy w toku wykonania dzieta zajdzie koniecznosé¢
przeprowadzenia prac, ktore nie byty przewidziane w zestawieniu prac planowanych bedacych podstawa
obliczenia wynagrodzenia kosztorysowego a zestawienie sporzadzit zamawiajacy. Natomiast jesli
zestawienie planowanych prac sporzadzit przyjmujacy zamowienie, moze on zgda¢ zmiany wynagrodzenia
tylko wtedy, gdy mimo zachowania nalezytej starannosci nie mégt przewidzieé koniecznosci prac
dodatkowych. .

Wydaje sie, ze ustawodawca swiadomie w kodeksie cywilnym oddzielit przepisy umowy o roboty
budowlane od przepiséw umowy o dzieto, aby zindywidualizowa¢ regulacje dla tych dwéch typdw umow



ze wzgledu na ich specyfike w zakresie np. okreslenia przedmiotu umowy i sposobu ustalenia
wynagrodzenia. Szkoda, ze do tej pory utrzymaty sie wytacznie normy prawne dotyczace wynagrodzenia w
umowie o dzieto.

Aktualnie, na podstawie orzecznictwa sadowego mozna wyodrebni¢ dwa stanowiska dotyczace problemu
interpretowania wynagrodzenia ryczattowego i kosztorysowego w umowach o roboty budowlane. Pierwsze
stanowisko opiera sie na uchwale sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 29
wrzesnia 2009 r. [l CZP 41/2009 oraz wyroku SN — Izba Cywilna z dnia 25 kwietnia 2008 r. Il CSK 613/2007.

Zgodnie z tym stanowiskiem istnieje mozliwos¢ stosowania art. 629 ( wynagrodzenia kosztorysowego ) i
632 (wynagrodzenia ryczattowego ) w drodze analogii w umowie o roboty budowlane. Inne stanowisko,
wyrazone np. w wyroku SN z dnia 26 pazdziernika 2000 r. Il CKN 417/00 oraz wyroku Krajowej Izby
Odwotawczej Urzedu Zaméwien Publicznych z dnia 12 grudnia 2007 r. KIO/UZP/1405/07 ) opiera sie ha
pogladzie, ze uzycie w tresci umowy o roboty budowlane okreslenia wynagrodzenie ryczattowe, czy tez
wynagrodzenie kosztorysowe, nalezy uzna¢ za niewystarczajace do okreslenia charakteru wynagrodzenia .

Oba stanowiska wyraznie potwierdzaja poglad istnienia w przepisach luki prawnej w zakresie stosowania
ww. wynagrodzen w umowach o roboty budowlane.

Dlatego tez, nie jest chyba wiasciwe trzymanie sie $cisle rozwigzan kodeksowych w ksztattowaniu
wynagrodzenia w tego typu umowach. Mozna nawet powiedzie¢, ze obecnie widoczne na rynku
budowlanym forsowanie tych typow wynagrodzen jest szkodliwe, poniewaz takie dziatanie prowadzi do
sporow sadowych, ktérych rozstrzygniecie nie tworzy tadu prawnego w tym zakresie.

W tych okolicznosciach na pewno korzystniejszym rozwigzaniem dla stron jest wprowadzenie do umowy o
roboty budowlane szczeg6towych zapiséw okreslajacych uprawnienia i obowiazki stron podczas rozliczenia
danego wynagrodzenia . Lansowanie tego podejscia zdecydowanie moze ograniczyé liczbe orzeczen
sgdowych wydawanych na zasadzie analogii. Zwtaszcza , ze instytucja analogii nie jest uregulowana
zadnym przepisem i sady korzystajac z niej wydajg czasem sprzeczne wyroki w podobnych sprawach.

2. Ksztattowanie wynagrodzern w umowach o zamoéwienie publiczne na roboty budowlane
2.1.  Wynagrodzenie state - ryczattowe w umowach o zamdwienie publiczne na roboty budowlane

W umowach o zamowienie publiczne na roboty budowlane w miejsce wynagrodzenia ryczattowego
powinno sie stosowaé pojecie wynagrodzenia statego.

