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Szanowny Czytelniku,
Chciatbym za-
proponowac Kkil-
ka interesujacych
tematow obej-
mujacych rézne

aspekty prawa
budowlanego,
ochrony $rodowiska oraz interpreta-
¢ji prawnych.

Pierwszy temat dotyczy wynagrodzenia
ryczattowego w kontekscie prac nieob-
jetych umowa. Sad Najwyzszy w wy-
roku z 24 lutego 2023 r. stwierdzit, ze
wynagrodzenie ryczattowe nie wyklu-
cza mozliwosci dochodzenia przez wy-
konawce zaptaty za prace dodatkowe
na podstawie przepiséw o bezpod-
stawnym wzbogaceniu.

Kolejny temat porusza problem za-
opatrzenia w wode na dziatkach bu-
dowlanych bez dostepu do sieci
wodociggowej. Rozwazymy dostepne
opcje, takie jak zbiorniki na wode pitna,
oraz omowimy prawne aspekty zwig-
zane z ich instalacja, w tym mozliwos¢
podtaczenia domu jednorodzinnego
do takich zbiornikéw.

Trzeci zapowiadany temat dotyczy in-
stalacji fotowoltaicznych i zasady do-
brego sasiedztwa. Orzecznictwo sadéw
administracyjnych moze wspierac in-
westoréw w uzyskaniu pozytywnych
decyzji administracyjnych, co przyspie-
sza i utatwia proces inwestycyjny.
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Wynagrodzenie ryczaltowe A

a wynagrodzenie za prace nieobjete  wszystkich
umowa — interpretacja SN ~~

Pytanie: Czy wynagrodzenie ryczaftowe wyklucza zqdanie przez przyjmu-
jgcego zamdwienie, na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzboga-
ceniu, wynagrodzenia za prace nieobjete umowq?

Odpowiedz: Zdaniem Sadu Najwyzszego, wyrazonym w wyroku z 24
lutego 2023 r., wydanym w sprawie o sygnaturze akt Il CSKP 557/22:
»Konstrukcja wynagrodzenia ryczattowego nie wyklucza zadania przez
przyjmujacego zamoéwienie - na podstawie przepiséw o bezpodstaw-

nym wzbogaceniu - wynagrodzenia za prace nieobjete umowag".

B Wynagrodzenie ryczattowe
wykonawcy robét -
konsekwencje

Zgodnie z art. 632 8 1 Kodeksu
cywilnego, jezeli strony umaoéwi-
ty sie na wynagrodzenie ryczatto-
we, przyjmujacy zamoéwienie nie
moze zadaé podwyzszenia wy-
nagrodzenia, chociazby w cza-
sie zawarcia umowy nie mozna
byto przewidzie¢ rozmiaru lub
kosztow prac.

~Wyjatek” przewidziano w § 2 po-
wotanego przepisu. Mianowicie,
jezeli wskutek zmiany stosunkéw,

ktérej nie mozna byto przewidzie¢,
wykonanie dzieta grozitoby przyj-
mujgcemu zaméwienie razaca
stratg, sgd moze podwyzszy¢ ry-
czatt lub rozwigza¢ umowe.

B Nieskutecznosc
zgdania podwyzszenia
wynagrodzenia

Po stronie przyjmujgcego za-
mowienie tak zwany ,ryczatt”
pocigga za sobg istotne, a wy-
zej nakreslone konsekwencje
(zasadniczg jest nieskutecznos¢
zadania podwyzszenia wynagro-
dzenia).
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Publikacja ,,Zarzadca Nieruchomosci” wraz z przystugujacymi
Czytelnikom innymi elementami dostgpnymi w subskrypcji (e-letter,
strona WWW i inne) chronione s prawem autorskim. Przedruk

i sprzedaz tych materialow bez zgody wydawcy sa zabronione. Zakaz
nie dotyczy cytowania publikacji z powotaniem si¢ na zrodto.
Publikacja ,,Zarzadca Nieruchomosci” zostata przygotowana

z zachowaniem najwyzszej starannosci i wykorzystaniem wysokich
kwalifikacji, wiedzy i do§wiadczenia autorow i konsultantow.
Zaproponowane w publikacji ,,Zarzadca Nieruchomosci” oraz

w innych dostepnych elementach subskrypcji wskazowki, porady

i interpretacje nie maja charakteru porady prawnej i dotycza sytuacji
typowych. Ewentualne zastosowanie si¢ do nich powinno by¢
skonsultowane z wykwalifikowanym specjalista lub ekspertem,

