


	
UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE
Z GWARANTOWANĄ CENĄ MAKSYMALNĄ



INWESTOR:
[bookmark: _Hlk506664222][*] 
z siedzibą w [*]


WYKONAWCA:
[bookmark: _Hlk506664299][*]
 z siedzibą w [*]


INWESTYCJA: 
[*]

DATA: [*] 2020 r.












	Niniejsza umowa („Umowa”) została zawarta dnia [*] r. pomiędzy: 


	[*] z siedzibą w [*] (adres: ul. [*], 00-000 [*]), posiadająca REGON [*], NIP [*], wpisana do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego w Sądzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS [*], reprezentowana przez swojego komplementariusza, to jest spółkę [*] z siedzibą w Warszawie (adres: ul. [*], 00-000 [*]), posiadającą REGON [*], NIP [*], wpisaną do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego w Sądzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS [*], za którego działają następujące osoby, odpowiednio umocowane, co potwierdzają informacje odpowiadające odpisom aktualnym z KRS stanowiące Załącznik A:
[*]– Prezes Zarządu
[*]– Członek Zarządu 
dalej jako "Inwestor"
a
[*] z siedzibą w [*] (adres: ul. [*], 00-000 [*]), posiadająca REGON [*], NIP [*], wpisana do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego w Sądzie Rejonowym w [*], XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS [*], reprezentowana przez następujące osoby, odpowiednio umocowane, co potwierdzają informacje odpowiadające odpisom aktualnym z KRS stanowiące Załącznik B:
[*]– Prezes Zarządu 
[*]– Członek Zarządu
dalej jako „Wykonawca”


	zwanymi dalej łącznie "Stronami", a pojedynczo "Stroną".


	Zważywszy, że:
1. Inwestor jest użytkownikiem wieczystym/[footnoteRef:2]nieruchomości położonej przy ulicy Jagiellońskiej w Warszawie, zdefiniowanej szczegółowo w Załączniku 2 (Opis Prawny Terenu Budowy) jako Teren Budowy; [2: ] 

2. Inwestor zamierza zrealizować na wyżej opisanej nieruchomości Inwestycję objętą Pozwoleniem na Budowę i polegającą na budowie domu studenckiego wraz z niezbędną infrastrukturą,
3. Wykonawca, jako profesjonalny podmiot wykonujący roboty budowlane, został wybrany przez Inwestora do realizacji robót opisanych powyżej,

Strony zawierają niniejszą Umowę, której powyższa Preambuła stanowi integralną część:


	Dokumenty Kontraktowe i Definicje.

	Niniejsza Umowa, łącznie ze wszystkimi pozostałymi Dokumentami Kontraktowymi, stanowi całość porozumienia między Stronami w zakresie dotyczącym realizacji Inwestycji. Hierarchia Dokumentów Kontraktowych, także w przypadku rozbieżności między poszczególnymi Dokumentami Kontraktowymi dotyczącymi Inwestycji, będzie następująca (z uwzględnieniem Aneksów, Poleceń Zmiany i Poleceń Zmiany Wydanych przez Inwestora):
Warunki Szczególne (niniejszy dokument), 
Załącznik 6 – Pytania i odpowiedzi- przetarg,
Załącznik 5 – Terminy Realizacji Inwestycji, 
Rysunki i Specyfikacje (w zakresie Rysunków i Specyfikacji wymóg droższy dla Wykonawcy będzie nadrzędny wobec wymogu tańszego),
Załącznik 9a - Wykaz Elementów Optymalizacji Kosztów Niezaakceptowanych i Załącznik 9b - Wykaz Elementów Optymalizacji Kosztów Zaakceptowanych, 
pozostałe Załączniki,
Warunki Ogólne,
Uzupełnienia wydane przed zawarciem Umowy, z wyjątkiem wszelkich Uzupełnień dotyczących wymogów przetargowych,
Oferta Wykonawcy w części dotyczącej rozbicia wartości Robót.
Pojęcia użyte w którymkolwiek z Dokumentów Kontraktowych a zdefiniowane w Załączniku 1 (Definicje) lub dowolnym innym Dokumencie Kontraktowym mają znaczenie tam określone niezależnie od tego, czy takiego terminu lub odniesienia użyto w liczbie pojedynczej, czy mnogiej. 
Jeśli w Dokumentach Kontraktowych nie określono inaczej, słowa i skróty, które są powszechnie znane w branży technicznej lub budowlanej, zostały użyte w Dokumentach Kontraktowych w takim właśnie znaczeniu.

	Roboty. 

	Inwestor zleca a Wykonawca przyjmuje do wykonania Roboty, których zakres i warunki wykonania określone są przez Dokumenty Kontraktowe. Roboty będą wykonane w terminach określonych Harmonogramem Realizacji Inwestycji stanowiącym rozwinięcie i uszczegółowienie Załącznika 5 (Terminy Realizacji Inwestycji), w zamian za wynagrodzenie, którego wysokość zostanie obliczona zgodnie z mechanizmem opisanym Umową i nie przekroczy Gwarantowanej Ceny Maksymalnej. Efektem Robót będzie Inwestycja zgodna z Dokumentami Kontraktowymi, w stanie zdatnym do użytkowania.

	Roboty będą wykonywane na Terenie Budowy, chyba że z Danych Kontraktowych wynika inaczej. 
Roboty będą wykonywane z uwzględnieniem wymagań dla uzyskania wskazanych przez Inwestora certyfikacji BREEAM. Zakres obowiązków Wykonawcy związanych z certyfikacją określa Załącznik 24 (Zakres obowiązków Wykonawcy w zakresie certyfikacji BREEAM).

	Podwykonawcy.