Niezmiennos¢ tego wynagrodzenia powinna by¢ przede wszystkim ustalona w relacji do zakresu swiadczen
opisanych w umowie o roboty budowlane, pomimo ze na kwote wynagrodzenia wptywa wiele czynnikow
takich jak: rodzaj i ilosci robot podstawowych , warunki wykonania, ceny czynnikéw produkcji (R- stawka
robocizny, M- koszty materiatéw, S- ceny pracy sprzetu) oraz podatek VAT . Nie ma potrzeby ani prawnych
przeszkod, aby blokowac wzrost nawet takiego wynagrodzenia w przypadku , gdyby nastapity zmiany
warunkéw wykonania lub wzrosty ceny czynnikow produkcji, czy zmiany przepisow dotyczace podatku VAT.
Takie Zmiany wynagrodzenia s dopuszczalne, jesli zamawiajacy przewidzi ich wystgpienie w umowie na
zasadach okreslonych w art. 144 ustawy Pzp.

Wykonawca przy takim wynagrodzeniu bratby na siebie wytacznie koszty zwigzane z rozbieznoscig miedzy
rodzajem i iloscig robot, wynikajacg z umownego opisu przedmiotu zamowienia a dokumentami na
podstawie ktorych wykonawca wyliczyt cene oferty. Wynagrodzenie to mogtoby takze ulec zmianie w
wyniku zmiany swiadczenia polegajacej na wystapieniu robét zamiennych i zaniechanych.

W ramach tego wynagrodzenia zamawiajacy nie ma natomiast praw rozliczy¢ roboty wykraczajace poza
opis robot zawarty w umowie - w specyfikacji istotnych warunkow zamowienia (zgodnie z przepisami art.



140 ust 113 ustawy Pzp ), co niektdrzy inwestorzy usitujg aktualnie robi¢ powotujac sie na definicje
kodeksowego wynagrodzenia ryczattowego.

Zmiany $wiadczenia (zwigzane zwtaszcza ze specyfika robot zamiennych i zaniechanych ) najczesciej rodza
konflikty miedzy stronami umowy o roboty budowlane, poniewaz brak jest precyzyjnych regulacji
ustawowych w tym zakresie. Wsrod ww. rodzajow zmian swiadczenia najtrudniej jest rozliczy¢ zmiany
wynagrodzenia wynikajgce z wystgpienia robét zamiennych . Wynika to z faktu , ze jest bardzo cienka
granica miedzy pojeciem roboty zamiennej a robotg dodatkowa. W orzecznictwie lub literaturze brak jest
wiarygodnej definicji roboty zamiennej , ktéra umozliwitaby inwestorom tatwe zakwalifikowanie
zmienionych swiadczenn do kategorii robét zamiennych lub dodatkowych . Poza tym panuje poglad, ze
przyjecie wynagrodzenia statego-ryczattowego blokuje jakiekolwiek jego zmiany z tytutu zmian w opisie
swiadczenia. Zapomina sie 0 tym , iz statym elementem w tym rozliczeniu jest wytacznie wynagrodzenie a
nie przedmiot zamdwienia.

Roboty zamienne moga zostaé rozliczone w ramach umowy podstawowej, jesli zamawiajacy przewidziat
ich wystgpienie podczas realizacji kontraktu zgodnie z wymaganiami art. 144 ustawy Pzp oraz zakres tych
zmian w strukturze robot podstawowych nie wykracza poza okreslenie przedmiotu zawarte w specyfikacji
istotnych warunkéw zamowienia.

