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Hogan Lovells

NINIEJSZA UMOWA DEWELOPERSKA („Umowa”) została zawarta w dniu 8 lipca 2013 roku

POMIĘDZY
(1) XXX., spółką z ograniczoną odpowiedzialnością, spółką prawa polskiego, z siedzibą w Warszawie, adres: ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa, Polska, wpisaną do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd Rejonowy w Warszawie, XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS XXX („Właściciel”) a
(2) XXX, spółką z ograniczoną odpowiedzialnością, spółką prawa polskiego z siedzibą w Warszawie, adres: ul. Emilii Plater 53, 00-113 Warszawa, Polska, wpisaną do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd Rejonowy w Warszawie, XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS XX („Kierownik Inwestycji”),
zwanymi dalej łącznie „Stronami”, zaś każda z osobna „Stroną”.

1
DEFINICJE I INTERPRETACJA
1.1 Definicje
1.2 W niniejszej Umowie poniższym określeniom przypisano następujące znaczenia:
1.2.1 „Architekt” oznacza architekta zaangażowanego do sporządzenia Planów i Specyfikacji, którym jest XXX, spółka prawa polskiego z siedzibą przy ul. XXX, wpisana do Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem 279831.
1.2.2 „Umowa z Architektem” oznacza umowę o sporządzenie Planów i Specyfikacji zawartą w dniu 2 stycznia 2013 roku pomiędzy Architektem a Kierownikiem Inwestycji.
1.2.3 „Monitor Bankowy” oznacza spółkę lub firmę zaangażowaną przez bank finansujący Właściciela do monitorowania Robót Budowlanych w imieniu banku finansującego Właściciela na podstawie umowy zawartej pomiędzy Właścicielem, bankiem finansującym Właściciela i Monitorem Bankowym, o której zawarciu Właściciel poinformował Kierownika Inwestycji.
1.2.4 „Ekspert Budowlany” oznacza jedną z następujących spółek: XXX, wybraną wspólnie przez Strony, z zastrzeżeniem że jeżeli XXX zaangażował już wcześniej jedną z tych spółek do działania w charakterze eksperta, zgodnie z treścią Umowy Najmu XXX, Strony zaangażują ponownie tę samą spółkę.
1.2.5 „Pozwolenie na Budowę” oznacza prawomocną (niepodlegającą zaskarżeniu do sądu administracyjnego) decyzję administracyjną zezwalającą na realizację Inwestycji, wydaną zgodnie z przepisami Prawa Budowlanego na rzecz Właściciela i wykonywaną przez Kierownika Inwestycji.
1.2.6 „Dzień Roboczy” oznacza każdy dzień z wyjątkiem sobót i niedziel oraz dni ustawowo wolnych od pracy, zgodnie z Ustawą z dnia 18 stycznia 1951 o dniach wolnych od pracy (Dz.U. 1951 nr 4 poz. 28, z późn. zm.), który jest również dniem, w którym banki w Warszawie prowadzą obsługę niezautomatyzowaną.
1.2.7 „Umowa (Umowy) o Roboty Budowlane” oznacza umowę z dnia 27 czerwca 2013 r. na realizację Inwestycji zawartą pomiędzy Kierownikiem Inwestycji a Wykonawcą.

1.2.8
„Postanowienia Umowy o Roboty Budowlane” oznacza następujące postanowienia Umowy o Roboty Budowlane:

(a) Wykonawca zobowiązuje się wykonać Roboty Budowlane za gwarantowaną maksymalną cenę w euro, z wyłączeniem koniecznych robót dodatkowych wyszczególnionych w Poleceniu Zmiany;
(b) Wykonawca zobowiązuje się wykonać Roboty Budowlane zgodnie z Umową Najmu XXX, w określonym terminie, z zastrzeżeniem konieczności wydania zmienionego Pozwolenia na Budowę w związku z Poleceniem Zmiany oraz z zastrzeżeniem opóźnień wynikających z robót dodatkowych zleconych przez Właściciela lub spowodowanych działaniem Siły Wyższej; Wykonawca gwarantuje Kierownikowi Inwestycji wykonanie Robót Budowlanych zgodnie z powyższymi ustaleniami;
(c) Wykonawca zobowiązuje się potrącić kwotę zatrzymaną z należnego mu wynagrodzenia za roboty budowlane, na potrzeby kwoty określonej w Umowie o Roboty Budowlane, do dnia podpisania Protokołu Zdawczo-Odbiorczego.
(d) Generalny Wykonawca ma obowiązek zawrzeć i utrzymać polisę ubezpieczeniową od wszelkich rodzajów ryzyka wykonawcy, polisę ubezpieczeniową od ogólnej odpowiedzialności cywilnej oraz inne polisy ubezpieczeniowe wymagane zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa, na kwotę nie mniejszą niż kwota wymagana zgodnie z art. 11.1 Umowy Najmu XXX aż do momentu wydania Protokołu Zdawczo-Odbiorczego oraz Pozwolenia na Użytkowanie, przy czym Generalny Wykonawca utrzyma właściwą polisę ubezpieczeniową od odpowiedzialności cywilnej w okresie wymaganym do naprawienia Wad Nieistotnych, za których naprawę odpowiedzialność ponosi Wykonawca.
(e) Wykonawca zapewnia gwarancję na roboty budowlane, załączoną do niniejszej Umowy jako Załącznik nr 3;
(f) w celu zabezpieczenia zobowiązań, jakie mogą wyniknąć w związku z Umową o Roboty Budowlane po podpisaniu Protokołu Zdawczo-Odbiorczego, Wykonawca zobowiązuje się zapewnić nieodwołalną, bezwarunkową, płatną na pierwsze żądanie gwarancję bankową, wystawioną przez bank o uznanej renomie z siedzibą w Polsce, na rzecz Właściciela lub na rzecz Kierownika Inwestycji, przyznaną Właścicielowi na okres 5 lat (lub odnawialną w cyklach rocznych z zastrzeżeniem możliwości wykorzystania gwarancji w przypadku gdy odnowiona gwarancja nie zostanie dostarczona w terminie 30 dni przed upływem terminu obowiązywania dotychczasowej gwarancji) lub zobowiązuje się potrącić kwotę gwarancyjną od gwarantowanej maksymalnej należnej Wykonawcy kwoty. Całkowita wartość powyższych zabezpieczeń, które muszą być zapewnione przez Wykonawców, będzie równa 4% Ceny Inwestycji.
(g) zarówno gwarancje wspomniane w art. 1.2.8(e), jak i dokument poręczenia wspomniany w art. 1.2.8(f) mogą być dowolnie przenoszone.
1.2.9 „Prawo Budowlane” oznacza ustawę Prawo Budowlane z 1994 r. i wszelkie okresowo aktualizowane powiązane przepisy prawa.
1.2.10 „Roboty Budowlane” oznaczają realizację Inwestycji (oraz wszelkich niezbędnych Rysunków Wykonawczych) zgodnie z Planami i Specyfikacjami, Pozwoleniem na Budowę oraz wszelkimi pozwoleniami i zezwoleniami wymaganymi na mocy Prawa Budowlanego.
1.2.11 „Wykonawca” oznacza Generalnego Wykonawcę i innych wykonawców.
1.2.12 Określenie „Termin Przekazania” ma znaczenie przypisane mu w art. 3.2 (Termin Przekazania).
1.2.13 „Inwestycja” oznacza budynek do zastosowań magazynowych, produkcyjnych i biurowych zlokalizowany na Nieruchomości, o powierzchni całkowitej 33.640 m2, w tym 3870 m2 powierzchni biurowo-socjalnej, wraz z chodnikami, miejscami parkingowymi, wjazdami, drogami, mediami, zgodnie z Umową Najmu XXX.
1.2.14 „Cena Inwestycji” oznacza kwotę netto otrzymaną w wyniku pomniejszenia Ceny Transakcyjnej o: (i) koszty nabycia Nieruchomości (podane w euro zgodnie z Kursem Wymiany Walut), (ii) cenę udziałów określoną w Umowie Nabycia Udziałów, (iii) korektę dokonaną zgodnie z art. 6.2.2 niniejszej Umowy, (iv) kwotę pożyczki udzielonej przez Panattoni SP Finance S.L. w kwocie należnej na dzień podpisania Umowy Nabycia Udziałów wraz z odsetkami pozostałymi do zapłaty do dnia spłaty pożyczki, (v) wszelkie koszty poniesione przez Właściciela w celu wypełnienia postanowień art. 2.6 Umowy Najmu XXX (jeżeli dotyczy). Cena Inwestycji zostanie skorygowana w oparciu o tę samą wartość zysku z nabycia - 8,75% wykorzystaną do obliczenia Ceny Inwestycji w wyniku zmiany (a) Powierzchni Najmu określonej w Umowie Najmu XXX, będącej wynikiem ostatecznego pomiaru budynku zgodnie z postanowieniami Umowy Najmu XXX lub (b) korekty czynszu za Inwestycję określonego w Umowie Najmu XXX w związku z Poleceniem Zmiany. Cena Inwestycji będzie powiększona o podatek VAT.
1.2.15 „Projekt Deweloperski” oznacza przygotowanie Planów i Specyfikacji, wykonanie Robót Budowlanych oraz przekazanie Inwestycji spółce XXX zgodnie z postanowieniami niniejszej Umowy oraz postanowieniami Umowy Najmu XXX.
1.2.16 „Uprawniony Wykonawca” oznacza jedną z poniższych spółek: XXX
1.2.17 „Euro” lub „€”, lub „EUR” oznacza oficjalną walutę państw członkowskich Unii Walutowej Unii Europejskiej przyjętą na mocy rozporządzenia Rady (WE) nr 974/98. 
1.2.18 „Kurs Wymiany Walut” oznacza uśredniony kurs wymiany PLN na określoną walutę obcą lub, jeżeli dotyczy, kurs wymiany takiej waluty obcej na PLN, ogłoszony przez Narodowy Bank Polski, obowiązujący w danym dniu.
1.2.19 „Siła Wyższa” oznacza:
(a) strajki o charakterze ogólnym lub strajki obejmujące branżę budowlaną lub jeden z jej sektorów lub dotyczące dostawców lub przewoźników, jeżeli zdarzenia te mają bezpośredni wpływ na Roboty Budowlane;
(b) wojny, klęski żywiołowe i rewolucje, akty terroru, jeżeli zdarzenia te mają bezpośredni wpływ na Roboty Budowlane;
(c) pożary, wybuchy, powodzie lub inne nieszczęśliwe wypadki, jeżeli zdarzenia te mają bezpośredni wpływ na Roboty Budowlane, z wyjątkiem zdarzeń wynikających z zaniedbania lub celowego działania lub uchybienia („wina umyślna”) Kierownika Inwestycji lub personelu na placu budowy świadczącego pracę na rzecz Wynajmującego;
(d) udokumentowane w dzienniku budowy niekorzystne, niesprzyjające warunki pogodowe, których występowanie nie jest typowe dla klimatu w Polsce, potwierdzone w oparciu o oficjalne dane instytutu meteorologicznego, jeżeli takie warunki pogodowe uniemożliwiają wykonanie Robót Budowlanych. 

