UMOWA Nr ………………………
O PEŁNIENIE ZASTĘPSTWA INWESTYCYJNEGO

dla prawidłowej realizacji umowy dzierżawy
W dniu……………………………. w Piotrkowie Trybunalskim pomiędzy:

1.  Miastem Piotrków Trybunalski, reprezentowanym przez Adama Karzewnika – Wiceprezydenta Miasta Piotrkowa Trybunalskiego 
zwanym dalej „ZAMAWIAJĄCYM”, 
a
2. Towarzystwem Budownictwa Społecznego Sp. z o.o. w Piotrkowie Trybunalskim będącą podatnikiem VAT o numerze identyfikacyjnym NIP 771-22-81-594, zarejestrowaną w Krajowym Rejestrze Sądowym pod numerem 0000039349, posiadającą REGON 590638145, ubezpieczenie od odpowiedzialności cywilnej polisa numer …………… reprezentowaną przez Elżbietę Sapińską – Prezes Zarządu Spółki  
zwaną dalej „INWESTOREM ZASTĘPCZYM,” 
na podstawie art. 214 ust. 1 pkt. 1 lit. a ustawy z dnia 11 września 2019 r. Prawo zamówień publicznych oraz mając na względzie zapisy art. 697 kodeksu cywilnego, a także zapisy § 6 umowy dzierżawy Nr …………………..… z dnia …………….…….…..r. została zawarta umowa o następującej treści:
§ 1.
1. Zamawiający powierza Towarzystwu Budownictwa Społecznego Sp. z o. o. pełnienie funkcji inwestora zastępczego dla Miasta Piotrkowa Trybunalskiego w odniesieniu do komunalnego zasobu Miasta Piotrkowa Trybunalskiego, wydzierżawionego Spółce na podstawie Umowy dzierżawy nr …………..............… z dnia …………..………….r.
2. W ramach niniejszej umowy Spółka będzie wykonywała zadania w zakresie organizacji, prowadzenia, koordynacji, nadzorowania, zarządzania, a także sprawozdawczości 
i rozliczania procesów inwestycyjnych związanych z budową, przebudową, modernizacją, remontem objętych umową dzierżawy budynków, budowli i obiektów kubaturowych.

3. Usługi, o których mowa w ust. 1, dotyczą inwestycji ujętych w zatwierdzonym przez Zamawiającego planie robót budowlanych na dany rok, na które zapewnione są środki finansowe w budżecie Miasta Piotrkowa Trybunalskiego.
§ 2.
1. Inwestor Zastępczy zobowiązuje się wykonywać czynności zastępstwa inwestycyjnego 
w imieniu i na rzecz Zamawiającego. 
2. Zamawiający powierza Inwestorowi Zastępczemu przygotowanie i przeprowadzanie postępowań o udzielenie zamówień publicznych w zakresie realizacji wszelkich robót, 
o których mowa w § 1 umowy, na podstawie udzielonego pełnomocnictwa.
3. Inwestor Zastępczy oświadcza, że posiada odpowiedni potencjał organizacyjno-techniczny  oraz  zasoby kadrowe dla należytej i zgodnej z Umową realizacji jej postanowień.
3. Realizując obowiązki określone w umowie Inwestor Zastępczy zobowiązuje się przyjąć 
i wypełniać je ze szczególną starannością oraz z zabezpieczeniem praw i ochrony interesów Zamawiającego.

4. Inwestor Zastępczy zobowiązany jest posiadać aktualne ubezpieczenie od odpowiedzialności cywilnej w zakresie prowadzonej działalności związanej z przedmiotem  Umowy i posiadanego mienia na sumę ubezpieczenia nie mniejszą niż 1.500.000 zł (słownie: jeden milion pięćset tysięcy złotych) i utrzymywać jego ciągłość przez cały okres trwania przedmiotowej  Umowy. W celu zapewnienia ciągłości ubezpieczenia przed wygaśnięciem okresu obowiązywania polisy złożonej przed podpisaniem Umowy, Inwestor Zastępczy będzie przedstawiał Zamawiającemu kolejne polisy ubezpieczenia, w ciągu 7 dni roboczych przed datą upływu ważności poprzedniej polisy, wraz z dowodami należytego opłacenia wymaganych składek.  
§ 3.
Obowiązki Inwestora Zastępczego
1. Przygotowanie i przeprowadzenie w imieniu Zamawiającego postępowań przetargowych na roboty dotyczące nieruchomości, o których mowa w § 1 ust. 2 i 3 umowy, zgodnie 
z przepisami ustawy Prawo zamówień publicznych.
2. Powierzanie w imieniu i na rachunek Zamawiającego realizacji robót wykonawcom wyłonionym według procedur ustawy z dnia 11 września 2019 r. r. Prawo zamówień publicznych (Dz. U. z 2022 r., poz.1710 z poźn.zm.). 
3. Przygotowanie i opracowanie dokumentów niezbędnych do przeprowadzenia robót tj. warunków zabudowy, dostaw mediów i innych decyzji potrzebnych we wstępnej fazie procesu inwestycyjnego, zlecanie wykonania map geodezyjnych, stosownych ekspertyz 
i badań, itp.
4. Przygotowanie i opracowanie materiałów i wytycznych do projektowania planowanych inwestycji m.in. powierzenie wykonywania dokumentacji technicznej, projektowej zgodnie 
z obowiązującymi przepisami oraz uzyskanie wymaganych zgód i pozwoleń, w tym pozwoleń na budowę.