	Z zastrzeżeniem Artykułu 12 Warunków Ogólnych, wykaz wcześniej zatwierdzonych Podwykonawców, którzy będą wykonywać Roboty, wraz z odpowiadającymi im zakresami Robót, zawiera Załącznik 3 (Zatwierdzona lista Podwykonawców). Wyżej wymienione zatwierdzenie Podwykonawców, nie uchybia procedurze zatwierdzania Umów o Podwykonawstwo zgodnie z Warunkami Ogólnymi. 

	Kluczowi Pracownicy. 

	Listę Kluczowych Pracowników, którzy będą wykonywać Roboty, zawiera Załącznik 4 (Kluczowi Pracownicy i Przedstawiciele Stron). Wykonawca oświadcza, że Kluczowi Pracownicy będą pełnić swoje obowiązki przy realizacji Inwestycji do czasu Ostatecznego Ukończenia Inwestycji. 
Wykonawca musi uzyskać pisemną zgodę Inwestora na odsunięcie któregokolwiek Kluczowego Pracownika od Inwestycji z jakiegokolwiek powodu. Inwestor nie odmówi swojej zgody bez uzasadnionej przyczyny. Jeżeli konieczne będzie zastąpienie któregokolwiek Kluczowego Pracownika ze względu na zwolnienie, śmierć, ciężką chorobę lub uraz takiego Kluczowego Pracownika lub jeżeli którykolwiek Kluczowy Pracownik zrezygnuje z zatrudnienia u Wykonawcy, pracownik Wykonawcy przejmujący jego zadania związane z Inwestycją musi zostać zatwierdzony na piśmie przez Inwestora według jego uznania. 
Jeśli Inwestor stwierdzi, że którykolwiek Kluczowy Pracownik nieodpowiednio wykonuje swoje istotne obowiązki dotyczące realizacji niniejszej Umowy, nie przestrzega zasad i higieny pracy lub zaniedbuje w sposób rażący lub powtarzający się inne swoje obowiązki, to Inwestor może zlecić Wykonawcy jego czasowe lub permanentne odsunięcie od pracy przy Inwestycji i zastąpienie takiego Kluczowego Pracownika inną osobą, która zostanie zaakceptowana przez Inwestora i Wykonawcę. Wykonawca przedstawi propozycję zamiany Kluczowego Pracownika w terminie 14 dni od dnia otrzymania polecenia od Przedstawiciela Inwestora i dokona zmiany w terminie 14 dni od dnia zaakceptowania jego propozycji przez Inwestora. Wykonawca przyjmuje do wiadomości i akceptuje fakt, że wyznaczenie takich Kluczowych Pracowników oraz ich dostępność w celu wykonywania Robót jest istotną okolicznością, dla której Inwestor zawarł niniejszą Umowę.

	Czas Realizacji.

	Wykonawca rozpocznie wykonywanie Robót w Dacie Rozpoczęcia. Czas na Realizację Kontraktu wynosi [*] miesięcy od Daty Rozpoczęcia.
Wykonawca będzie zobowiązany do osiągnięcia Zasadniczego Ukończenia w terminie wskazanym w Załączniku 5 (Terminy Realizacji Robót).
Wykonawca będzie zobowiązany do osiągnięcia Ostatecznego Ukończenia w terminie wskazanym w Załączniku 5 (Terminy Realizacji Robót).

	Roboty zostaną wykonane (i) zgodnie z Dokumentami Kontraktowymi, (ii) za kwotę nie wyższą niż Gwarantowana Cena Maksymalna, z zastrzeżeniem odstępstw opisanych wyraźnie w Umowie oraz (iii) w Czasie na Realizację Kontraktu. W Załączniku 5 (Terminy Realizacji Robót) wskazane zostały Terminy Realizacji Robót.

	Wykonawca oświadcza, że jest świadomy, że Inwestor zaciągnął i zaciągnie różne zobowiązania wobec osób trzecich (np. Kredytodawcy, najemców) i opracował plan biznesowy na podstawie zobowiązań Wykonawcy odzwierciedlonych w Dokumentach Kontraktowych, w tym zwłaszcza głównego zobowiązania Wykonawcy do dotrzymania wszystkich Terminów Realizacji Robót określonych w Załączniku 5 (Terminy Realizacji Robót) oraz do osiągnięcia Zasadniczego Ukończenia w terminie określonym w Załączniku 5 (Terminy Realizacji Robót), dlatego też kluczowa jest terminowa realizacja Robót. W związku z powyższym Wykonawca potwierdza, iż jest świadomy, że Inwestor poniesie znaczne szkody, w tym straci istotne przychody, jeżeli Roboty nie zostaną zakończone w terminach określonych w niniejszej Umowie. 

	Teren Budowy i Pozwolenie na Budowę. 

	Inwestor przekaże Wykonawcy jednorazowo cały Teren Budowy w Dacie Rozpoczęcia na podstawie protokołu przekazania. Wykonawca ponosi odpowiedzialność za całość Terenu Budowy od chwili podpisania przez Strony pisemnego protokołu przekazania. Wykonawca przyjmuje do wiadomości, że Inwestor może wprowadzić podmioty trzecie na Teren Budowy, w szczególności w celu wykonania Prac Wykończeniowych, montażu mebli lub instalacji teletechnicznych, z zastrzeżeniem, że podmioty trzecie zastosują się do wymagań i przepisów ustalonych analogicznie dla Podwykonawców Wykonawcy, zaś Wykonawca nie będzie ponosił odpowiedzialności za jakość ich świadczeń, ewentualne szkody czy opóźnienia przez nich spowodowane, chyba że co innego wynika z Warunków Ogólnych. O ile inaczej nie uzgodniono na piśmie pod rygorem nieważności, Wykonawca odpowiada za cały Teren Budowy i koordynuje w jego obrębie działania własne, Podwykonawców, w tym Nominowanych Podwykonawców oraz Dodatkowych Wykonawców. Zakres odpowiedzialności za Dodatkowych Wykonawców określony jest w Warunkach Ogólnych. 
Wraz z Terenem Budowy Inwestor przekaże Wykonawcy ostateczne Pozwolenie na Budowę. 

