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PRZEDSIĘBIORSTWO  REALIZACJI  INWESTYCJI 
EKO-BUD WALDEMAR WOLAŃCZYK

ul. Puławska 49 lok. 5, 02-508 Warszawa 
tel: 22 840-67-53, e-mail: eko-bud@hoga.pl
UMOWA NA REALIZACJĘ INWESTYCJI BUDOWLANEJ

Zawarta w dniu ……........... w Warszawie pomiędzy:

P.R.I. EKO-BUD z siedzibą w Warszawie przy ul. Bartyckiej 175 pawilon 13, reprezentowanym przez Waldemara Wolańczyka – właściciela, zarejestrowanym w Urzędzie Gminy Piaseczno z wpisem do ewidencji działalności gospodarczej pod numerem 13740, zwanym dalej REALIZATOREM INWESTYCJI 
a:

…………………………………………………… zamieszkałymi w …………………… przy ul. ……………………………., zwanymi dalej INWESTOREM.
Jeżeli mowa o dwóch stronach umowy jednocześnie, to nazywa się je w dalszej treści umowy „stronami”.

I.

OGÓLNE ZASADY REALIZACJI BUDOWY DOMU JEDNORODZINNEGO W ZABUDOWIE SZEREGOWEJ/ BLIŹNIACZEJ/ WOLNOSTOJĄCEJ 
1. Pierwszy etap inwestycji obejmuje zakup działki przez INWESTORA i prowadzenie inwestycji budowlanej na gruncie INWESTORA wraz z rozliczeniem prac objętych I etapem inwestycji. 
2. Realizacja umowy i jej rozliczenie przebiega etapami i jest kontrolowana przez dokonywanie częściowych odbiorów (również przez Bank, w przypadku kredytowania umowy). Zapłata za dany etap stanowi automatycznie odbiór danego etapu. Każdy odbiór prac i zapłata za jego wykonanie musi być poparta wystawieniem faktury VAT przez Realizatora Inwestycji. 
II.

UMOWA NA WYKONANIE DOMU JEDNORODZINNEGO W ZABUDOWIE SZEREGOWEJ/ BLIŹNIACZEJ/ WOLNOSTOJĄCEJ 
§1. OŚWIADCZENIE WYKONAWCY
REALIZATOR INWESTYCJI oświadcza, iż:

1. Na działce nr ……….. przy ul. …………………… stanowiącej własność …………………….. wybuduje dom jednorodzinny wraz z garażem o powierzchni użytkowej ……….. m², według zakresu prac budowlanych zawartych w załączniku nr1 do niniejszej umowy. 

2. Posiada stosowne doświadczenie i wiedzę w zakresie prac budowlanych oraz instalacyjnych, a także dysponuje wykwalifikowanym personelem, wysokiej jakości sprzętem i urządzeniami, co pozwoli mu na terminowe wywiązanie się ze wszystkich obowiązków przewidzianych w niniejszej Umowie.

3. Wszystkie osoby, które będą uczestniczyły ze strony REALIZATORA INWESTYCJI, jak również ze strony jego współpracowników, kontrahentów oraz podwykonawców, w wykonywaniu czynności przewidzianych w niniejszej Umowie, (co obejmuje w szczególności osoby bezpośrednio odpowiedzialne za wykonanie oraz nadzorowanie prac budowlanych i instalacyjnych) posiadają niezbędne kwalifikacje i uprawnienia pozwalające na wykonanie inwestycji będącej jej przedmiotem.

§2. PRZEDMIOT UMOWY

1. Przedmiotem umowy jest wybudowanie budynku mieszkalnego z garażem według projektu architektonicznego, który jest załącznikiem do pozwolenia na budowę, na terenie osiedla realizowanego przez REALIZATORA INWESTYCJI, przy ul. ……………………. w ……………………, na działce nr …….. stanowiącej własność……………………….., dla której Sąd Rejonowy dla Warszawy Mokotowa prowadzi księgę wieczystą pod numerem KW Nr ………………………………………...................... 

2. Inwestycja budowlana zostanie wykonana z materiałów budowlanych REALIZATORA INWESTYCJI. 
3. Powierzchnia użytkowa domu wraz z garażem przyjęta do kalkulacji wynosi …………m².
§3. ZOBOWIĄZANIA INWESTORA

INWESTOR zobowiązuje się do:

1. Zapłaty WYKONAWCY pełnej ceny za Przedmiot umowy, o którym mowa w niniejszej umowie w wysokości, trybie i na podstawie harmonogramu wpłat zawartych w niniejszej Umowie.

2. Dokonywania odbiorów poszczególnych etapów budowy na warunkach określonych w niniejszej Umowie na zasadach określonych w §7.