5. Zapewnienie nadzoru autorskiego.

6. Prowadzenie uzgodnień dotyczących realizacji robót oraz sporządzanie stosownych umów i porozumień z najemcami nieruchomości objętych inwestycją. 
7. Nadzór nad powierzeniem części robót podwykonawcom (zgodnie z przyjętą ofertą Wykonawcy) oraz kontrola dokumentacji związanej z zawarciem umowy i rozliczeniem podwykonawców na podstawie przepisów ustawy Prawo Zamówień Publicznych. Powierzenie przez wykonawcę wykonania części zamówienia podwykonawcom wymaga dla swej ważności uprzedniej pisemnej zgody Inwestora Zastępczego oraz akceptacji zakresu prac i warunków umowy każdego podwykonawcy.
8. Zdeponowanie na rachunku bankowym Miasta Piotrkowa Trybunalskiego wszystkich zabezpieczeń należytego wykonania umowy złożonych przez wykonawców.
9. Przekazanie 4 egzemplarzy umowy, celem podpisania przez Prezydenta Miasta lub osobę przez niego upoważnioną, niezwłocznie po podpisaniu przez Wykonawcę, nie później niż 
w ciągu 7 dni od jej podpisania przez Wykonawcę. Wszystkie umowy z danego roku kalendarzowego winny być przekazane Zamawiającemu w ostatecznym terminie do 10-go grudnia danego roku.
10. Zgłaszanie właściwym organom terminu rozpoczęcia robót.

11. Protokolarne przekazywanie wykonawcom terenu budowy.

12. Zapewnienie nadzoru inwestorskiego nad wykonywanymi robotami oraz w ramach odrębnej umowy nadzoru specjalistycznego w przypadku, gdy jest on wymagany przepisami szczególnymi, zgodnie z przepisami ustawy Prawo zamówień publicznych. 
13. Nadzór nad zapewnieniem bezpieczeństwa i przestrzeganiem przepisów przeciwpożarowych, bezpieczeństwa i higieny pracy, przez wszystkich uczestników procesu inwestycyjnego, w rozumieniu wymagań stawianych przez prawo budowlane i inne obowiązujące przepisy.
14. Sprawdzanie jakości wykonywanych robót i wbudowanych wyrobów budowlanych.
15. Sprawdzanie i odbiór robót budowlanych ulegających zakryciu lub zanikających, uczestniczenie w próbach i odbiór techniczny instalacji, urządzeń technicznych oraz przygotowanie i udział w czynnościach odbioru gotowych obiektów budowlanych 
i przekazanie ich do użytkowania.

16. Dokonywanie odbiorów częściowych i końcowych robót za uprzednim powiadomieniem wszystkich zainteresowanych stron tj. Wykonawcy i Zamawiającego.
17. Sporządzenie protokołu odbioru robót częściowych lub końcowych, zatwierdzonych przez inspektora nadzoru.
18. Egzekwowanie usunięcia przez Wykonawcę robót budowlanych usterek oraz niedoróbek, 

stwierdzonych komisyjnie w trakcie odbiorów częściowych i odbioru końcowego.
19. Wprowadzanie ewentualnych zmian do treści umów zawartych z wykonawcami Inwestycji poprzez przygotowywanie stosownych aneksów do tych umów, po uzyskaniu pisemnej akceptacji Zamawiającego.
20. Wstrzymywanie robót budowlanych w przypadku, gdyby ich kontynuacja mogła wywołać zagrożenie, bądź spowodować niedopuszczalną niezgodność z projektem lub pozwoleniem na budowę. O zaistniałym fakcie Inwestor Zastępczy jest zobowiązany niezwłocznie powiadomić Zamawiającego.
21. Kwalifikowanie zasadności wykonania ewentualnych robót dodatkowych w uzgodnieniu 