	Przedstawiciele Stron.

	Inwestor wskazuje osoby wymienione w Załączniku 4 (Kluczowi Pracownicy i Przedstawiciele Stron) jako swoich przedstawicieli, których uprawnienia określają Dokumenty Kontraktowe.
Wykonawca wskazuje osoby wymienione w Załączniku 4 (Kluczowi Pracownicy i Przedstawiciele Stron) jako swoich przedstawicieli, których uprawnienia określają Dokumenty Kontraktowe.

	Zawiadomienia. 

	Wszelkie zawiadomienia oraz inna korespondencja wymagana na podstawie Dokumentów Kontraktowych lub z mocy prawa będą sporządzane na piśmie i uznane za otrzymane z chwilą doręczenia do siedziby adresata. Każda Strona może zmienić swój adres do celów niniejszego Punktu 8 przez pisemne zawiadomienie drugiej Strony o takich zmianach w sposób przewidziany w niniejszym Punkcie 8. Dla celów niniejszego Punktu 8, wszelkie zawiadomienia do Stron należy przesyłać na ich adresy podane w komparycji Umowy. Kopię każdego zawiadomienia wysłanego do Inwestora należy także przesyłać do następujących podmiotów:

	[*]
ul. [*]
00-000 [*]
	[*].
ul. [*]
00-000 [*]

	Zawiadomienie otrzymane danego dnia po godzinie 17:00 traktowane będzie jako doręczone następnego dnia o godzinie 9:00, przy czym wszędzie tam gdzie terminy liczone są w dniach roboczych, zawiadomienie otrzymane danego dnia roboczego po godzinie 17:00 traktowane będzie jako doręczone pierwszego dnia roboczego o godzinie 9:00.

	Gwarantowana Cena Maksymalna i Harmonogram Realizacji Inwestycji.

	Gwarantowana Cena Maksymalna stanowi maksymalną łączną kwotę netto, jaką po powiększeniu o podatek od towarów i usług należny zgodnie z obowiązującymi przepisami Inwestor będzie zobowiązany zapłacić Wykonawcy za należyte wykonanie przedmiotu Umowy. 
Gwarantowana Cena Maksymalna składa się z kwot wyszczególnionych w Umowie. Każda z tak wyszczególnionych kwot została obliczona jako zakładana maksymalna wartość wydatków Inwestora i - poza przypadkami wyraźnie opisanymi w Umowie - nie może ulec podwyższeniu, a jedynie obniżeniu, jeżeli rzeczywiste koszty okazały się niższe. 
Dla uniknięcia wątpliwości, koszty elementów Robót zawartych w Koszcie Robót lub w Kosztach Ogólnych, z powodu których suma: Kosztu Robót, Kosztów Ogólnych oraz Wynagrodzenia Wykonawcy przekroczy Gwarantowaną Cenę Maksymalną, poniesie Wykonawca, bez prawa do żądania zapłaty lub zwrotu tych kosztów od Inwestora.

	Podstawa Gwarantowanej Ceny Maksymalnej i Harmonogramu Realizacji Inwestycji.

	Podstawą Gwarantowanej Ceny Maksymalnej Wykonawcy i Harmonogramu Realizacji Inwestycji będą: Dokumenty Kontraktowe (w tym, między innymi, Rysunki i Specyfikacje określone w Załączniku 12), z wszelkimi załącznikami; wszelkie roboty, jakie można zasadnie z nich wywnioskować lub staną się konieczne do wykonania ze względu na technologię Robót przyjętą przez Wykonawcę, założenia i wyjaśnienia wymienione w Załączniku 6 (Pytania i odpowiedzi- przetarg) oraz Terminy Realizacji Robót wymienione w Załączniku 5 (Terminy Realizacji Robót).

	Wykonawca rozbił Gwarantowaną Cenę Maksymalną na oddzielne, szczegółowe pozycje kosztów lub powiązane grupy kosztów, pogrupowane według kategorii branż/podwykonawstwa i kategorii kosztów wymienionych w Załączniku 7 (Szczegółowy wykaz elementów Gwarantowanej Ceny Maksymalnej) z wyszczególnieniem cen jednostkowych, z których każda będzie stanowić najlepsze oszacowanie wartości Robót przez Wykonawcę dla celów ustalenia Gwarantowanej Ceny Maksymalnej, a których suma będzie równa Gwarantowanej Cenie Maksymalnej netto.

	Przedłożenie Tabeli Kosztu Robót. 
Wykonawca sporządzi według wzoru określonego w Załączniku 7 Tabelę Kosztu Robót podlegającą zatwierdzeniu przez Inwestora. 

	[bookmark: _Ref43885003]Tabela Kosztu Robót będzie obejmowała wszystkie główne elementy Robót, ale nie stanowi kompletnego wykazu wszystkich Robót. Załącznik 7 będzie stanowił podstawę do sporządzania kolejnych wersji Tabeli Kosztu Robót, odpowiednio modyfikowanych przez Wykonawcę za zgodą Inwestora w wyniku zawierania kolejnych Umów o Podwykonawstwo, z których to umów wynikać będą dokładne koszty poszczególnych części Robót. Zmodyfikowaną Tabelę Kosztu Robót Wykonawca niezwłocznie, tj. nie później niż trzy (3) dni robocze od zawarcia Umowy o Podwykonawstwo, przekaże Inwestorowi i Przedstawicielowi Inwestora do weryfikacji i zatwierdzenia. Weryfikacja i zatwierdzenie Tabeli Kosztu Robót są wyłącznie prawem a nie obowiązkiem Inwestora i nie powodują przyjęcia przez niego jakiejkolwiek dodatkowej odpowiedzialności za zastosowane rozwiązania i koszty, w szczególności nie oznaczają zgody na zmianę Gwarantowanej Ceny Maksymalnej. W ramach przysługujących mu uprawnień do kontroli sposobu realizacji Umowy na każdym etapie realizacji Robót, Inwestor ma prawo – ale nie obowiązek – dokonywać weryfikacji, czy obliczone narastająco rzeczywiste Koszty Robót bilansowane dla wszystkich pozycji Tabeli Kosztu Robót nie przekraczają kwot przyjętych w pierwszej wersji Tabeli Kosztu Robót. W przypadku stwierdzenia takiego przekroczenia, Inwestor ma prawo do korekty kwoty Wynagrodzenia Wykonawcy pozostałego jeszcze do zapłaty według Umowy, o kwotę przekroczenia budżetu, z zastrzeżeniem postanowień Punktu 9.9. Tak skorygowana kwota Wynagrodzenia Wykonawcy pozostałego do wypłaty jest w kolejnych miesiącach wypłacana zgodnie z zasadami określonymi w Punkcie 9.6.4 i innych postanowieniach Dokumentów Kontraktowych. W przypadku uzyskania oszczędności w zakresie Kosztu Robót w kolejnych miesiącach, Wynagrodzenie zostanie ponownie skorygowane, na wniosek Wykonawcy.