1.2.20 „Generalny Wykonawca” oznacza Wykonawcę zaangażowanego do realizacji Robót Budowlanych, czyli jedną z następujących spółek: Depenbrock sp. z o.o. sp. k. lub Kajima Poland sp. z o.o., lub Skanska S.A., lub Mirbud S.A.
1.2.21 „Gwarant” oznacza XXX
1.2.22 „Protokół Zdawczo-Odbiorczy” oznacza protokół potwierdzający przekazanie Inwestycji spółce XXX w postaci przewidzianej w Umowie Najmu XXX (uzależnione wyłącznie od naprawienia pozycji wymienionych na Liście Wad Nieistotnych lub od wykonania prac, które – zgodnie z Umową Najmu XXX – mogą być wykonane przez XXX po przejęciu przez XXX Inwestycji w użytkowanie), który ma zostać podpisany – zgodnie z postanowieniami niniejszej Umowy oraz Umowy Najmu XXX – przez Strony i XXX. W celu uniknięcia wątpliwości ustala się, że w momencie podpisania Protokołu Zdawczo-Odbiorczego Kierownik Inwestycji przekaże Właścicielowi Pozwolenie na Użytkowanie.
1.2.23 „Niewypłacalny” – w odniesieniu do osoby fizycznej – oznacza, że dana osoba przestaje być zdolna do spłaty swoich zobowiązań w terminie ich zapadalności lub jej aktywa nie wystarczają na pokrycie zobowiązań. Jeżeli dana osoba rozpocznie postępowanie układowe lub podobne postępowanie lub ze względu na trudności finansowe zawrze układ lub inne porozumienie ze swoimi wierzycielami lub którymkolwiek z wierzycieli lub poda taki zamiar do wiadomości publicznej, lub jeżeli dana osoba lub jakakolwiek inna osoba rozpocznie postępowanie upadłościowe (rozumiane jako złożenie wniosku o ogłoszenie upadłości, który nie zostanie oddalony w ciągu kolejnych 3 tygodni) lub postępowanie likwidacyjne dotyczące danej osoby, wówczas jedno lub więcej tego rodzaju zdarzeń będzie wystarczającym dowodem – w rozumieniu niniejszej Umowy – na niezdolność danej osoby do terminowej spłaty zobowiązań.
1.2.24 „Nieruchomość” oznacza nieruchomość o powierzchni ok. 12,0815 ha, na którą składają się działki gruntu XXX, dla której Sąd Rejonowy w xxx prowadzi księgi wieczyste o numerach: XXX, zlokalizowaną w opolskiej podstrefie Wałbrzyskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej XXX („SSE”).
1.2.25 „Lista Wad Nieistotnych” oznacza listę wszelkich pomniejszych braków, niedoskonałości lub wad dotyczących Robót Budowlanych, stwierdzonych w trakcie przeglądów przeprowadzonych przed podpisaniem Protokołu Zdawczo-Odbiorczego zgodnie z Umową Najmu XXX, które nie zostały zaklasyfikowane jako wady istotne zgodnie z Umową Najmu XXX; lista ta jest załączana do Protokołu Zdawczo-Odbiorczego. Kierownik Inwestycji będzie odpowiedzialny za usunięcie wszelkich pozycji wyszczególnionych na Liście Wad Nieistotnych w rozsądnym terminie uzgodnionym w Protokole Zdawczo-Odbiorczym.
1.2.26 „Pozwolenie na Użytkowanie” oznacza prawomocną (niepodlegającą zaskarżeniu do sądu administracyjnego) decyzję administracyjną, wydaną zgodnie z przepisami Prawa Budowlanego na rzecz Właściciela i wykonywaną przez Kierownika Inwestycji, zezwalającą na użytkowanie Inwestycji; może to być pozwolenie warunkowe, jednak jedynie w przypadku gdy jest uzależnione wyłącznie od wykonania prac, które – zgodnie z Umową Najmu XXX – mogą być wykonane przez XXX po przejęciu przez XXX Inwestycji w użytkowanie (jeżeli dotyczy) i (lub) prac do wykonania poza budynkiem, zgodnie z definicją w Umowie Najmu XXX, lecz na terenie Inwestycji, za wykonanie których odpowiedzialność ponosi Kierownik Inwestycji, a których wykonanie zostanie potwierdzone przez XXX w postaci pisemnego oświadczenia skierowanego do Kierownika Inwestycji i Właściciela. Jeżeli w dniu podpisania Protokołu Zdawczo-Odbiorczego Pozwolenie na Użytkowanie nie będzie prawomocne, a przekroczona zostanie określona w Umowie Najmu XXX data przekazania, Kierownik Inwestycji będzie zobowiązany uzyskać prawomocne Pozwolenie na Użytkowanie oraz będzie odpowiedzialny za wszelkie kary administracyjne, którymi może zostać obciążony Właściciel, i zwolni Właściciela z odpowiedzialności w tym zakresie.
1.2.27 „Plany i Specyfikacje” oznaczają wszelkie plany i specyfikacje sporządzone przez Architekta na podstawie Specyfikacji Technicznej, załączone do wniosku o pozwolenie na budowę, ze zmianami wprowadzonymi zgodnie z niniejszą Umową.
1.2.28 „XXX” oznacza spółkę XXX z siedzibą w Warszawie, pod adresem: Plac Piłsudskiego 1, 00‑078 Warszawa, wpisaną do Krajowego Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd Rejonowy w Warszawie pod nr. KRS XXX
1.2.29 „Umowa Najmu XXX” oznacza umowę najmu zawartą w dniu 26 czerwca 2013 roku pomiędzy Właścicielem, jako wynajmującym, a XXX, jako najemcą, dotyczącą najmu Inwestycji.
1.2.30 „Monitor Projektu” oznacza spółkę lub firmę zaangażowaną przez Właściciela do monitorowania Robót Budowlanych w imieniu Właściciela.
1.2.31 „Powierzchnia Najmu” oznacza powierzchnię budynku określoną w Umowie Najmu XXX, za którą XXX jest zobowiązana płacić czynsz zgodnie z postanowieniami Umowy Najmu XXX, stosownie do pomiaru sporządzonego zgodnie z Umową Najmu XXX.
1.2.32 „Umowa Nabycia Udziałów” oznacza umowę, na podstawie której kupujący nabyli wszystkie udziały w spółce XXX.
1.2.33 „Specyfikacja Techniczna” oznacza plany i specyfikacje Inwestycji, tożsame z planami i specyfikacjami załączonymi do Umowy Najmu XXX, załączone w postaci Załącznika nr 1 i parafowane przez Właściciela, XXX i Kierownika Inwestycji.
1.2.34 „Cena Transakcyjna” oznacza stałą maksymalną kwotę netto w wysokości 18.977.703 euro.
1.2.35 [celowo pominięto]
1.2.36 „Polecenie Zmiany” oznacza polecenie w formie określonej w Umowie Najmu XXX lub Umowie o Roboty Budowlane dotyczące wszelkich zmian do Planów i Specyfikacji lub Specyfikacji Technicznej, lub Robót Budowlanych, podpisane przez Kierownika Inwestycji, XXX i Właściciela zgodnie z art. 3.4 (Zmiany). W celu uniknięcia wątpliwości Polecenie Zmiany obejmuje polecenie zmiany i obowiązuje w odniesieniu do polecenia zmiany w rozumieniu art. 8 Umowy Najmu XXX.
1.2.37 „VAT” oznacza podatek od towarów i usług według stawki obowiązującej w Polsce w okresie świadczenia właściwych usług i obejmuje wszelkie podobne podatki, jakimi co pewien czas może on zostać zastąpiony lub podatki o podobnym charakterze fiskalnym.
1.2.38 „Rysunki Wykonawcze” oznaczają wszelkie rysunki wykonawcze wymagane na potrzeby Robót Budowlanych; określenie to obejmuje, o ile dotyczy, wszelkie rysunki wykonawcze niezbędne do wykonania prac zatwierdzonych w dowolnym Poleceniu Zmiany.
1.3
Interpretacja
W niniejszej Umowie:

1.3.1
Podział niniejszej Umowy na artykuły  oraz zastosowanie nagłówków artykułów ma na celu wyłącznie ułatwienie lektury i nie wpływa na interpretację  niniejszej Umowy. W niniejszej Umowie słowa używane w liczbie pojedynczej odnoszą się również do liczby mnogiej i odwrotnie.
1.3.2 Odniesienia do „Strony” lub „Stron” należy rozumieć jako odniesienia do jednej ze stron lub obu stron niniejszej Umowy.
1.3.3 Odniesienia do Artykułów, Punktów i Załączników należy rozumieć jako odniesienia do artykułów, punktów i załączników wchodzących w skład niniejszej Umowy.
2
WARUNKOWE POWOŁANIE KIEROWNIKA INWESTYCJI
2.1
Powołanie
Właściciel niniejszym powołuje Kierownika Inwestycji na warunkach niniejszej Umowy do realizacji Projektu Deweloperskiego, z wykorzystaniem usług Architekta i Wykonawcy; Kierownik Inwestycji będzie zobowiązany m.in. do pozyskania na rzecz Właściciela wstępnego finansowania niezbędnego do realizacji Inwestycji, a także będzie zobowiązany do pokrycia określonych kosztów. Kierownik Inwestycji przyjmuje powołanie na warunkach niniejszej Umowy oraz na warunkach Umowy Najmu XXX załączonej w postaci Załącznika nr 1.

2.2
Zakres obowiązków
2.2.1 Kierownik Inwestycji zobowiązuje się do przekazania oraz będzie bezpośrednio odpowiedzialny za przekazanie spółce XXX Inwestycji zgodnie z postanowieniami niniejszej Umowy w Terminie Przekazania (z zastrzeżeniem możliwego przedłużenia terminu zgodnie z art. 3.3 (Przedłużenie terminu realizacji Robót Budowlanych)), w oparciu o Plany i Specyfikacje, Pozwolenie na Budowę oraz przepisy Prawa Budowlanego, a także zgodnie z postanowieniami Umowy Najmu XXX; Kierownik Inwestycji jest odpowiedzialny wobec Właściciela za jakość wykonania Robót Budowlanych. W szczególności Kierownik Inwestycji, zgodnie z wymogami Prawa Budowlanego, zapewni, by proces budowlany był zorganizowany z uwzględnieniem zasad bezpieczeństwa i higieny pracy, jak określono w art. 18.1 Prawa Budowlanego, oraz ustanowi osobę posiadającą odpowiednie umiejętności i doświadczenie do nadzorowania Robót Budowlanych w charakterze inspektora nadzoru budowlanego.
2.2.2 W trakcie wykonywania określonych w niniejszej Umowie obowiązków Kierownik Inwestycji będzie działał we własnym imieniu, z wyjątkiem transakcji prawnych, których stroną lub adresatem, zgodnie z niniejszą Umową lub przepisami prawa, powinien być Właściciel; w takich przypadkach Kierownik Inwestycji będzie działał w imieniu i na rzecz Właściciela jako jego pełnomocnik. Na mocy niniejszej Umowy Kierownik Inwestycji będzie świadczył usługi organizacyjne i koordynacyjne oraz będzie nadzorował proces budowlany na warunkach określonych w niniejszej Umowie, a ponadto podejmie wszelkie inne kroki prawne i praktyczne w celu ukończenia Projektu Deweloperskiego oraz przekazania Inwestycji spółce XXX zgodnie z postanowieniami Umowy Najmu XXX.
2.2.3 Bez względu na inne postanowienia niniejszej Umowy, z wyjątkiem art. 3.1.3 (jeżeli dotyczy), po dacie podpisania Protokołu Zdawczo-Odbiorczego (zgodnie z postanowieniami niniejszej Umowy i Umowy Najmu XXX) oraz po przekazaniu prawomocnego Pozwolenia na Użytkowanie, usunięciu elementów z Listy Wad Nieistotnych oraz po właściwym wypełnieniu obowiązków określonych w art. 5.2.4 i 5.2.5, Kierownik Inwestycji nie będzie odpowiedzialny wobec Właściciela za jakość wykonania Robót Budowlanych. W takim przypadku Właścicielowi będzie przysługiwać wyłącznie roszczenie regresowe wobec Wykonawcy/Wykonawców oraz Architekta na mocy gwarancji przedstawionych Właścicielowi przez Kierownika Inwestycji zgodnie z art. 5.2.
2.3
Obowiązki Monitora Projektu
Właściciel ma prawo ustanowić Monitora Projektu, który będzie udzielał Właścicielowi porad w kwestiach technicznych związanych z Robotami Budowlanymi oraz będzie pośredniczył w kontaktach pomiędzy Właścicielem i Kierownikiem Inwestycji; jeżeli Właściciel skorzysta z tego prawa, Właściciel nie upoważni Monitora Projektu do reprezentowania go w kontaktach z Wykonawcą ani Kierownikiem Inwestycji, o ile niniejsza Umowa nie zawiera wyraźnych postanowień o odmiennej treści. Właściciel zapewni, by Monitor Projektu nie zakłócał postępów Robót Budowlanych ani w inny sposób nie przekraczał zakresu swoich obowiązków.