z Zamawiającym.
22. Rozliczenie wykonawców z realizacji robót, sprawdzanie prawidłowości faktur, dokonywanie sprawdzenia kalkulacji szczegółowych przedkładanych przez wykonawców, spisywanie protokołów konieczności, naliczanie kar umownych oraz odszkodowań z tytułu odpowiedzialności za niewykonanie lub nienależyte wykonanie umowy. Wezwania do zapłaty kar i odszkodowań dokonuje Zamawiający na podstawie przekazanych przez Inwestora Zastępczego dokumentów oraz informacji o okolicznościach jej naliczenia.
23. Uzyskanie wszystkich wymaganych przepisami prawa decyzji administracyjnych, opinii, uzgodnień, po zakończeniu robót i uzyskanie decyzji o pozwoleniu na użytkowanie.

24. Opisywanie dokumentów będących podstawą do zapłaty, pod kątem zgodności z ustawą Prawo zamówień publicznych i umową.

25. Przekazywanie Zamawiającemu prawidłowo sporządzonych i opisanych faktur, wraz 
z protokołem odbioru robót, nie później niż na 7 dni przed upływem terminu zapłaty.

26. Dokonywanie przeglądów gwarancyjnych i z tytułu rękojmi oraz egzekwowanie od wykonawców robót usuwania usterek w czasie obowiązywania gwarancji i rękojmi.

27. Prowadzenie ewidencji księgowej dot. środków Inwestora Zastępczego i pozaksięgowej dot. środków Zamawiającego oraz sprawozdawczości statystycznej (zgodnie z przepisami) robót, o których mowa w § 1 niniejszej umowy.

28. Archiwizowanie i przechowywanie dokumentacji przetargowej postępowań stanowiących podstawę udzielania zamówień publicznych.
29. Występowanie w imieniu Zamawiającego przed organami administracji i sądami, 
w sprawach wynikających z realizacji inwestycji, w granicach udzielonych pełnomocnictw.
§ 4.
Obowiązki Zamawiającego
1. Zapewnienie środków finansowych na realizację zadań objętych niniejszą umową, zgodnie z postanowieniami umowy, w wysokości zabezpieczonej na dany rok w budżecie Miasta Piotrkowa Trybunalskiego.
2. Zapłata ewentualnych odszkodowań i kar, w przypadku, gdy wykonawcy obciążą nimi Inwestora Zastępczego, z przyczyn leżących po stronie Zamawiającego.
3. Udział przedstawiciela Zamawiającego w odbiorze robót.
4. Opiniowanie i zatwierdzanie bez zbędnej zwłoki dokumentów związanych z realizacją Inwestycji, dla której taka opinia lub zatwierdzenie będą wymagane.
5. Kontrolowanie Inwestora zastępczego w każdej fazie realizowanych inwestycji. Zamawiający ma prawo do uzyskania informacji i danych co do postępu realizacji robót, 
o których mowa w § 1, przy czym jeżeli na skutek uzyskanych informacji Zamawiający zgłosi Inwestorowi Zastępczemu uwagi i/lub zastrzeżenia, na Inwestorze Zastępczym spoczywa obowiązek zawiadomienia Zamawiającego o zajętym stanowisku lub podjętych działaniach w terminie 3 dni roboczych od dnia otrzymania uwag i/lub zastrzeżeń.
6. Przekazanie Inwestorowi Zastępczemu dokumentacji technicznej przedmiotowych zadań, będącej w posiadaniu Zamawiającego.
§ 5.
1. Za wykonywanie obowiązków wynikających z umowy Inwestorowi Zastępczemu przysługuje wynagrodzenie, zgodnie z ofertą, netto ……………….... zł, a wraz z należnym podatkiem VAT, obowiązującym w dniu zawarcia umowy 23%, brutto …………………. zł (słownie: ………………...…………..... ……………………………….złotych).
2. Wynagrodzenie o którym mowa w ust. 1, Inwestor Zastępczy otrzyma w trzech transzach płatnych do 15 grudnia danego roku za obowiązki zrealizowane w danym roku kalendarzowym tj.
· I transza płatna do 15.12.2023 r. za obowiązki wykonane w 2023 r. w wysokości netto ………………… zł, a wraz z należnym podatkiem VAT, obowiązującym w dniu zawarcia umowy 23%, brutto …………..…. zł (słownie: ……....…………..….………………. złotych).
· II transza płatna do 15.12.2024 r. za obowiązki wykonane w 2024 r. w wysokości netto ………………… zł, a wraz z należnym podatkiem VAT, obowiązującym w dniu zawarcia umowy 23%, brutto ………….…. zł (słownie: ………………….…...…….…………. złotych).
· III transza płatna do 15.12.2025 r. za obowiązki wykonane w 2025 r. w wysokości netto ………………… zł, a wraz z należnym podatkiem VAT, obowiązującym w dniu zawarcia umowy 23%, brutto ………………. zł (słownie: ……………...…...….………………. złotych).