	[bookmark: _Ref43884555]O ile Inwestor lub Przedstawiciel Inwestora nie zgłosi zastrzeżeń wobec zmodyfikowanej, zgodnie z Punktem 9.5.1 Umowy Tabeli Kosztu Robót w terminie 7 (siedmiu) dni roboczych od jej otrzymania, zmodyfikowana Tabela Kosztu Robót będzie stanowiła podstawę weryfikacji Wniosków o Dokonanie Płatności składanych przez Wykonawcę. Opracowanie Tabeli Kosztu Robót odbędzie się na etapie zlecania poszczególnych pakietów prac Podwykonawcom. 
Inwestor musi zatwierdzić formę Wniosku o Dokonanie Płatności oraz sposób przedstawienia rozliczenia poszczególnych pozycji we Wniosku o Dokonanie Płatności.

	Łączna suma Kosztów Ogólnych Wykonawcy zostanie wykazana jako odrębna pozycja Tabeli Kosztu Robót. Zestawienie Kosztów Ogólnych przedstawia Tabela Kosztów Ogólnych stanowiąca Załącznik 8 (Koszty Ogólne).

	Koszty ogólne Podwykonawców zostaną, gdzie będzie to konieczne, uwzględnione w kategoriach branży/podwykonawstwa.

	Dla uniknięcia wątpliwości, akceptacja przez Inwestora Tabeli Kosztu Robót nie ogranicza zakresu Robót, do których zobowiązany jest Wykonawca w celu realizacji Inwestycji zgodnie z jej przeznaczeniem.

	Gwarantowana Cena Maksymalna. 

	[bookmark: _Ref450653950]Gwarantowana Cena Maksymalna (netto) wynosi w PLN:
	
	

	Koszt Robót
	[*]PLN

	Koszty Ogólne
	[*]PLN

	Wynagrodzenie Wykonawcy
	[*]PLN

	Rezerwa 
	[*]PLN

	Gwarantowana Cena Maksymalna – suma powyższych pozycji
	[*]PLN




	Wykonawca przyjmuje do wiadomości, że Rysunki i Specyfikacje nie są kompletne w 100%, a jedynie oddają one cel Robót oraz zawierają informacje na temat Robót na tyle wystarczające, że można na ich podstawie ustalić cały zakres Robót. Wykonawca potwierdza, że Roboty do wykonania obejmują zarówno wszystkie elementy wyraźnie określone w Rysunkach i Specyfikacjach oraz innych Dokumentach Kontraktowych, jak i wszystko, co doświadczony w tego typu robotach profesjonalny wykonawca może z nich wywnioskować. 

	Gwarantowana Cena Maksymalna obejmuje łącznie następujące pozycje: (i) Wynagrodzenie Wykonawcy (ii) Koszt Robót (iii) Koszty Ogólne oraz (iv) Rezerwę.

	[bookmark: _Ref43884872]Wynagrodzenie Wykonawcy będzie równe kwocie ustalonej w odpowiednim wierszu w Punkcie 9.6.1 Umowy i będzie obliczane według Tabeli Kosztu Robót i wypłacane w miesięcznych ratach w miarę postępu Robót. Wszelkie kwoty powiększające Wynagrodzenie Wykonawcy, jeśli takie zwiększenie wynika ze zmian w Koszcie Robót zatwierdzonych zgodnie z Punktem 9.8.3, będą rozliczane w miarę postępu Robót, chyba że co innego wynika z danego Polecenia Zmiany. W przypadku zmniejszenia Wynagrodzenia Wykonawcy w wyniku ograniczenia zakresu Robót miesięczne części Wynagrodzenia Wykonawcy zostaną pomniejszone tak, aby odpowiadały procentowo zaawansowaniu Robót po zmianie. Z zastrzeżeniem zasady pięciu procent opisanej w Artykule 9.5.5 Warunków Ogólnych, wszelkie zmiany Robót powodujące – odpowiednio - wzrost lub obniżenie Kosztu Robót o więcej niż 5% Koszu Robót określonego (na dzień zawarcia Umowy) w odpowiednim wierszu w Punkcie 9.6.1 Umowy będą zawierać, jako Wynagrodzenie Wykonawcy, narzut w wysokości sześciu procent (6%) takiego wzrostu lub obniżenia Kosztu Robót jednakże tylko od kwoty przekraczającej 5% zmiany. Przedmiotowe zmiany mogą następować wyłącznie w trybie określonym w Punkcie 9.8.3. 