2.4
Specyfikacja Techniczna
Właściciel oświadcza, że nie otrzymał od XXX oraz nie jest świadomy istnienia żadnych dokumentów dotyczących wymagań XXX w zakresie Inwestycji innych niż Specyfikacja Techniczna załączona do Umowy Najmu XXX. Właściciel oświadcza ponadto, że nie został powiadomiony przez XXX o żadnych wymaganiach dotyczących Inwestycji oprócz wymagań określonych w Specyfikacji Technicznej i Umowie Najmu XXX.

2.5
Umowa o Roboty Budowlane
2.5.1 Kierownik Inwestycji zawarł z Wykonawcą Umowę o Roboty Budowlane we własnym imieniu, z zastrzeżeniem warunku zawieszającego, stanowiącego że Właściciel zakupi Nieruchomość w terminie do dnia 15 sierpnia 2013 roku. Kierownik Inwestycji przekaże Właścicielowi poświadczoną kopię Umowy o Roboty Budowlane z Generalnym Wykonawcą w terminie 14 dni od jej zawarcia, z wyłączeniem wszelkich danych finansowych. Kierownik Inwestycji dostarczy Właścicielowi umowy związane z wykonaniem przyłączy mediów, wyłącznie jeżeli Właściciel może zostać obciążony dodatkowymi zobowiązaniami w związku z dostarczeniem mediów, z wyjątkiem umów z dostawcami mediów zawartych bezpośrednio przez XXX.
2.5.2 Kierownik Inwestycji może podpisywać aneksy do Umowy o Roboty Budowlane bez uprzedniej pisemnej zgody Właściciela, o ile postanowienia takich aneksów nie są sprzeczne z Postanowieniami Umowy o Roboty Budowlane, nie mają niekorzystnego wpływu na prawa przysługujące Właścicielowi po przekazaniu Pozwolenia na Użytkowanie, nie nakładają na Właściciela żadnych zobowiązań przed przekazaniem lub po przekazaniu Pozwolenia na Użytkowanie; w takim przypadku Kierownik Inwestycji ma obowiązek uzyskać zgodę Właściciela na podpisanie aneksu. Niezależnie od powyższego, Kierownik Inwestycji przedłoży Właścicielowi podpisany egzemplarz aneksu w terminie 7 dni od jego podpisania. Kierownik Inwestycji będzie wykonywać przysługujące mu prawa i wypełniać swoje zobowiązania wynikające z zawartych umów (w tym zobowiązania finansowe i osobiste) we własnym imieniu i na własny rachunek, a ponadto będzie weryfikował właściwe wykonanie takich umów oraz umów zawartych przez Wykonawcę z osobami trzecimi.
2.5.3 Kierownik Inwestycji przekaże Właścicielowi oświadczenie potwierdzające fakt dokonania przez Kierownika Inwestycji należnych płatności na rzecz Wykonawcy/Wykonawców, wraz z informacją określoną w pierwszym zdaniu art. 6.2.2 dotyczącą poprzedniej faktury wystawionej przez Kierownika Inwestycji.
2.6
Umowa z Architektem
Kierownik Inwestycji podpisze oddzielną Umowę z Architektem. Kierownik Inwestycji może podpisywać aneksy do Umowy z Architektem bez uprzedniej pisemnej zgody Właściciela, o ile postanowienia takich aneksów nie nakładają na Właściciela żadnych zobowiązań przed uzyskaniem lub po uzyskaniu Pozwolenia na Użytkowanie. Niezależnie od powyższego, Kierownik Inwestycji przedłoży Właścicielowi egzemplarz aneksu w terminie 7 dni od jego podpisania.

2.7
Składanie wniosku o zmianę Pozwolenia na Budowę
Kierownik Inwestycji zapewni, by Wykonawca lub Kierownik Inwestycji, działając w imieniu Właściciela na podstawie pełnomocnictwa udzielonego przez Właściciela, oraz zgodnie z Planami i Specyfikacjami sporządzonymi przez Architekta, terminowo sporządził i złożył wniosek o zmianę Pozwolenia na Budowę („Zmiana Pozwolenia na Budowę”) oraz [zapewnił] wszelkie inne pozwolenia i zgody, w tym w szczególności decyzję środowiskową niezbędną do wnioskowania o Zmianę Pozwolenia na Budowę, jeżeli Zmiana Pozwolenia na Budowę jest konieczna w związku z Poleceniem Zmiany. Kierownik Inwestycji dostarczy Właścicielowi Zmianę Pozwolenia na Budowę w najkrótszym praktycznie możliwym terminie po złożeniu wniosku i uzyskaniu zgody na Zmianę Pozwolenia na Budowę. W stosownych przypadkach Zmiana Pozwolenia na Budowę może również obejmować wniosek o stosowną zmianę niezbędną w związku z przeprowadzeniem podziału działek gruntu składających się na Nieruchomość.

2.8
Decyzje Administracyjne
Strony uzgadniają, że Kierownik Inwestycji uzyska wszelkie decyzje, opinie, uzgodnienia i oświadczenia administracyjne oraz deklaracje urzędowe wymagane, zgodnie z przepisami prawa, do realizacji Projektu Deweloperskiego, w tym m.in. Pozwolenie na Budowę oraz Pozwolenie na Użytkowanie, w imieniu i na rzecz Właściciela, na podstawie udzielonego przez Właściciela pełnomocnictwa.   Odnośnie do obowiązku uzyskania wszelkich wymaganych decyzji administracyjnych, Kierownik Inwestycji, działając w imieniu i na rzecz Właściciela, będzie zobowiązany w szczególności do rozpoczęcia i przeprowadzenia w sposób terminowy odpowiednich postępowań, wniesienia odwołań w uzasadnionych przypadkach oraz zajęcia stanowiska w razie zastosowania jakichkolwiek środków prawnych przez osoby trzecie.  Kierownik Inwestycji będzie odpowiedzialny za koszty związane z decyzjami administracyjnymi, które mają być wydane w związku z Projektem Deweloperskim, a również za właściwe i terminowe złożenie właściwych wniosków, zgodnie z przepisami Prawa Budowlanego. Właściciel będzie zobowiązany zapewnić Kierownikowi Inwestycji odpowiednie pełnomocnictwo bez zbędnej zwłoki i będzie odpowiedzialny za konsekwencje ewentualnej zwłoki w tym zakresie.