3. Zamawiający dopuszcza zmianę stawki podatku VAT w przypadku jej zmiany przez władzę ustawodawczą.

4. Zamawiający wypłaci wynagrodzenie na podstawie wystawionej przez Inwestora zastępczego faktury VAT w terminie 14 dni od daty jej otrzymania, przelewem na rachunek bankowy wskazany przez Inwestora Zastępczego.
5. Inwestor Zastępczy oświadcza, że numer rachunku rozliczeniowego …………………..…… ………………………………..… wykazywany we wszystkich fakturach, które będą wystawiane w jego imieniu, jest rachunkiem, dla którego zgodnie z Rozdziałem 3a ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz.U.2022 r. poz. 2324 z późn.zm.), prowadzony jest rachunek VAT.
§  6.

1. Postanowienia umowy dotyczące czasu jej trwania oraz wynagrodzenia mogą być zmienione w razie wystąpienia okoliczności, których nie można było przewidzieć w dniu zawarcia umowy.
2. Zamawiający dopuszcza zmianę wynagrodzenia w przypadku zmian:

1) stawki podatku od towarów i usług, 
2) wysokości minimalnego wynagrodzenia za pracę albo wysokości minimalnej stawki godzinowej, ustalonych na podstawie przepisów ustawy z dnia 10 października 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za pracę,
3) zasad podlegania ubezpieczeniom społecznym lub ubezpieczeniu zdrowotnemu lub wysokości stawki składki na ubezpieczenia społeczne lub zdrowotne, 
4) zasad gromadzenia i wysokości wpłat do pracowniczych planów kapitałowych, 
o których mowa w ustawie z dnia 4 października 2018 r. o pracowniczych planach kapitałowych – jeżeli zmiany te będą miały wpływ na koszty wykonania zamówienia przez Wykonawcę.

3. W przypadkach, o których mowa w ust. 1 pkt 2, pkt 3 i pkt 4 Wykonawca zobowiązany będzie wykazać i udowodnić Zamawiającemu wpływ tych zmian na koszt realizacji przedmiotu zamówienia.
4. Strony umowy ustalają wysokość zmienionego wynagrodzenia w drodze negocjacji.
5. Maksymalna wartość zmiany wynagrodzenia nie może przekroczyć 10 % w stosunku do wartości całkowitego wynagrodzenia brutto określonego w § 5 ust. 1 umowy.
6. Zmiana wynagrodzenia wymaga sporządzenia aneksu do niniejszej Umowy.
7. W przypadku nieosiągnięcia porozumienia co do wysokości zmienionego wynagrodzenia stronom przysługuje prawo rozwiązania umowy, za jednomiesięcznym wypowiedzeniem.
8. W przypadku wcześniejszego rozwiązania umowy, wynagrodzenie ulegnie zmniejszeniu proporcjonalnie do okresu realizacji umowy.

§  7.
1. W ramach rozliczeń wykonanych robót budowlanych, modernizacyjnych i remontowych, Inwestor Zastępczy zobowiązany jest załączyć, do sprawdzonej i zatwierdzonej do zapłaty faktury, zatwierdzony przez inspektora nadzoru protokół odbioru częściowego, określający stopień zaawansowania robót lub końcowego – zgodnie z zasadami rozliczeń zawartymi 
w umowie z wykonawcą.
2. Zamawiający zobowiązany jest do zapłaty przekazanych faktur, o których mowa w ust.1, 
w terminie 21 dni od daty ich otrzymania przez Inwestora Zastępczego.