Trudnosci w opisie wynagrodzenia statego moze takze sprawiac kwestia rozliczenia rob6t zaniechanych . W
przepisach zamdwien publicznych brak jest jasnego rozstrzygniecia, jak dalece inwestor moze narzucié
wykonawcy niezmiennos¢ wynagrodzenia w przypadku, gdy podczas realizacji robot zajdzie koniecznosé
zmniejszenia ich zakresu . Przyjecie przez inwestora niezmiennosci wynagrodzenia bez okreslenia z géry
ewentualnego zakresu swiadczen zaniechanych, narusza zasade jednoznacznosci opisu przedmiotu
zamoOwienia wyrazong w art. 29 ww. ustawy . Dlatego tez inwestor powinien definiujac state wynagrodzenie
jednoznacznie podac zakres robot, ktdére moga by¢ zaniechane, jesli dopuszcza sytuacie, iz jakies roboty
mogg by¢ niewykonane.

Wynagrodzenie state w systemie zaméwien publicznych powinno by¢ takze definiowane na podstawie
dokumentdw okreslonych rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrzesnia 2004 r. w sprawie
szczegOtoweqo zakresu i formy dokumentacji projektowej , specyfikacji technicznych wykonania i odbioru
robét budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego (Dz. U. Nr 202, poz. 2072).

W systemie zamowien publicznych zgodnie z ww. przepisami mozna wskaza¢ np. nastepujace przypadki
zbioréw dokumentdw stuzacych obligatoryjnie do okreslenia przedmiotu umowy:

Przypadek | -zamoOwienie obejmujace roboty dla ktérych jest wymagane pozwolenie na budowe
1) projekt budowlany
2) projekty wykonawcze
3) przedmiary
4) informacja o bezpieczenstwie i ochronie zdrowia
5) specyfikacje techniczne

Przypadek Il - zamowienie obejmujace roboty, dla ktorych nie jest wymagane pozwolenie na budowe
1) plany, rysunki
2) przedmiary


http://www.uzp.gov.pl/cmsws/page/GetFile1.aspx?attid=1858
http://www.uzp.gov.pl/cmsws/page/GetFile1.aspx?attid=1858
http://www.uzp.gov.pl/cmsws/page/GetFile1.aspx?attid=1858

3) projekty , pozwolenia, uzgodnienia i opinie wymagane odrebnymi przepisami
4) specyfikacje techniczne

Przypadek llla - zamowienie obejmujace roboty, dla ktorych nie jest wymagane pozwolenia z
nadrzednym dokumentem w stosunku do przedmiaru

1) dokument umozliwiajacy jednoznaczne okreslenie rodzaju i zakresu rob6t budowlanych
podstawowych oraz uwarunkowarn i doktadnej lokalizacji ich wykonania

2) przedmiary

3) projekty , pozwolenia, uzgodnienia i opinie wymagane odrebnymi przepisami

4) specyfikacje techniczne

Przypadek Illb - zamdwienie obejmujace roboty, dla ktérych nie jest wymagane pozwolenie z
nadrzednym przedmiarem

1) przedmiary

2) dokument umozliwiajacy jednoznaczne okreslenie rodzaju i zakresu robét budowlanych podstawowych
oraz uwarunkowan i doktadnej lokalizacji ich wykonania

3) projekty , pozwolenia, uzgodnienia i opinie wymagane odrebnymi przepisami

4) specyfikacje techniczne

Przypadek IV — zamdwienie obejmujace zaprojektowanie wraz z wykonaniem robét
program funkcjonalno- uzytkowy

Ze wzgledu na mozliwos¢ wystapienia sprzecznosci miedzy ww. dokumentami opis wynagrodzenia statego
powinien zawierac¢ réwniez hierarchie waznosci ww. dokumentdw, ktéra utatwi interpretacje umownego
przedmiotu zamdwienia podczas sporu . Potrzeba sprecyzowania hierarchii dokumentdw opisujacych
przedmiot zamowienia wynika takze z faktu, ze ustawa Prawo zamowien publicznych ( w nawigzaniu do
rozwiazan kodeksowych ) tylko w jednym przypadku narzuca taka hierarchie . Ma to miejsce w sytuacji, gdy
przedmiotem zamdwienia sg roboty opisane za pomoca projektow. W takim przypadku nawet, jesli strony
umowy nie okreslity w niej, jaka jest kolejnos¢ dokumentow, to przepisy art. 139 u Pzp w zwigzku z art. 649
Kc rozstrzygajg ostatecznie, iz projekty wskazuja zakres robét objetych umowa.