3.
ETAP BUDOWY
3.1
Realizacja Robót Budowlanych
3.1.1 Kierownik Inwestycji będzie organizował, nadzorował oraz monitorował realizację oraz zakończenie Robót Budowlanych przez Wykonawcę oraz zapewni, że Wykonawca zrealizuje i ukończy Roboty Budowlane w sposób profesjonalny oraz zgodnie z Planami i Specyfikacjami (podlegającymi zmianom zgodnie z Umową o Roboty Budowlane), Umową o Roboty Budowlane, Umową Najmu XXX, Pozwoleniem na Budowę i Prawem Budowlanym.
3.1.2 Jeżeli Kierownik Inwestycji stwierdzi, że w celu realizacji Robót Budowlanych oraz przygotowania Inwestycji konieczne jest zatrudnienie dowolnego Wykonawcy, zapewni on, że Umowa o Roboty Budowlane zostanie z takim Wykonawcą zawarta tak szybko jak to będzie możliwe. Kierownik Inwestycji będzie informował Właściciela o wszelkich umowach zawartych z Wykonawcą niebędącym Generalnym Wykonawcą, o ile wartość takiej umowy będzie wyższa niż równowartość 50.000 euro, pod warunkiem że wartość umów zawieranych z tym samym Wykonawcą niebędącym Generalnym Wykonawcą dotyczących takiego samego zakresu prac nie będzie wyższa niż 100.000 euro. Kierownik Inwestycji zapewni, że warunki umów z Wykonawcami nie będą nakładać żadnych obowiązków na Właściciela oraz nie będą miały negatywnego wpływu na zakres zapewnień i gwarancji udzielonych przez Wykonawcę w odniesieniu do Inwestycji.

3.1.3 Odnośnie do Wykonawców, umowa zawierana z Wykonawcą będzie przewidywać udzielenie gwarancji i/lub rękojmi (bez jakichkolwiek dodatkowych warunków, jednakże z zastrzeżeniem dokonywania odpowiedniej konserwacji oraz stosowania się do odpowiednich zasad konserwacji w sposób właściwy i na czas w celu zapewnienia wszelkich praw wynikających z gwarancji i/lub rękojmi udzielonych przez Wykonawcę) na Prace Budowlane zrealizowane przez danego Wykonawcę na czas określony w Załączniku nr 3 na Roboty Budowlane tego rodzaju oraz zatrzymanie kwoty zabezpieczonej na wypadek kierowania przeciwko Wykonawcy roszczeń z tytułu gwarancji lub rękojmi. Poprzednie zdanie niniejszego artykułu nie będzie miało zastosowania w przypadku Wykonawców będących publicznymi dostawcami mediów, jednakże Kierownik Inwestycji dołoży wszelkich starań, aby tacy Wykonawcy przyjęli wyżej wymienione warunki. W przypadku gdy Kierownik Inwestycji ma zamiar zatrudnić Wykonawcę, który udzieli rękojmi i/lub gwarancji na czas krótszy niż okresy wyszczególnione w Załączniku nr 3, Kierownik Inwestycji będzie musiał pisemnie poprosić Właściciela o zatwierdzenie zatrudnienia takiego Wykonawcy. Aby uzyskać zatwierdzenie Wykonawcy, Kierownik Inwestycji dostarczy Właścicielowi w formie pisemnej informacje dotyczące zakresu prac, które maja zostać zrealizowane przez tego Wykonawcę, warunków udzielenia przez niego rękojmi/gwarancji (w tym na jaki okres jest ona udzielana), proponowanego przez niego zabezpieczenia. Jeżeli Właściciel nie odpowie na piśmie w terminie 10 (dziesięciu) Dni Roboczych od dnia otrzymania na piśmie od Kierownika Inwestycji informacji, o których mowa w poprzednim zdaniu, uznaje się, że Wykonawca został zatwierdzony. Jeżeli Właściciel odmawia zatwierdzenia Wykonawcy zgodnie z procedurą, o której mowa w art. 3.1.3, Kierownik Inwestycji może zatwierdzić takiego Wykonawcę, jednak uznaje się, że Kierownik Inwestycji udzielił rękojmi, o której mowa powyżej, na Roboty Budowlane zrealizowane przez takiego Wykonawcę na okres od dnia wygaśnięcia rękojmi udzielonej przez Wykonawcę do dnia upłynięcia terminu określonego w Załączniku nr 3. Umowa o prace budowlane zawarta z każdorazowym Wykonawcą (niebędącym Generalnym Wykonawcą) będzie odzwierciedlać odpowiednie postanowienia związane z rękojmią/gwarancją odnośnie do terminów napraw zawarte w Umowie o Roboty Budowlane z Generalnym Wykonawcą.
3.1.4 W przypadku Wykonawców, z którymi zawarto umowy o wartości każdorazowo przekraczającej równowartość 50.000 euro, Kierownik Inwestycji dostarczy Właścicielowi deklaracje tych Wykonawców, potwierdzające, że otrzymali płatności pomniejszone o zatrzymane kwoty zgodnie z odpowiednimi umowami, jeżeli i gdy takie płatności stały się należne, oraz zgodnie z postanowieniami pierwszego zdania art. 6.2.2 odnoszącego się do wcześniejszej faktury wystawionej przez Kierownika Inwestycji.
3.1.5 Kierownik Inwestycji przeniesie wszelkie prawa autorskie przeniesione przez Architekta na mocy Umowy z Architektem (do wszelkich projektów architektonicznych dla inwestycji, w tym Planów i Specyfikacji) w ciągu 5 (pięciu) Dni Roboczych od nabycia Nieruchomości [przez] Właściciela.
3.2
Termin Przekazania
3.2.1 Gdy Kierownik Inwestycji ukończy realizację Inwestycji zgodnie z wymogami Umowy Najmu XXX (jednakże przed Dniem Przekazania oraz dniem wydania Pozwolenia na Użytkowanie) najpóźniej do dnia 3 grudnia 2013 roku (dzień wcześniejszego dostępu według Umowy Najmu XXX) spółce XXX umożliwi się dostęp do Inwestycji wyłącznie w celu przystosowania Inwestycji przez XXX na własny koszt i ryzyko do swoich potrzeb (m.in. w celu montażu regałów, maszyn i urządzeń magazynowych itp.). Ponadto, gdy Kierownik Inwestycji ukończy realizację Inwestycji zgodnie z warunkami Robót Budowlanych zgodnie z Umową Najmu XXX (jednakże przed Terminem Przekazania oraz dniem wydania Pozwolenia na Użytkowanie), do dnia 15 stycznia 2014 roku (dzień przesuniętego wcześniejszego dostępu według Umowy Najmu XXX) spółce XXX umożliwi się dostęp do Inwestycji w celu montażu sprzętu i maszyn w Inwestycji.
3.2.2 Kierownik Inwestycji zapewni, że Wykonawca ukończy Roboty Budowlane oraz że Inwestycja zostanie przekazana XXX na podstawie Protokołu Zdawczo-Odbiorczego podpisanego nie później niż w dniu 18 lutego 2014 roku z zastrzeżeniem korekt zgodnie z art. 3.3 (Przedłużenie terminu realizacji Robót Budowlanych) lub przedłużenia, o którym mowa w Umowie Najmu XXX („Termin Przekazania”) oraz z zastrzeżeniem obowiązku Kierownika Inwestycji do dostarczenia Właścicielowi prawomocnego Pozwolenia na Użytkowanie, za którego uzyskanie odpowiedzialny będzie Kierownik Inwestycji.
3.2.3 W przypadku opóźnionego przekazania Inwestycji spółce XXX po dniu wcześniejszego dostępu zgodnie z Umową Najmu XXX lub dniu przesuniętego wcześniejszego dostępu zgodnie z Umową Najmu XXX z winy Kierownika Inwestycji lub z powodów, za które ponosi on odpowiedzialność, Kierownik Inwestycji zapłaci następujące kary umowne, które odzwierciedlają należne kary umowne, które będą musiały zostać zapłacone na rzecz XXX zgodnie z art. 6.4 i 6.5 Umowy Najmu XXX.
(a)
karę umowną stanowiącą pięciokrotny dzienny czynsz zdefiniowany w Umowie Najmu XXX za każdy dzień opóźnienia za pierwsze 30 (trzydzieści) dni opóźnienia oraz dziesięciokrotny dzienny czynsz zdefiniowany w Umowie Najmu XXX za każdy dzień opóźnienia liczony od 31. (trzydziestego pierwszego) dnia opóźnienia, przy zastrzeżeniu, że kwota kary umownej nie przekroczy kwoty czynszu zdefiniowanego w Umowie Najmu XXX należnego za 240 (dwieście czterdzieści) dni w całości; kwota ta zostanie uiszczona na mocy potrącenia z ostatniej części Ceny Inwestycji zgodnie z postanowieniami art. 6.2.2 1.1(b) poniżej i będzie płatna bezpośrednio przez Kierownika Inwestycji na rzecz XXX według uznania Właściciela.
3.3
Przedłużenie terminu realizacji Robót Budowlanych
Czas realizacji Robót Budowlanych będzie przedłużony o odpowiedni okres w celu zrekompensowania opóźnienia powstałego w wyniku realizacji przez Kierownika Inwestycji swoich obowiązków na mocy niniejszej Umowy o następujący okres lub okresy:

3.3.1 czas, w którym dokonano zmian i uzupełnień Planów i Specyfikacji i/lub Robót Budowlanych zgodnie z art. 3.4 (Zmiany);
3.3.2 jakikolwiek okres opóźnienia Kierownika Inwestycji w spełnianiu swoich zobowiązań wynikających z niniejszej Umowy z powodu jakiegokolwiek opóźnienia Właściciela związanego z niniejszą Umową, w tym wszelkich opóźnień w zatwierdzaniu przez Monitora Projektu;
3.3.3 jakikolwiek okres rozstrzygania sporów pomiędzy Kierownikiem Inwestycji i Właścicielem (lub Monitorem Projektu jako przedstawicielem Właściciela), o ile takie spory zostaną rozstrzygnięte na korzyść Kierownika Inwestycji;
3.3.4 jakikolwiek okres opóźnienia Kierownika Inwestycji w spełnianiu swoich zobowiązań wynikających z niniejszej Umowy z powodów leżących po stronie XXX określonych w art. 4.6 Umowy Najmu XXX;
3.3.5 okres działania Siły Wyższej;
3.3.6 jakikolwiek okres opóźnienia Kierownika Inwestycji w spełnianiu swoich zobowiązań wynikających z niniejszej Umowy z powodu robót wykończeniowych XXX, jednakże jedynie w przypadku gdy takie roboty wykończeniowe są przeprowadzane przez XXX z naruszeniem Prawa Budowlanego oraz Umowy Najmu XXX lub z naruszeniem zasadnego regulaminu placu budowy nałożonego przez Kierownika Inwestycji i zatwierdzonego przez Właściciela, a przekazanego XXX przez Kierownika Inwestycji.
Właściciel niezwłocznie potwierdzi Kierownikowi Inwestycji wszelkie przedłużenia okresu realizacji Robót Budowlanych zgodnie z art. 3.3, o ile nie zostały one wcześniej zarejestrowane w Poleceniu Zmiany.

3.4
Zmiany
3.4.1 Wniosek o zmianę Właściciel może polecić Kierownikowi Inwestycji dokonanie jakiejkolwiek zmiany Specyfikacji Technicznej, Planów i Specyfikacji lub Robót Budowlanych, o którą wniesie XXX zgodnie z Umową Najmu XXX lub o której zostanie powiadomiony przez Kierownika Inwestycji, zarówno poprzez uzupełnienie Robót Budowlanych, jak i zawężenie ich zakresu. Zmiany te nie mogą być sprzeczne z postanowieniami stosownego prawa. Każda zmiana wnioskowana przez Właściciela/XXX musi zostać zarejestrowana w Poleceniu Zmiany zatwierdzonym przez Kierownika Inwestycji, XXX/Właściciela. Kierownik Inwestycji nie będzie bezzasadnie wstrzymywał lub opóźniał zatwierdzenie zmian Robót Budowlanych oraz zapewni, że Wykonawca nie będzie wstrzymywał lub opóźniał takiego zatwierdzenia.
3.4.2 Koszty robót związanych ze zmianą: Każdorazowo Kierownik Inwestycji będzie uprzednio szacował koszty powodowane realizacją zmian i wszelkich powiązanych uzupełnień i zmian Planów i Specyfikacji oraz Rysunków Wykonawczych (jeśli takie mają zastosowanie) oraz przygotowania i złożenia wszelkich wniosków o zmianę Pozwolenia na Budowę (jeśli konieczne), a także będzie informował Właściciela o nich w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od otrzymania przez Kierownika Inwestycji polecenia Właściciela, o którym mowa w art. 3.4.1. Wszelkie powiadomienia dotyczące zmian będę miały formę pisemną.
3.4.3 Płatność za zmianę: Kierownik Inwestycji będzie zatwierdzał Polecenia Zmiany, z zastrzeżeniem zgody Właściciela udzielonej w terminie 7 (siedmiu) dni od otrzymania powiadomienia zgodnie z art. 3.4.2 powyżej, oraz będzie zlecał Architektowi lub Wykonawcy wprowadzenie zmian określonych w Poleceniu Zmiany do Planów i Specyfikacji lub Rysunków Wykonawczych, które mają zostać dostarczone Monitorowi Projektu w najkrótszym praktycznie możliwym terminie. Kierownik Inwestycji może zatwierdzić Polecenie Zmiany dostarczone bezpośrednio przez XXX jedynie, gdy razem z Poleceniem Zmiany XXX dostarczy oświadczenie na piśmie skierowane do Kierownika Inwestycji i Właściciela, że pokryje wszelkie koszty związane z Poleceniem Zmiany, spowodowane przez nie lub z nim powiązane. Jeżeli Polecenie Zmiany zostało dostarczone przez Właściciela, nie będzie on odpowiedzialny wobec Kierownika Inwestycji za jakiekolwiek koszty związane z takim Poleceniem Zmiany, spowodowane przez nie lub z nim powiązane, o ile razem z Poleceniem Zmiany Właściciel dostarczy oświadczenie XXX na piśmie skierowane do Kierownika Inwestycji i Właściciela, że XXX pokryje wszelkie koszty, o których mowa powyżej. Jeżeli do Polecenia Zmiany dostarczonego przez Właściciela nie zostanie dołączone pisemne oświadczenie XXX, Właściciel będzie odpowiedzialny wobec Kierownika Inwestycji za wszelkie koszty związane z Poleceniem Zmiany, spowodowane przez nie lub z nim powiązane. Właściciel musi uiścić na rzecz Kierownika Inwestycji płatności za zmiany zatwierdzone w Poleceniu Zmiany zgodnie z harmonogramem płatności uzgodnionym na mocy niniejszej Umowy lub po zakończeniu robót określonym w stosownym Poleceniu Zmiany (z zastrzeżeniem zakończenia robót i otrzymaniem od Kierownika Inwestycji faktury). W celu stwierdzenia zakończenia robót określonych w każdorazowym Poleceniu Zmiany zastosowanie mieć będzie procedura określona w art. 6.2.2.
3.4.4
Przedłużenie ze względu na roboty związane ze zmianą: Jeżeli jakakolwiek zmiana spowoduje przesunięcie Terminu Przekazania, okres takiego przesunięcia musi zostać zarejestrowany w Poleceniu Zmiany oraz zatwierdzony przez Kierownika Inwestycji, Właściciela oraz XXX.