3. Inwestor Zastępczy zobowiązany jest do zachowania w tajemnicy wszystkich informacji dotyczących działalności Zamawiającego, o których dowiedział się w trakcie realizacji niniejszej umowy, jak również do pozostawienia w stanie nienaruszonym wszelkich materiałów, z którymi z racji wykonywania umowy mógł się zetknąć.
§ 8.
1. Inwestor Zastępczy przyjmuje wszelką odpowiedzialność za szkody wyrządzone Zamawiającemu powstałe w wyniku niewykonania lub nienależytego wykonywania obowiązków wynikających z niniejszej Umowy. 
2. Inwestor Zastępczy odpowiada za działania i zaniechania własne. Inwestor Zastępczy jest odpowiedzialny względem Zamawiającego w szczególności za: 

1) przyjęcie do realizacji dokumentacji projektowej wadliwej lub niekompletnej,

2)  dopuszczenie do realizacji rozwiązań niezgodnych z dokumentacją projektową, specyfikacjami technicznymi wykonania i odbioru robót budowlanych, właściwymi decyzjami i postanowieniami administracyjnymi,
3) działania, zaniechania lub dopuszczenie do realizacji rozwiązań powodujących wzrost kosztów realizacji inwestycji, lub wydłużenie jej terminu realizacji, bez zgody Zamawiającego,
3. Inwestor Zastępczy jest zobowiązany czuwać nad terminową i prawidłową realizacją inwestycji zgodnie z przyjętym planem robót na dany rok, do wysokości środków finansowych zabezpieczonych w budżecie Miasta Piotrkowa Trybunalskiego na dany rok.
4. Inwestor zastępczy w celu prawidłowej realizacji umowy ma obwiązek stosowania ustawy Prawo zamówień publicznych. Jeżeli Zamawiający poniesie szkody w wyniku czynności podjętych przez Inwestora Zastępczego, względnie w wyniku zaniechania czynności przez Inwestora Zastępczego, Zamawiający ma prawo dochodzić odszkodowania na zasadach § 8 ust. 4 
5. W przypadku nierealizowania warunków umowy Inwestor zastępczy może być obciążony przez Zamawiającego karami umownymi za każdorazowe stwierdzenie niewykonania lub nienależytego wykonania czynności z zakresu realizacji umowy – kara w wysokości 2.000 zł (słownie: dwa tysiące złotych). 
6. Łączna maksymalna wysokość kar umownych nie może przekroczyć 50 % wartości wynagrodzenia brutto Wykonawcy, o którym mowa w § 5 ust. 1 Umowy.
7. Zamawiający zastrzega sobie prawo do odszkodowania przewyższającego wysokość naliczonych kar umownych  do wysokości rzeczywiście poniesionej  szkody  na zasadach  ogólnych.
§ 9.
1. Umowa zostaje zawarta na czas oznaczony i obowiązuje od 1 stycznia 2023 r. 
do 31 grudnia 2025 r. 

2. Zamawiający ma prawo wypowiedzieć umowę z zachowaniem jednomiesięcznego okresu wypowiedzenia w następujących przypadkach:

1)  Inwestor Zastępczy nie podjął wykonania obowiązków wynikających z niniejszej umowy lub przerwał ich wykonanie na okres dłuższy niż 1 miesiąc,
2) Inwestor Zastępczy wykonuje swoje obowiązki w sposób nienależyty i pomimo dodatkowego wezwania nie nastąpiła poprawa w wykonywaniu tych obowiązków,
3) w razie postawienia firmy Inwestora Zastępczego w stan upadłości lub likwidacji.
3. Inwestor Zastępczy może wypowiedzieć umowę z zachowaniem jednomiesięcznego okresu wypowiedzenia w przypadku rażącego naruszenia przez Zamawiającego warunków umowy.

4.Umowa może być rozwiązana przez każdą ze stron także z innych, aniżeli w ust. 2 i 3, ważnych przyczyn, z zachowaniem miesięcznego okresu wypowiedzenia.
§ 10.
1. Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagają formy pisemnej pod rygorem nieważności.

2. Prawa i obowiązki stron wynikające z niniejszej umowy nie mogą być przeniesione na rzecz osób trzecich bez zgody stron.

3. W sprawach nieuregulowanych niniejszą umową obowiązują przepisy Kodeksu cywilnego.

4. Spory w zakresie niniejszej umowy będzie rozstrzygał sąd miejscowo właściwy dla Zamawiającego.
§ 11.                                                                       

Umowę sporządzono w 2 jednobrzmiących egzemplarzach, po jednym dla każdej ze stron.

ZAMAWIAJĄCY:                                                         INWESTOR ZASTĘPCZY:

………………………….                                                     ………………………………