Nie ma natomiast ustawowego rozstrzygniecia, co sie dzieje w przypadku, gdy opis robot jest na podstawie
np. protokotdéw typowania robat, protokotdw koniecznosci lub za pomoca innych dokumentdw opisujacych
roboty nienazwane w przepisach kodeksu cywilnego. W takiej sytuacji pominiecie hierarchii dokumentéw
jest nieracjonalne i moze prowadzi¢ do niepotrzebnych sporéw z wykonawca.

W opisie wynagrodzenia statego powinny sie takze znalez¢ rodzaje swiadczen zdefiniowanych w ustawie
dla potrzeb opisu prac objetych przedmiotem zamowienia tj. :

1) roboty podstawowe

2) roboty tymczasowe

3) prace towarzyszace

4) inne prace —$wiadczenia umowne nie ujete np. w projektach i specyfikacjach technicznych .

Zastosowanie ww. swiadczen w opisie wynagrodzenia moze tylko utatwié rozliczenie kontraktu.

Natomiast pomijanie informacji o robotach tymczasowych, pracach towarzyszacych i sposobie ich
rozliczenia stanowi naruszenie przepiséw ustawy Pzp i otwiera takze droge do potencjalnego sporu.



W zwigzku z powyzszym inwestorzy powinni unika¢ bezkrytycznego korzystania ze wzordw specyfikaci
technicznych, ktore byty opracowane z naruszeniem przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 2 wrzesnia 2004 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy dokumentacji projektowej , specyfikacji
technicznych wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego (Dz. U. Nr
202, poz. 2072 z poz. zm.).

Realizujac ww. zalecenia mozna pokusi¢ sie 0 ustalenie nastepujacych rodzajow wynagrodzenia statego —
Lryczattowego” w zaleznosci od tego, ktory z dokumentéw moze byé dokumentem nadrzednym wobec
pozostatych w celu ustalenia ostatecznego rodzaju i zakresu robot objetych przedmiotem umowy

pl Rodzaj wynagrodzenia niezmiennego Rodzaj dokumentu rozstrzygajacego o
obowigzkowym zakresie rob6t objetych
przedmiotem umowy w systemie zamowien
publicznych

1 Wynagrodzenie state na podstawie projektu —w ramach tego Projekty ( budowlany, wykonawcze)

wynagrodzenia wykonawca jest zobowigzany wykonaé wszystkie
roboty budowlane podstawowe i inne wiadczenia opisane w Specyfikacje techniczne
projektach oraz specy-fikacjaclh technicz.nych ( r-ob(?ty tymczasowe i Informacja bioz
prace towarzyszace ) i umowie oraz swiadczenia nieopisane a
wynikajace z przepisow i zasad wiedzy technicznej dla opisanych
robét. W przypadku rozbieznosci co do rodzaju i ilosci swiadczen
opisanych ww. dokumentami w pierwszej kolejnosci nalezy bra¢ pod
uwage zapisy projektow
2. Wynagrodzenie state na podstawie dokumentu opisujacego dokument umozliwiajacy jednoznaczne
przedmiot umowy - w ramach tego wynagrodzenia wykonawca jest | okreslenie rodzaju i zakresu robot
zobowigzany wykona¢ wszystkie roboty budowlane podstawowe i budowlanych podstawowych oraz
inne $wiadczenia opisane w dokumencie opisujgcym roboty oraz uwarunkowar i doktadnej lokalizacji ich
specyfikacjach technicznych( roboty tymczasowe i prace wykonania
towarzyszace ) i umowie oraz swiadczenia nieopisane a wynikajace z
przepisow i zasad wiedzy technicznej dla opisanych robot. Specyfikacje techniczne
W przypadku rozbieznosci co do rodzaju i ilosci s$wiadczen opisanych
ww. dokumentami w pierwszej kolejnosci nalezy bra¢ pod uwage
zapisy dokumentow opisujacych roboty podstawowe
3. Wynagrodzenie state wg programu funkcjonalno-uzytkowego — w Program funkcjonalno-uzytkowy