3.5
Prawo Dostępu
3.5.1 Właściciel i XXX (a także Monitor Projektu wyznaczony przez XXX zgodnie z postanowieniami Umowy Najmu XXX) będą mieli prawo dostępu do Inwestycji w dowolnym czasie od dnia niniejszej Umowy oraz daty podpisania Protokołu Zdawczo-Odbiorczego za uprzednim pisemnym powiadomieniem Kierownika Inwestycji dostarczonym z wyprzedzeniem co najmniej 1 (jednego) Dnia Roboczego.
3.5.2 Kierownik Inwestycji zapewni, że XXX będzie miał prawo dostępu do Inwestycji oraz przeprowadzenia robót wykończeniowych w tej Inwestycji zgodnie z Umową Najmu XXX.
Kierownik Inwestycji zapewni oraz uzgodni z XXX procedury, które mają być przestrzegane podczas realizacji robót w celu spowodowania, aby uzyskanie gwarancji na roboty budowlane przez Właściciela dla Inwestycji nie zostało zagrożone, oraz umożliwi XXX dostęp do Inwestycji przed dniem Protokołu Zdawczo-Odbiorczego, jedynie o ile XXX przedstawi Kierownikowi Inwestycji odpowiednie polisy ubezpieczeniowe od ryzyka uszkodzenia mienia oraz ubezpieczenia od odpowiedzialności cywilnej osoby trzeciej.

3.5.3
Właściciel zapewni, że Wykonawca będzie miał dostęp do obszaru koniecznego,
aby realizować Roboty Budowlane na Nieruchomości. Właściciel nadaje Kierownikowi Inwestycji prawo korzystania z gruntu do celów budowy zgodnie z Ustawą z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane (Dz. U. 2010 nr 243 poz. 1623 z późniejszymi zmianami) na okres od nabycia Nieruchomości do zakończenia Robót Budowlanych.

3.6
Pozwolenie na Użytkowanie
Kierownik Inwestycji zapewni, że Pozwolenie na Użytkowanie zostanie wydane i dostarczone Właścicielowi po zakończeniu Robót Budowlanych.

3.7
Lista Wad Nieistotnych
3.7.1 Kierownik Inwestycji musi zapewnić, że wady umieszczone na Liście Wad Nieistotnych zostaną naprawione w najkrótszym praktycznie możliwym terminie od dnia Protokołu Zdawczo-Odbiorczego, lecz nie później niż w terminach uzgodnionych w Protokole Zdawczo-Odbiorczym, a stosowne kwoty zatrzymane przez Właściciela będą wydawane przynajmniej raz w miesiącu zgodnie z postanowieniami art. 6.2.2.
3.7.2 Jeżeli Właściciel lub XXX nie zgadzają się z kwalifikacją danej wady jako wady istotnej zgodnie z postanowieniami Umowy Najmu XXX lub wady nieistotnej zgodnie z postanowieniami Umowy Najmu XXX, Strony wyznaczą Eksperta Budowlanego, który w ciągu pięciu (5) Dni Roboczych od dnia wyznaczenia wyda wiążącą opinię zgodnie z procedurą określoną w Umowie Najmu XXX. Opinia ta będzie ostateczna i wiążąca dla Właściciela, XXX i Kierownika Inwestycji, a koszty powstałe w związku z nią zostaną poniesione przez stronę, która według Eksperta [Budowlanego] była w błędzie co do swoich roszczeń dotyczących zaklasyfikowania wady zgodnie z postanowieniami Umowy Najmu XXX.
3.7.3 Jeżeli Kierownik Inwestycji narusza swoje zobowiązania powstałe na mocy art. 3.7.1, wówczas Właściciel może wystosować do niego powiadomienie zawierające zobowiązanie Kierownika Inwestycji do naprawienia takiego naruszenia w terminie 20 (dwudziestu) Dni Roboczych. Jeżeli Kierownik Inwestycji nie naprawi naruszenia w terminie 20 (dwudziestu) Dni Roboczych, wówczas Właściciel może podjąć roboty konieczne, aby naprawić takie naruszenie, a Kierownik Inwestycji w takim przypadku musi uiścić wszelkie zasadne i udokumentowane koszty poniesione przez Właściciela podczas realizacji takich robót (stwierdzone fakturami potwierdzającymi koszty poniesione przez Właściciela) na zasadzie potrącenia z kwot zatrzymanych przez Właściciela z Ceny Inwestycji, odpowiadających 200% wartości stosownych robót określonych na Liście Wad Nieistotnych. Jakakolwiek pozostała część kwoty odpowiadającej 200% wartości takich robót zostanie wypłacona przez Właściciela na rzecz Kierownika Inwestycji zgodnie z harmonogramem płatności uzgodnionym na mocy niniejszej Umowy.
4
POMIARY BUDYNKU
4.1
Pomiar dokonany przez geodetę
Zanim Protokół Zdawczo-Odbiorczy zostanie podpisany, Kierownik Inwestycji spowoduje dokonanie pomiaru budynku zgodnie z definicją umieszczoną w Umowie Najmu XXX przez niezależnego geodetę wyznaczonego przez Kierownika Inwestycji w celu potwierdzenia obszaru Powierzchni Najmu (uprawnienia geodety mogą być weryfikowane przez XXX, a także Właściciela/Monitora Projektu) zgodnie z procedurą określoną w Umowie Najmu XXX. W przypadku gdy XXX nie zgadza się z wynikami pomiaru, spór co do tych wyników będzie rozstrzygany zgodnie z procedurą określoną w Umowie Najmu XXX przez Eksperta Budowlanego wyznaczonego przez Strony, a opinia tego Eksperta będzie ostateczna i wiążąca. Koszty w związku z Ekspertem Budowlanym zostaną poniesione przez stronę, która według jego oceny była w błędzie. W przypadku gdy strony nie porozumieją się w kwestii wspólnego wyboru Eksperta Budowlanego, na Eksperta Budowlanego będzie wyznaczony Arcadis Polska Sp. z o.o.

4.2
Podstawa Pomiaru
Powierzchnia Najmu budynku będzie obliczana na podstawie powierzchni całkowitej zewnętrznej (ang. gross external area (GEA)) budynku zgodnie z postanowieniami art. 5.4 Umowy Najmu XXX w odniesieniu do ostatecznego pomiaru.

4.3
Korekta Ceny Inwestycji ze względu na pomiar Powierzchni Najmu
(a) jeżeli Powierzchnia Najmu budynku określona w Umowie Najmu XXX jest większa niż planowana Powierzchnia Najmu, o której mowa w art. 5.2 Umowy Najmu XXX, ze względu na Polecenie Zmiany, miesięczny Czynsz będzie obliczany na podstawie faktycznej zmierzonej Powierzchni Najmu;
(b) jeżeli Powierzchnia Najmu budynku określona w Umowie Najmu XXX jest mniejsza niż planowana Powierzchnia Najmu, o której mowa w art. 5.2 Umowy Najmu XXX, o więcej niż dwa procent (2%), miesięczny Czynsz będzie podlegał stosownej korekcie zgodnie z postanowieniami Umowy Najmu XXX, a Cena Inwestycji podlegać będzie stosownej korekcie w oparciu o tę samą wartość zysku z nabycia określoną w art. 1.2.14.
W celu uniknięcia wszelkich wątpliwości, jeżeli Powierzchnia Najmu Budynku jest mniejsza niż planowana Powierzchnia Najmu, o której mowa w art. 5.2 Umowy Najmu XXX, o mniej niż dwa procent (2%), wówczas Cena Inwestycji pozostaje bez zmian, jak określono w art. 1.2.14.