	Koszty Ogólne będą równe kwocie ustalonej w odpowiednim wierszu w Punkcie 9.6.1 Umowy. O ile nie zastrzeżono wyraźnie w sposób odmienny, robocizna, materiały, dostawy i inne koszty zapłacone Wykonawcy w ramach Kosztów Ogólnych nie kwalifikują się do zapłaty jako część Kosztów Robót ani nie będą w inny sposób zapłacone podwójnie przez Inwestora. Szczegóły dotyczące Kosztów Ogólnych przedstawia Załącznik 8 (Koszty Ogólne).

	Z zastrzeżeniem Punktu 9.6.1 powyżej, Wykonawcy zostanie zapłacony Koszt Robót, Koszty Ogólne i Wynagrodzenie Wykonawcy oraz Rezerwa w zakresie w jakim została wykorzystana zgodnie z Dokumentami Kontraktowymi, powiększone o należny podatek od towarów i usług.

	Elementy dodane lub usunięte. Wykaz Cen Jednostkowych. 

	Na wniosek Inwestora Wykonawca przedstawił, oparte na swojej wiedzy i doświadczeniu, propozycje rozwiązań zamiennych w stosunku do rozwiązań przyjętych w dokumentacji projektowej stanowiącej Załącznik 12 (Rysunki i Specyfikacje) lub w stosunku do dokumentacji projektowej dostępnej Wykonawcy w czasie składania ostatecznej oferty, mających na celu optymalizację kosztów Inwestycji (value engineering). Wykaz cen netto elementów optymalizacji kosztów, które nie zostały zaakceptowane do realizacji przez Inwestora stanowi Załącznik 9a (Wykaz Elementów Optymalizacji Kosztów Niezaakceptowanych). Inwestor w trakcie trwania Umowy jest uprawniony do zlecenia Wykonawcy poprzez Polecenie Zmiany wykonania niezależnie każdej pozycji z Wykazu Elementów Optymalizacji Kosztów Niezaakceptowanych, a Wykonawca zobowiązuje się ją wykonać za cenę netto podaną przez Wykonawcę w odniesieniu do danej pozycji w Wykazie Elementów Optymalizacji Kosztów Niezaakceptowanych powiększoną o należny podatek od towarów i usług. Polecenie Zmiany dotyczące wykonania danej pozycji z Wykazu Elementów Optymalizacji Kosztów Niezaakceptowanych może zostać wydane przez Inwestora nie później, niż przed dniem wskazanym w Załączniku 9a (Wykaz Elementów Optymalizacji Kosztów Niezaakceptowanych) jako graniczna data podjęcia decyzji przez Inwestora. Wykonawca potwierdza, iż wydanie przez Inwestora Polecenia Zmiany zgodnie z niniejszym punktem nie będzie miało wpływu na Harmonogram Realizacji Inwestycji.

	Wykaz cen netto elementów optymalizacji kosztów (value engineering) zaakceptowanych przez Inwestora obejmuje Załącznik 9b (Wykaz Elementów Optymalizacji Kosztów Zaakceptowanych). Wykaz Elementów Optymalizacji Kosztów Zaakceptowanych zawiera propozycje zmian ze strony Wykonawcy w stosunku do rozwiązań przyjętych w dokumentacji projektowej stanowiącej Załącznik 12 (Rysunki i Specyfikacje). Wszystkie pozycje z Wykazu Elementów Optymalizacji Kosztów Zaakceptowanych zostały zaakceptowane przez Inwestora i zostały uwzględnione w wartości Kosztu Robót wskazanej w Punkcie 9.6.1 Umowy. Wykonawca zrealizuje Roboty w zakresie uwzględniającym treść Załącznika 9b (Wykaz Elementów Optymalizacji Kosztów Zaakceptowanych) to znaczy ze wszystkimi elementami optymalizacji kosztów zaakceptowanymi przez Inwestora. Wykonawca potwierdza, że powyższe zmiany zostały uwzględnione w Koszcie Robót oraz Harmonogramie Realizacji Inwestycji i nie wpłyną na termin realizacji Robót ani Gwarantowaną Cenę Maksymalną.

	Gwarancja Wykonawcy dotycząca Gwarantowanej Ceny Maksymalnej i Terminów Realizacji Robót. 
Wykonawca niniejszym gwarantuje, co następuje:

	Z zastrzeżeniem Punktu 9.8.3 suma Kosztu Robót, Kosztów Ogólnych i Wynagrodzenia Wykonawcy płatnych przez Inwestora za Roboty określone w Dokumentach Kontraktowych, z uwzględnieniem Rezerwy i zasad jej wykorzystania, nie przekroczy Gwarantowanej Ceny Maksymalnej. Jeżeli Suma Kosztu Robót ulegnie zwiększeniu w taki sposób, że łączna kwota opisana w zdaniu poprzednim przekroczyłaby wartość Gwarantowanej Ceny Maksymalnej, to Gwarantowana Cena Maksymalna nie zostanie zwiększona, a Wykonawca pokryje przekroczenie Gwarantowanej Ceny Maksymalnej. 

	Inwestycja, w tym wszystkie Terminy Realizacji Robót, będzie zrealizowana i ukończona zgodnie z Harmonogramem Realizacji Inwestycji, według terminów określonych w Załączniku 5 (Terminy Realizacji Robót);

	[bookmark: _Ref43885095]Po zawarciu Umowy, Gwarantowana Cena Maksymalna oraz Terminy Realizacji Robót mogą być modyfikowane tylko na podstawie Polecenia Zmiany, Polecenia Zmiany Wydanego przez Inwestora lub aneksu do Umowy.

	[bookmark: _Ref43841500]Rezerwa.

	Wykonawca będzie uprawniony wyłącznie do takich kwot w odniesieniu do Rezerwy, jakie określi Inwestor zgodnie z niniejszym Punktem 9.9 powiększonych o należny podatek od towarów i usług. Przedstawiciel Inwestora powiadomi Wykonawcę o wszelkich decyzjach i ustaleniach dokonanych na podstawie niniejszego punktu, z kopią do wiadomości Inwestora. Dla uniknięcia wątpliwości, Rezerwa nie stanowi dodatkowej kwoty służącej pokrywaniu niedoszacowanych Kosztów Ogólnych, Kosztów Robót ani Wynagrodzenia Wykonawcy natomiast służy pokrywaniu Kosztów Nieprzewidzianych Okoliczności.