ramach tego wynagrodzenia wykonawca jest zobowigzany wykonaé

wszystkie roboty budowlane podstawowe i inne swiadczenia opisane
w programie i umowie oraz $wiadczenia nieopisane a wynikajace dla
opisanych robét budowlanych z przepiséw i zasad wiedzy technicznej

Wg Ww. zestawienie pokazuje trzy podstawowe rodzaje wynagrodzen statych rdznigce sie podstawa
ustalenia przedmiotu umowy. W przypadku , gdy roboty nie wymagaja pozwolenia na budowe standardem
powinno by¢ przyjecie zawsze, iz przedmiar jest dokumentem drugorzednym w stosunku do dokumentow
opisujacych rodzaj i ilosci robdt budowlanych do wykonania.




Oczywiscie ww. lista nie przedstawia zamknietego katalogu rozwigzan prawnych tego wynagrodzenia w
systemie zamowien publicznych. Moze ona stanowi¢ potencjalnie punkt wyjscia do tworzenia wtasnych
wariantow takiego rozliczenia umowy o roboty budowlane majac na uwadze jeszcze inne czynniki, ktore
moga wptywaé na wartos¢ wynagrodzenia umownego, ktérych zmiennosé jest mozliwa do rozliczenia w
umowie podstawowej w zgodzie z przepisami ustawy Prawo zamowien publicznych.

Potencjalnie dopuszczalng zmiane wynagrodzenia statego mozne jeszcze stanowié wystapienie np.:

1) opdznienia przez zamawiajgcego w przekazaniu dokumentacji projektoweyj;
2) opdZnienia w przekazaniu terenu budowy;

3) opdZnienia w wytyczeniu robot;

4) opGZnienia w pfatnosciach;

5) opdZnienia w wykonaniu prob

6) braku wspofdziafania ze strony zamawiajgcego.

2.2.  Kodeksowe wynagrodzenie kosztorysowe

Stosowanie kodeksowego wynagrodzenia kosztorysowego w umowach o zamowienie publiczne na roboty
budowlane réwniez niesie ze soba wiele pytan co do zgodnosci tych przepiséw z wymaganiami ustawy Pzp.
Przepisy art. 630 Kc. przewidujg mozliwos¢ zmiany wynagrodzenia , gdy w toku wykonania dzieta zajdzie
koniecznos¢ wykonania prac, ktore nie byty przewidziane w zestawieniu prac sporzadzonym przez
zamawiajacego, bedacych podstawa ustalenia tego wynagrodzenia. W przypadku natomiast, gdy
wykonawca sporzadzit zestawienie planowanych prac moze on zgda¢ podwyzszenia wynagrodzenia tylko
wtedy, gdy mimo zachowania nalezytej starannosci nie mégt przewidzieé koniecznosci prac dodatkowych.

Takie rozwigzania prawne wynagrodzenia z jednej strony pomijajg w swojej konstrukcji wiele przyczyn
ewentualnych zmian wynagrodzenia w umowie o roboty budowalne, z drugiej strony dopuszczaja
mozliwos¢ jego zmiany w okolicznosciach, ktore ustawodawca zakazuije.

Ponadto kodeksowe wynagrodzenie kosztorysowe nie uwzglednia rodzaju swiadczen opisanych w
specyfikacjach technicznych tj. robot tymczasowych i prac towarzyszacych oraz réznorodnosci
dokumentow opisujacych przedmiot umowy ( np. projekty , protokoty typowania robot itd. ). W jego
charakterystyce brak jest wiele potencjalnych przestanek zmiany wynagrodzenia, ktore sg wynikiem
zmiany swiadczenia oraz utrudnien w ich wykonaniu.