w celu uwzglgdnienia indywidualnych okolicznosci zwiazanych

z dang sprawa, w zwigzku z czym zastosowanie lub wykorzystanie
w jakikolwiek sposob informacji zawartych w tych materiatach
nastgpuje na wlasne ryzyko i odpowiedzialnos¢ osoby tego
dokonujacej. Publikowane rozwigzania nie mogg by¢ traktowane
jako oficjalne stanowiska organow i urzedow panstwowych.
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Jak wypowiedziat sie Sad Naj-
wyzszy w wyroku z 24 lutego
2023 r., wydanym w sprawie
o sygnaturze akt Il CSKP 557/22:
»Istotg tak zastrzezonego wyna-
grodzenia jest zatem przyjecie
przez wykonawce ryzyka ekono-
micznego polegajgcego na nie-
mozliwo$ci zmiany ustalonej
pierwotnie kwoty, nawet jeze-
li w chwili jej ustalania nie moz-
na byto przewidzie¢ rozmiaru lub
kosztéw prac. W tym zakresie gra-
nice ryzyka ponoszonego przez
przyjmujacego zamowienie wy-
znacza jedynie art. 632 § 2 kc sto-
sowany per analogiam”.

B Bezpodstawne wzbogacenie
a wynagrodzenie ryczattowe

W Swietle art. 405 Kodeksu cywil-
nego bezpodstawne wzbogacenie
jest korzy$cig majatkowg uzyskang
kosztem innej osoby bez podstawy
prawnej. W przywotanym wyroku
z 24 lutego 2023 r. Sad Najwyzszy
odniést sie do kwestii uzgodnione-
g0 wynagrodzenia ryczattowego
i mozliwosci zgtoszenia roszcze-
nia z tytutu wtasnie bezpodstaw-
nego wzbogacenia.

Sad Najwyzszy zastrzegt: ,Aby
mozliwe byto wystgpienie z rosz-
czeniem z tytutu bezpodstawne-
g0 wzbogacenia, musi chodzic
o wykonanie innych prac niz pra-
ce objete umowga o dzieto czy
roboty budowlane (tudziez do-
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CZYTA) wydanie
online

®

datkowymi porozumieniami do
niej), ewentualnie niepopar-
tych na odrebnym konsensie
stron dotyczacym ich wykonania
i ewentualnego wptywu na wiel-
kos¢ ryczattu”.

Tozsamy poglad Sad Najwyzszy
wyrazit juz wczesniej, w wyroku
z 9 pazdziernika 2014 r., wyda-
nym w sprawie o sygnaturze akt
| CSK 568/13: ,Zdarza sie tez nie-
kiedy, ze dochodzi do wykonania
stanowiacych korzys¢ majatkowa
dla zamawiajgcego prac dodatko-
wych, bez dokonania przez strony
stosownej zmiany umowy. W ta-
kich wypadkach przyjmuje sie, ze
dopuszczalne jest zgdanie przez
przyjmujacego zamowienie zapta-
ty za wykonane roboty na podsta-
wie przepiséw o bezpodstawnym
wzbogaceniu”.

Nalezy zwr6ci¢ uwage, ze kon-
strukcja, co do ktérej wypowie-
dziat sie Sad Najwyzszy w wyroku
z 9 pazdziernika 2014 r., nie sta-
nowi ,,obejscia” przepiséw o wyna-
grodzeniu ryczattowym, albowiem
dotyczy prac nieobjetych umowa.

Podsumowanie:

1. Umowa o wynagrodzenie ry-
czattowe ogranicza mozliwos¢
zadania podwyzszenia wyna-
grodzenia, nawet jesli nie moz-
na byto przewidzie¢ rozmiaru
lub kosztéw prac.
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2. Istnieje wyjatek w Kodeksie cy-
wilnym, ktéry pozwala na pod-
wyzszenie wynagrodzenia lub
rozwigzanie umowy, jesli zmia-
na okolicznosci grozi wykonaw-
Cy razacg strata.

3. Przyjecie wynagrodzenia ryczat-
towego oznacza dla wykonawcy
ryzyko ekonomiczne zwigzane
z niemoznoscig zmiany ustalo-
nej kwoty.

4. Roszczenie z tytutu bezpodstaw-
nego wzbogacenia jest mozliwe,
gdy chodzi o wykonanie prac
nieobjetych umowa lub dodat-
kowych prac niepopartych od-
rebnym konsensem.

5. Sad juz wczesniej uznat, ze do-
puszczalne jest zgdanie zaptaty
za dodatkowe prace na podsta-
wie przepiséw o bezpodstaw-
nym wzbogaceniu, nawet gdy
nie doszto do zmiany umowy.

Zrédto:

= Wyrok Sagdu Najwyzszego z 24 lutego
2023 r. wydany w sprawie o sygna-
turze akt Il CSKP 557/22.

= Wyrok Sadu Najwyzszego z 9 paz-
dziernika 2014 r. wydany w sprawie
o sygnaturze akt | CSK 568/13.

Podstawa prawna:

= Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. - Ko-
deks cywilny (tekst jedn.: Dz.U.
22023 r. poz. 1610 ze zm.).

Milosz Baginski-Zyta
radca prawny, specjalista
z zakresu prawa hieruchomosci

Wejdz na www.prawonieruchomosci24.pl
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