5
PRZEKAZANIE
5.1
Warunki Przekazania
5.1.1 Gdy Roboty Budowlane zostaną zrealizowane zgodnie z Planami i Specyfikacjami z uwzględnieniem wszelkich Poleceń Zmiany w dniu przekazania określonym w Umowie Najmu XXX i gdy nastąpi ostatnie z wydarzeń wymienionych w art. 5.1.2 poniżej oraz art. 7.4 Umowy Najmu XXX, wówczas Kierownik Inwestycji przekaże Inwestycję Właścicielowi i spółce XXX, a Właściciel, XXX i Kierownik Inwestycji podpiszą Protokół Zdawczo-Odbiorczy. Kierownik Inwestycji dołoży wszelkich starań w celu powiadomienia XXX o dacie podpisania Protokołu Zdawczo-Odbiorczego, jednakże nie będzie on ponosił odpowiedzialności w przypadku gdy XXX nie stawi się w dniu podpisania Protokołu Zdawczo-Odbiorczego z powodów leżących po stronie Właściciela.
5.1.2 Właściciel podpisze Protokół Zdawczo-Odbiorczy jedynie w przypadku nastąpienia wszystkich niżej wymienionych zdarzeń:
(a) pomiar Powierzchni Najmu zostanie dokonany zgodnie z postanowieniami art. 4,
(b) Pozwolenie na Użytkowanie zostanie dostarczone Właścicielowi,
(c) zostaną spełnione wszystkie warunki określone w art. 7.4 Umowy Najmu XXX.
Jeżeli XXX podpisze Protokół Zdawczo-Odbiorczy, wówczas Właściciel nie ma prawa odmówić podpisania Protokołu Zdawczo-Odbiorczego, a w przypadku gdy Właściciel odmówi podpisania Protokołu Zdawczo-Odbiorczego po podpisaniu Protokołu Zdawczo-Odbiorczego przez XXX, uznaje się, że Protokół Zdawczo-Odbiorczy został podpisany przez Właściciela.

5.2
Procedura Przekazania
5.2.1 Powiadomienie o przewidywanym podpisaniu Protokołu Zdawczo-Odbiorczego: Kierownik Inwestycji musi z wyprzedzeniem przynajmniej 20 (dwudziestu) Dni Roboczych powiadomić Właściciela, Monitora Projektu oraz XXX o dacie, w której Kierownik Inwestycji ma zamiar podpisać Protokół Zdawczo-Odbiorczy.
5.2.2 Kontrola przed podpisaniem Protokołu Zdawczo-Odbiorczego:
(a) Kierownik Inwestycji powinien z wyprzedzeniem co najmniej 15 (piętnastu) Dni Roboczych powiadomić XXX, Właściciela oraz Monitora Projektu o zamiarze przeprowadzenia kontroli Robót Budowlanych w celu podpisania Protokołu Zdawczo-Odbiorczego;
(b) powiadomienie powinno zawierać informacje o dacie (przypadającej na Dzień Roboczy) oraz godzinie kontroli;
(c) Kierownik Inwestycji zapewni, że w okresie od dnia otrzymania powiadomienia od Kierownika Inwestycji, o którym mowa w art. 5.2.2(a) do dnia kontroli zaproponowanego przez Kierownika Inwestycji, Monitor Projektu, XXX oraz Właściciel będą mieli dostęp do Inwestycji w celu zbadania, czy Roboty Budowlane zostały zrealizowane wadliwie czy nie;
(d) Kierownik Inwestycji musi odpowiednio uwzględnić wszelkie oświadczenia złożone przez Monitora Projektu, Właściciela lub XXX podczas kontroli lub nie później niż w ostatnim dniu kontroli dotyczące (i) stanu Robót Budowlanych, (ii) czy którekolwiek Roboty Budowlane nie zostały zakończone lub (iii) wad Robót Budowlanych; oraz
(e) W terminie pięciu (5) Dni Roboczych od przeprowadzenia kontroli, a najpóźniej przed dniem Protokołu Zdawczo-Odbiorczego XXX oraz Właściciel lub Monitor Projektu dostarczą Kierownikowi Inwestycji pełną i wiążącą listę wad Robót Budowlanych. Jednakże jedynie w przypadku gdy XXX nie stawi się w dniu wcześniejszego dostępu określonego w Umowie Najmu XXX, Właściciel jest upoważniony nie później niż na 5 Dni Roboczych przed dniem Protokołu Zdawczo-Odbiorczego dostarczyć Kierownikowi Inwestycji listę Wad Istotnych, które będą traktowane jako wady istotne w znaczeniu nadanym w Umowie Najmu XXX, jedynie w przypadku gdy XXX nie stawi się na podpisanie Protokołu Zdawczo-Odbiorczego. Jeżeli pomiędzy Kierownikiem Inwestycji a Właścicielem powstanie spór co do istnienia Wad Istotnych, o których powiadomił Właściciel zgodnie z procedurą opisaną powyżej, zastosowanie będzie miała odpowiednia procedura dotycząca Eksperta Budowlanego określona w niniejszej Umowie. W celu uniknięcia wszelkich wątpliwości w przypadku gdy XXX stawił się na podpisanie Protokołu Zdawczo-Odbiorczego, jedynie XXX jest uprawniony do poruszania kwestii wad istotnych w znaczeniu nadanym w Umowie Najmu XXX, pod warunkiem że XXX dostarczył Kierownikowi Inwestycji listę wad istotnych zgodnie z procedurą określoną w Umowie najmu XXX;
(f) Jeżeli Właściciel lub Monitor Projektu nie stawi się na kontroli w dniu wskazanym w powiadomieniu wystosowanym przez Kierownika Inwestycji lub nie dostarczy Kierownikowi Inwestycji pełnej listy oświadczeń w terminie wskazanym w art. 5.2.2(e) powyżej, uznaje się, że wykonanie Robót Budowlanych zgodnie z niniejszą Umową zostało potwierdzone, Właściciel nie będzie miał prawa odmówić podpisania Protokołu Zdawczo-Odbiorczego, a Protokół Zdawczo-Odbiorczy zostanie podpisany lub uznany za podpisany.
(g)
Jeżeli Roboty Budowlane zostały wykonane w zasadniczej części, z zastrzeżeniem Listy Wad Nieistotnych (jeśli dotyczy) w ostatnim dniu kontroli, o której mowa w art. 5.2.2(a), Właściciel, XXX i Kierownik Inwestycji podpiszą Protokół Zdawczo-Odbiorczy. W przypadku gdy XXX nie stawi się w celu podpisania Protokołu Zdawczo-Odbiorczego pomimo faktu bycia powiadomionym zgodnie z Umową Najmu XXX oraz faktu, że nie występują żadne wady istotne, o których mowa w Umowie Najmu XXX, uznaje się, że Inwestycja została przyjęta przez XXX. W takim przypadku Właściciel lub Monitor Projektu jest zobowiązany podpisać Protokół Zdawczo-Odbiorczy pomimo braku podpisu XXX pod warunkiem, że Właściciel lub Monitor Projektu ma prawo odmówić podpisania Protokołu Zdawczo-Odbiorczego gdy (i) XXX nie stawił się w dniu wcześniejszego dostępu jak określone w art. 5.2.2(e) powyżej oraz (ii) Właściciel powiadomił Kierownika Inwestycji o Wadach Istotnych zgodnie z art. 5.2.2(e) powyżej oraz (iii) ostatnie powiadomienie o Wadach Istotnych zostało wystosowane przez Właściciela nie później niż na 5 (pięć) Dni Roboczych przed dniem Protokołu Zdawczo-Odbiorczego określonym przez Kierownika Inwestycji w powiadomieniu doręczonym Właścicielowi i XXX zgodnie z art. 5.2.1 powyżej.
(h)
w celu uniknięcia wszelkich wątpliwości Strony potwierdzają, że Właściciel i Monitor Projektu nie mają prawa odmówić podpisania Protokołu Zdawczo-Odbiorczego w przypadku gdy XXX uprzednio podpisał przedmiotowy Protokół Zdawczo-Odbiorczy ze względu na brak wad istotnych jak określono w Umowie Najmu XXX