Dlatego zamiast w-miejsee wynagrodzenia kosztorysowego w umowach o zamowienie publiczne na roboty
budowlane powinno sie uzywa¢ terminu wynagrodzenia zmiennego, ktérego zakres i warunki zmian nalezy
dostosowac do specyfiki roboty budowlanej.

Istota tego typu wynagrodzenia w zamowienia publicznych na roboty budowlane powinno by¢ wyliczenie
jego kwoty na podstawie opracowanego przez zamawiajacego zestawu planowanych prac. Wynagrodzenie
to moze ulec zmianie przede wszystkim w zakresie rozbieznosci miedzy rodzajem i iloscig robét
podstawowych okreslonych w projektach (lub w innym dokumencie nadrzednym ) a rodzajem i iloscig
rob6t w zestawieniu robo6t, ktore przekazat zamawiajacy wykonawcy do wyliczenia ceny oferty —
wynagrodzenia.

Zamawiajacy dopuszczajac zmiane wynagrodzenia z tytutu zmiany przedmiotu zamowienia wytacznie w ww.
zakresie nie narusza przepiséw art. 140 ust 1 i 3 ustawy Pzp gdyz przedmiotem umowy i rozliczenia sa
wytacznie roboty podstawowe okreslone dokumentacja projektowa ( lub innym dokumentem opisujacym
rodzaj i ilos¢ robét do wykonania).



Dla zachowania zgodnosci charakterystyki tego wynagrodzenia z przepisami art. 144 ustawy Pzp nalezy
takze ustali¢ warunki zmiany tego wynagrodzenia zwtaszcza z uwagi na kwote srodkOw przeznaczong na
realizacje robét. W pierwszej kolejnosci zamawiajacy powinien okresli¢ maksymalng kwote wynagrodzenia
zmiennego, aby nie podja¢ sie zobowigzan wykraczajacych poza dopuszczalne przepisami zobowigzania
finansowe jednostki. Istotne jest takze, aby zamawiajacy precyzujac to wynagrodzenie , podat zasady
ustalania ceny w przypadku wystapienia zmian rodzaju i ilosci rob6t podstawowych.

Ponizej przedstawiona jest préba zdefiniowania podstawowych wariantéw wynagrodzenia zmiennego z
uwagi na rodzaj dokumentow ostatecznie okreslajacych rodzaj i zakres robot objetych umowa oraz sposéb
przygotowania zestawienia prac planowanych do wykonania.

Lp.

Rodzaj wynagrodzenia

Rodzaj zestawienia prac

stanowiacy podstawe do

ustalenia wynagrodzenia
kosztorysowego

Rodzaj dokumentu rozstrzygajacego o
obowigzkowym zakresie robot
objetych przedmiotem umowy w
systemie zamdwien publicznych,

Wynagrodzenie zmienne dla robdt wymagajacych
pozwolenia na budowe - tj. wynagrodzenie , ktére
moze ulec zmianie w zwigzku z rozbieznoscia pod
wzgledem rodzaju i zakresu robot podstawowych
wystepujacych pomiedzy przedmiarem zamawiajacego
a projektem oraz rodzajem i zakresem rob6t
tymczasowych i prac towarzyszacych opisanych w
specyfikacjach technicznych i innych swiadczen
opisanych w umowie, ktore s niezbedne do
wykonania robdt podstawowych a wynikaja z
przepisOw i zasad wiedzy technicznej. Maksymalna
kwota wynagrodzenia wynosi... Podstawa ustalenia
wynagrodzenia beda ceny jednostkowe podane w
ofercie wykonawcy, jesli ilosci robét po zmianie nie
przekrocza progu 10 % ilosci podanych w kalkulacji .
W przypadku przekroczenia ww. progu strony ustala
nowg cene jednostkowa robét wyg ...