	W odniesieniu do każdej pozycji Kosztów Nieprzewidzianych Okoliczności Inwestor będzie uprawniony do wydawania poleceń w zakresie Robót lub dostawy materiałów, urządzeń lub usług wykonanych przez:

	Wykonawcę, a w takim przypadku Wykonawcy będzie przysługiwać kwota równa ich wartości netto określonej zgodnie z Punktem 9.9.3 poniżej, powiększonej o należny podatek od towarów i usług, oraz 

	Podwykonawcę, a w takim przypadku kwota do zapłaty na rzecz Wykonawcy, powiększona o należny podatek od towarów i usług, zostanie ustalona i wypłacona zgodnie z odpowiednią Umową o Podwykonawstwo zatwierdzoną przez Inwestora, przy czym obejmowała będzie ona jako Wynagrodzenie Wykonawcy za koordynacje Podwykonawcy, narzut w wysokości ……….. [słownie] [*]% (który dla uniknięcia wątpliwości, będzie pomniejszał Rezerwę).

	[bookmark: _Ref43841782]Wykonawca musi rzetelnie i w sposób kompletny udokumentować wydane kwoty. Wykonawca przedstawi Inwestorowi wszystkie cenniki, faktury, dowody kasowe i rachunki lub paragony dotyczące wydatków poniesionych Kosztów Nieprzewidzianych Okoliczności, z wyjątkiem przypadku, gdy roboty są wyceniane według stawek lub cen określonych w Tabeli Kosztu Robót. 

	Kwota Rezerwy to maksymalna kwota jaka może zostać przeznaczona na pokrycie Kosztów Nieprzewidzianych Okoliczności. Wykonawca nie może posługiwać się Rezerwą dla pokrycia Kosztów Ogólnych. Z zastrzeżeniem kwoty Rezerwy, za wszelkie poniesione koszty przekraczające Gwarantowaną Cenę Maksymalną wyłączną odpowiedzialność ponosi Wykonawca. Strony uznają i uzgadniają, że żadna część Rezerwy nie może zostać użyta do zapłaty za zmiany zakresu Robót. 

	Kwota Rezerwy zostaje ustalona w wartości określonej w Punkcie 9.6.1 Umowy. Kwota Rezerwy została określona w wartości netto (bez podatku od towarów i usług), jest elementem Gwarantowanej Ceny Maksymalnej i nie może ulec zwiększeniu z zastrzeżeniem powiększenia o należny podatek od towarów i usług. 

	[bookmark: _Toc492097665][bookmark: _Ref43844460]Przy ostatniej płatności Niewykorzystana Kwota Rezerwy zostanie zachowana przez Inwestora. Wykonawca uzyska wcześniejsze pisemne zatwierdzenie przez Inwestora dla wszelkich Kosztów Nieprzewidzianych Okoliczności. Jeżeli Inwestor odmówi zatwierdzenia jakichkolwiek Kosztów Nieprzewidzianych Okoliczności ("Odmowa KNO"), Wykonawca może wydać własne środki, ale musi zapewnić odpowiednie rozliczenie wszystkich wydatków dotyczących Odmowy KNO. W żadnym wypadku Wykonawca nie odmówi wykonywania Robót ani nie zaniecha ich wykonywania. W każdym Wniosku o Dokonanie Płatności Wykonawca zawiadomi Inwestora na piśmie i przedstawi rozliczenie wszystkich wydatków z Rezerwy. Przy końcowym rozliczeniu Robót pozostała na ten dzień kwota Odmowy KNO zostanie ponownie poddana ocenie i, o ile będzie dostępna jakakolwiek kwota Rezerwy, a Odmowa KNO będzie spełniać warunki pozwalające na zakwalifikowanie jej jako Koszt Nieprzewidzianych Okoliczności, wówczas Inwestor będzie mógł wypłacić ją Wykonawcy z dostępnej Niewykorzystanej Kwoty Rezerwy. 

	[bookmark: _Toc492097666]Wykonawca oświadcza, że w dacie niniejszej Umowy Wykonawcy nie wiadomo o żadnych błędach, uchybieniach, brakach ani niespójnościach pomiędzy widocznymi istniejącymi warunkami, a warunkami przedstawionymi na Rysunkach i Specyfikacjach przekazanych Wykonawcy do daty niniejszej Umowy lub stanowiących jej Załączniki z wyjątkiem uwag wymienionych w Załączniku 25 (Lista uwag zgłoszonych przez Wykonawcę przed podpisaniem Umowy- nie skorzystano). 

	[bookmark: _Ref43844471]Jeżeli powstaną jakiekolwiek Oszczędności Zakupowe to zostaną one wykorzystane w pierwszej kolejności na uzupełnienie Rezerwy do kwoty wskazanej w Punkcie 9.6.1, a pozostała ich część, ponad tą kwotę, zostanie po ukończeniu Robót i oszacowaniu poniesionych Kosztów całości Robót podzielona w następujący sposób: (i) pięćdziesiąt procent (50%) zostanie przyznane i wypłacone Wykonawcy tytułem dodatkowego wynagrodzenia (powiększonego o należny podatek od towarów i usług), zaś (ii) pozostałe pięćdziesiąt procent (50%) przypadnie Inwestorowi.

	Wykonawca będzie informował Inwestora na piśmie co najmniej raz w miesiącu o stanie Oszczędności Zakupowych. 