Wycena robdét objetych projektem a nie opisanych
przedmiarem nastapi na podstawie sktadowych
cenotworczych zawartych w ofercie wykonawcy oraz
katalogach ..... wydanych na date ...

Przedmiar
zZamawiajgcego

Projekty budowlany, wykonawcze)

Specyfikacje techniczne

Wynagrodzenie zmienne dla robét nie wymagajacych
pozwolenia na budowe tj wynagrodzenie , ktére moze
ulec zmianie w zwiazku z rozbieznoscig pod wzgledem
rodzaju i zakresu rob6t podstawowych wystepujacym
pomiedzy przedmiarem zamawiajgcego a
dokumentem opisujacym przedmiot umowy innym niz
projekt oraz rodzajem i zakresem robdt tymczasowych
i prac towarzszacych opisanych w specyfikacjach
technicznych i innych $wiadczer opisanych umowie,
ktore sg niezbedne do wykonania robét
podstawowych a wynikajg z przepisow i zasad wiedzy
technicznej. . Maksymalna kwota wynagrodzenia
wynosi... Podstawa ustalenia wynagrodzenia beda
ceny jednostkowe podane w ofercie wykonawcy, jesli

Przedmiar
zamawiajacego

Dokument opisujacy rodzaj i ilos¢
robdt —np. protokot koniecznosci

Specyfikacje techniczne




ilosci robot po zmianie nie przekrocza progu 10 %
ilosci podanych w kalkulacji .

W przypadku przekroczenia ww. progu strony ustala
nowg cene jednostkowa robét wyg ...

Wycena robdét objetych projektem a nie opisanych
przedmiarem nastgpi na podstawie danych
cenotworczych zawartych w ofercie wykonawcy oraz
katalogach ..... wydanych na date ....

Wynagrodzenia zmienne mozna podzieli¢ na wynagrodzenie zmienne dla robét wymagajacych pozwolenia
na budowe i dla robot nie wymagajacych pozwolenia na budowe. Obowiazujacg zasada w obu przypadkach
wynagrodzenia zmiennego powinien by¢ obowigzek jego wyliczenia na podstawie przedmiaru
zamawiajacego. Obowigzek ten musi narzuci¢ inwestor w przeciwnym razie wykonawca ma swobode w
ustaleniu podstawy sporzadzenia wynagrodzenia zmiennego. Zamawiajacy nie powinien dopuszczaé
ustalenia wynagrodzenia zmiennego na podstawie przedmiaru wykonawcy, poniewaz traci kontrole nad tak
opracowang wyceng zarowno na etapie oceny ofert jak i etapie rozliczenia z wykonawca.

3. Podsumowanie

Przepisy kodeksu cywilnego o wynagrodzeniu ryczattowym i kosztorysowym nie pasuja do specyfiki robot
budowlanych zlecanych w systemie zamowien publicznych. Wynagrodzenia w takich umowach wymagajg
odrebnego nazewnictwa oraz szczeg6towego opisu za pomoca poje¢ okreslonych w przepisach ustawy
Prawo zamowien publicznych. W og6le w takich umowach nie jest wskazane stosowanie bezwzglednie
niezmiennego wynagrodzenia. Absolutna statos¢ wynagrodzenia podczas wykonania robét ktéci sie ze
specyfika robot budowlanych i dopuszczalnoscig np. dokonania nieistotnych zmian wynagrodzenia w
umowie o zamdwienie publiczne w zgodzie z przepisami art. 144 ustawy Pzp. W zwigzku z powyzszym
obowiazkiem inwestora jest szczeg6towe uregulowanie wytacznie przypadkow, w ktérych zamierza on
wprowadzi¢ istotne zmiany wynagrodzenia. Na pewno nie da sie zadnymi regulacjami prawnymi i
definicjami wynagrodzen rozwigza¢ wszystkich praktycznych probleméw zwigzanych z indywidualnym ,
niepowtarzalnym charakterem kazdej umowy o roboty budowlane.

Tym nie mniej ksztattujac takie wynagrodzenia trzeba zwrdéci¢ uwage na kilka istotnych prawidtowosci
wynikajacych z przepis6w ustawy Prawo zamowien publicznych., a mianowicie:

10pis wynagrodzen w takich umowach powinien nawigzywac do rodzajéw dokumentow , ktdre stuzg
inwestorowi do okreslenia rodzaju i ilosci Swiadczen objetych przedmiotem zamowienia tj do programu
funkcjonalno — uzytkowego , gdy przedmiotem jest zaprojektowanie i wykonanie rob6t lub projektéw oraz
innych przewidzianych ustawg dokumentéw , gdy przedmiotem zamowienia s wytacznie roboty. W
przypadku uméw o roboty budowlane obejmujacych takze prace projektowe zasadg powinno by¢
rozliczenie na podstawie wynagrodzenia statego w ramach ktérego wykonawca jest zobowigzany wykonac
wszystkie roboty budowlane podstawowe i inne swiadczenia opisane w programie funkcjonalno-
uzytkowym i umowie oraz swiadczenia nieopisane a wynikajace dla opisanych robét budowlanych z
przepisOw i zasad wiedzy technicznej. W wariancie tacznego zamawiania projektowania i wykonawstwa
robdt odpowiedzialnym za ustalenie rodzaju i ilosci robét do wykonania staje sie wykonawca. Dlatego tez w
tej strategii zlecenia statos¢ wynagrodzenia w relacji do programu funkcjonalno —uzytkowego powinna by¢
standardem:;

2) W przypadku zlecer dotyczacych wytacznie robdt nalezy szczegdlng uwage zwrdcié na




opracowanie zbioru specyfikacji technicznych, w ktérych obowigzkowo inwestor powinien ustali¢ zakres
robdt tymczasowych i prac towarzyszacych, ktére musza zostac rozliczone ramach przyjetego
wynagrodzenia. Od jakosci opracowania tych dokumentow zalezy bezkonfliktowe rozliczenie zaréwno
wynagrodzenia statego jak i zmiennego. Dlatego tez nawet najlepiej opracowane opisy wynagrodzenia nie
ogranicza sporéw z wykonawca, jesli inwestor nie zadba o prawidtowe przygotowanie dokumentow
opisujacych przedmiot umowy o roboty budowlane;

3.Wszelkie istotne zmiany wynagrodzenia powinny by¢ dokonane na zasadach okreslonych w art. 144 Pzp.
Inwestor stosujac te norme powinien przewidzie¢ w umowie wszelkie okolicznosci wptywajace na zmiane
wynagrodzenia oraz ustali¢ warunki na jakich zostang one uwzglednione w umowie.

4.7 uwagi na mnogos¢ przestanek skutkujgcych zmiang wynagrodzenia nie jest mozliwe ustalenie
zamknietej listy rozwigzan prawnych zarbwno wynagrodzenia statego jak i zmiennego w umowach o roboty
budowlane zlecane w rygorach ustawy Prawo zamdwien publicznych. Tym nie mniej podstawowy podziat
tych wynagrodzen mozna oprze¢ witasnie o specyfike dokumentow stanowigcych podstawe opisu robot i na
bazie wyzej zestawionych typdw wynagrodzer ustala¢ ich warianty —modyfikacje dopasowane do
indywidualnych potrzeb;

5.Zasadg obowiazujaca w przypadkach wynagrodzenia zmiennego powinien by¢ obowiazek jego wyliczenia
na podstawie przedmiaru zamawiajacego. Obowigzek ten musi narzucié¢ inwestor, w przeciwnym razie
wykonawca ma swobode w ustaleniu podstawy sporzadzenia wynagrodzenia zmiennego. Zamawiajacy nie
powinien dopuszczaé ustalenia wynagrodzenia zmiennego na podstawie przedmiaru wykonawcy, poniewaz
traci kontrole nad tak opracowana wycena zarOwno na etapie oceny ofert jak i etapie rozliczenia z
wykonawca.
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