	W przypadku, gdy Wykonawca poniesie Koszt Nieprzewidzianych Okoliczności, a (i) kwota takiego Kosztu Nieprzewidzianych Okoliczności przekroczy wysokość salda Rezerwy lub (ii) wystarczająca kwota nie będzie później dostępna w Koszcie Nieprzewidzianych Okoliczności, wówczas taki Koszt Nieprzewidzianych Okoliczności, powiększony o należny podatek od towarów i usług, zostanie zapłacony jako Koszt Robót, jednak taka płatność nie spowoduje modyfikacji Gwarantowanej Ceny Maksymalnej ani Harmonogramu Realizacji Inwestycji.

	W każdym Wniosku o Dokonanie Płatności Wykonawca zawiadomi Inwestora na piśmie i przedstawi rozliczenie wszystkich wydatków z Rezerwy. 

	Weryfikacja Dokumentacji Projektowej. Wykonawca oświadcza, że ze starannością wymaganą od wykonawcy robót budowlanych zweryfikował Dokumentację Projektową otrzymaną przed podpisaniem Umowy, w tym względem Harmonogramu Realizacji Inwestycji stanowiącego Załącznik 13a (Harmonogram Realizacji Inwestycji), Załącznik 13b (Haromonogram Spływu Projektu Wykonawcy i Kart Materiałowych) oraz Załącznik 13c (Harmonogram Zamówień) i zawiadomił Inwestora o każdej dostrzeżonej pozycji w Dokumentach Kontraktowych (w szczególności Dokumentacji Projektowej), która może być błędna, niekompletna, nieskoordynowana lub niespójna z dowolnym założeniem lub wyjaśnieniem Załącznika 6 (Pytania i odpowiedzi- przetarg) lub która może spowodować zwiększenie zakresu Robót, który wpływa na Gwarantowaną Cenę Maksymalną lub Harmonogram Realizacji Inwestycji, a kompletny wykaz uwag Wykonawcy znajduje się w Załączniku 25 (Lista uwag zgłoszonych przez Wykonawcę przed podpisaniem Umowy- nie skorzystano). Dla uniknięcia wątpliwości, w ramach opisanego tu obowiązku Wykonawca nie weryfikuje obliczeń konstrukcyjnych budynku czy adekwatności przyjętych rozwiązań projektowych. Obowiązkiem Wykonawcy było zgłoszenie Inwestorowi zastrzeżeń w zakresie wykonalności Inwestycji na podstawie Dokumentacji Projektowej jako Inwestycji wolnej od wad możliwych do ujawnienia przy sprawdzeniu o którym mową powyżej dokonanym ze starannością wykonawcy robót budowlanych. W zakresie, w jakim Wykonawca nie zgłosił uwag w zakresie w jakim był do tego zobowiązany oznacza to akceptację Wykonawcy co do kompletności i poprawności Dokumentacji Projektowej.

	Zmiany Rysunków i Specyfikacji. 

	Inwestor lub Przedstawiciel Inwestora ma prawo zmodyfikować Rysunki i Specyfikacje w zakresie niezbędnym do odzwierciedlenia uzgodnionych założeń i wyjaśnień nieprowadzących do istotnej zmiany zakresu Robót, standardu ich wykonania czy Terminów Realizacji Robót. Ewentualne roszczenia Wykonawcy dotyczące wzrostu kosztów Robót lub przedłużenia Terminów Realizacji Robót lub Czasu Realizacji Kontraktu mogą być zgłaszane zgodnie z warunkami Ogólnymi Umowy.

	Wszystkie zmiany Rysunków i Specyfikacji będą oznaczone tak, aby uwidocznić zmiany w stosunku do Rysunków i Specyfikacji, które zostały uprzednio przedłożone Wykonawcy do oceny.

	Przy przekazywaniu Rysunków, w tym wszelkich zmian do Rysunków, Wykonawca będzie używać oprogramowania zaakceptowanego przez Przedstawiciela Inwestora. Inwestor akceptuje pliki rysunków w pełni edytowalne kompatybilne z następującymi wersjami programów: AutoCAD 2012; Revit 2016 plus dodatkowo pliki nieedytowalne w formacie PDF.

	Zatwierdzanie Dokumentacji Projektowej po zawarciu Umowy

	Wszelka wymiana korespondencji w zakresie dotyczącym projektowania, akceptacji specyfikacji technicznych urządzeń przed ich wbudowaniem, DTR, zatwierdzania rozwiązań projektowych i specyfikacji materiałowych oraz zmiany tego rodzaju dokumentacji, odbywa się wyłącznie za pośrednictwem platformy Think Project (lub podobnej) udostępnionej przez Inwestora nieodpłatnie. Szczegółowa procedura komunikowania za pośrednictwem wyżej wskazanej platformy, w tym zatwierdzania dokumentów, zostanie przez Strony ustalona odrębnie. Terminy na przegląd, zgłoszenie uwag lub zatwierdzenie są określone w Warunkach Ogólnych. 

	Kary umowne.

	Inwestor może naliczyć Wykonawcy kary umowne za zwłokę w osiągnięciu przez Wykonawcę Terminów Realizacji Robót, określone w Załączniku 5 (Terminy Realizacji Robót), przy czym łączna kwota kar umownych za zwłokę nie przekroczy równowartości 10% Gwarantowanej Ceny Maksymalnej netto, co jednak nie ogranicza uprawnień Inwestora wynikających z Punktu 10.5.

	Inwestor może naliczyć Wykonawcy karę umowną w wysokości 4.000 PLN (cztery tysiące złotych) za każdy dzień zwłoki jeżeli Wykonawca nie przedstawi w terminie 14 dni od daty złożenia przez Przedstawiciela Inwestora żądania zmiany Kluczowego Pracownika lub nie dokona zmiany w terminie 14 dni od dnia zatwierdzenia wniosku przez Inwestora.

	Inwestor może naliczyć Wykonawcy karę umowną w wysokości 10.000 PLN (dziesięciu tysięcy złotych)za każdy przypadek naruszenia obowiązków porządkowych określonych w poszczególnych postanowień Umowy.

	Kary umowne za zwłokę w osiągnięciu dowolnego Terminu Realizacji Robót poprzedzającego Zasadnicze Ukończenie, niezależnie od tego, czy zostały one potrącone z dowolnej płatności na rzecz Wykonawcy, zostaną uchylone, a już wyegzekwowane zostaną zwrócone wraz z rozliczeniem końcowym pod warunkiem, że Zasadnicze Ukończenie zostanie osiągnięte w terminie określonym w Załączniku 5 (Terminy Realizacji Robót), a Inwestor nie poniesie odpowiedzialności wobec podmiotu trzeciego, w szczególności najemcy, z tytułu takiego opóźnienia, w którym to przypadku Inwestor będzie uprawniony do zatrzymania kary umownej. 

	Inwestor może odliczyć lub potrącić kwoty kar umownych z wszelkich kwot należnych Wykonawcy, obecnie lub w przyszłości, od Inwestora. Dla uniknięcia wątpliwości, w razie uchylenia kary umownej wcześniej potrąconej, późniejsza płatność na rzecz Wykonawcy nie będzie uważana za opóźnioną.

	[bookmark: _Ref43887999]Zapłata kar umownych wynikających z niniejszej Umowy nie pozbawia Inwestora możliwości dochodzenia odszkodowania przewyższającego wysokość tych kar umownych na zasadach ogólnych.

	Zapłata lub potrącenie kar umownych nie zwalnia Wykonawcy z obowiązku ukończenia Robót ani innych obowiązków wynikających z Umowy. 

	Przelew Praw i Obowiązków. 
Wykonawca przyjmuje do wiadomości, że Inwestycja może być finansowana przez Kredytodawcę. W związku z powyższym Wykonawca wyraża zgodę na przeniesienie na Kredytodawcę całości lub części praw i obowiązków Inwestora wynikających z Umowy oraz z gwarancji bankowych lub innych instrumentów zabezpieczenia związanych z Umową. Jeśli takie przeniesienie nie będzie warunkowe, to Wykonawca będzie zobowiązany uzyskać pełnomocnictwo udzielone przez Kredytodawcę dla Inwestora umożliwiającego Inwestorowi wykonywanie wszelkich praw i obowiązków Inwestora wynikających z Umowy. W razie potrzeby, Wykonawca zobowiązuje się do wyrażenia powyżej opisanej zgody w odrębnym oświadczeniu lub złożenia także innych, koniecznych w tym zakresie oświadczeń jakich zażąda Kredytodawca, pod warunkiem, że takie oświadczenia nie będą miały istotnego negatywnego wpływu na prawa i obowiązki Wykonawcy wynikające z niniejszej Umowy. Poza tym Inwestor jest uprawniony do przeniesienia całości lub części praw i obowiązków Inwestora zgodnie Warunkami Ogólnymi. 
Wykonawca nie może przelać swoich praw lub obowiązków wynikających z Dokumentów Kontraktowych bez uprzedniej zgody Inwestora wyrażonej pod rygorem nieważności w formie pisemnej. Inwestor nie odmówi swojej zgody na przelew praw i obowiązków przez Wykonawcę na bank finansujący działalność Wykonawcy w zakresie związanym z realizacją Umowy.

	Zobowiązania Dodatkowe

	Na wniosek Inwestora i bez dodatkowych kosztów, Wykonawca w uzasadnionym zakresie zasadniczo niekolidującym z Robotami zapewni najemcom lub Dodatkowym Wykonawcom odpowiedzialnym za Prace Wykończeniowe odpowiedni dostęp do Terenu Budowy i miejsca wykonywania przez nich Prac Wykończeniowych. Ponadto, Wykonawca, w uzasadnionym zakresie, udzieli tym podmiotom informacji i przekaże dokumentację Robót będąca w jego posiadaniu oraz będzie koordynował wszystkie te działania. Dostęp należy zapewnić w terminie jednego (1) miesiąca od otrzymania powiadomienia od Inwestora. Szczegóły określają Warunki Ogólne. 

	Bez względu na Harmonogram Realizacji Inwestycji i wszelkie inne postanowienia Umowy, Wykonawca powiadomi Inwestora i Przedstawiciela Inwestora o:

	planowanym terminie zakończenia Robót na co najmniej 90 dni przed tą datą, aby Inwestor mógł zaplanować publiczne otwarcie Inwestycji i poinformować o nim zainteresowane podmioty;

	planowanym terminie zakończenia Robót na co najmniej 30 dni przed tą datą, aby Inwestor mógł potwierdzić najemcom i innym zainteresowanym osobom datę publicznego otwarcia Inwestycji;

	najwcześniejszej i najpóźniejszej dacie, w których najemcy lub Dodatkowi Wykonawcy otrzymają dostęp do pomieszczeń w ramach Inwestycji w celu rozpoczęcia Prac Wykończeniowych; zawiadomienia należy dokonać co najmniej 90 dni wcześniej; 

	koordynacji, zarządzaniu, odbiorze i stanie wszystkich robót dotyczących Prac Wykończeniowych w ramach Umowy bez dodatkowych kosztów, bez względu na to, czy takie Prace Wykończeniowe są wykonywane przez Wykonawcę, Dodatkowych Wykonawców lub dostawców, nie rzadziej niż raz na miesiąc. 

	Prawo właściwe i postanowienia końcowe 

	Niniejsza Umowa, jak również wszystkie pozostałe Dokumenty Kontraktowe, podlegają prawu polskiemu.
W przypadku gdyby którekolwiek z postanowień Umowy okazało się nieskuteczne lub nieważne, Strony w dobrej wierze podejmą negocjacje w celu ustalenia nowej treści tych postanowień tak, aby możliwie najwierniej oddać intencje Stron. 

	NA DOWÓD POWYŻSZEGO Wykonawca i Inwestor podpisali niniejszą Umowę w dwóch identycznych egzemplarzach, po jednym dla każdej ze Stron.
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