3. Ustanowienia Inspektora Nadzoru, który będzie pomagał INWESTOROWI odbierać etapy budowy (koszty usług Inspektora pokrywa INWESTOR).

4. INWESTOR oświadcza, że dysponuje odpowiednimi środkami finansowymi na budowę przedmiotowego budynku.

§4. ZOBOWIĄZANIA WYKONAWCY

1. Budynek mieszkalny wykonany będzie wg projektu architektonicznego wykonanego przez pracownię architektoniczną ................................................................................. oraz wg zakresu prac stanowiącego załącznik nr 1 do niniejszej Umowy. 
2. Kierownikiem budowy z ramienia REALIZATORA INWESTYCJI będzie osoba posiadająca wszelkie uprawnienia wymagane w tym względzie przez prawo polskie.

3. REALIZATOR INWESTYCJI wykona przedmiot niniejszej Umowy zgodnie z prawem budowlanym oraz wolą INWESTORA, który decyduje o kontynuowaniu umowy lub jej przerwaniu lub zmianie wykonawcy na każdym etapie realizacji inwestycji. 
4. REALIZATOR INWESTYCJI zobowiązany jest do stosowania własnych materiałów i wyrobów dopuszczonych do obrotu i stosowania w budownictwie.

5. REALIZATOR INWESTYCJI odpowiada za wypadki i kradzieże na budowie w trakcie trwania niniejszej umowy.

6. REALIZATOR INWESTYCJI nie odpowiada za składowanie lub trzymanie w budowanym segmencie materiałów nie służących do celów realizacji niniejszej Umowy będących własnością INWESTORA.

§5. PŁATNOŚCI

1. Wynagrodzenie z tytułu wybudowania budynku mieszkalnego wynosi ………………………….. Cena zawiera vat 7%. Wynagrodzenie to będzie płatne częściowo po odbiorze poszczególnych etapów.

2. Wynagrodzenie określone powyżej w ust. 1 obejmuje wszystkie prace wykonane przez REALIZATORA INWESTYCJI oraz jego podwykonawców, kontrahentów i współpracowników w ramach inwestycji budowlanej zrealizowanej zgodnie z zakresem prac budowlanych, koszty materiałów budowlanych, czynników energetycznych, koszt przygotowania inwestycji:
- podział geodezyjny prawny nieruchomości z przygotowaniem map,
- warunki zabudowy i zagospodarowania terenu,
- opracowanie koncepcji osiedla pod względem architektonicznym, urbanistycznym i geodezyjnym,
- wyłączenie z produkcji rolnej terenu pod zabudowę i część drogową,
- opracowanie i zatwierdzenie dokumentacji projektowej technicznej na budynki mieszkalne, media (woda, kanalizacja, prąd elektryczny) i na drogi,
- prace geodezyjne: wytyczenie fizyczne w terenie granic działek, dróg, ogrodzeń i budynków na konkretnych działkach,
- wykonanie ZUD (uzgodnień dokumentacyjnych) mediów,
- wykonanie tymczasowych ujęć wody i energii elektrycznej na czas budowy, koszty zabezpieczenia terenu, na którym będzie realizowana inwestycja budowlana przed dostępem niepowołanych osób trzecich, oraz wszelkie czynności związane z usunięciem wad prac wykonanych w ramach inwestycji budowlanej.

3. Jakakolwiek zmiana stawek podatkowych, cen materiałów budowlanych czy innych czynników mających wpływ na wartość świadczenia WYKONAWCY mająca miejsce po podpisaniu niniejszej umowy nie stanowi podstawy do zmiany kwoty wynagrodzenia pod warunkiem, że ceny na materiały nie ulegną podwyższeniu więcej niż 30% ich wartości w dniu podpisania niniejszej umowy. 
4. Opłaty dodatkowe obligatoryjne związane z całą inwestycją zawarte są w oddzielnych umowach o dzieło.

§ 6. WARUNKI PŁATNOŚCI

Harmonogram prac budowlanych i wpłat:

Zapłata za usługę rozliczona będzie w etapach:

	Nr etapu
	Zakończenie konstrukcji
	Wpłata należności
	Kwota do zapłaty

	1.
	Podpisanie umowy na budowę domu – przygotowanie inwestycji 
	20% (kwota łącznie z wpłaconym zadatkiem)
	

	2.
	Wykonanie ław i ścian fundamentowych do poziomu gruntu
	10%
	

	3.
	Wykonanie podmurówki ponad ziemię, izolacji przeciwwilgociowych poziomych i pionowych oraz ścian nośnych parteru
	20%
	

	4.
	Wykonanie stropu nad parterem + schodów żelbetowych na piętro
	5%
	 

	5.
	Po wymurowaniu ścian konstrukcyjnych piętra
	20%
	

	6.
	Po wykonaniu konstrukcji więźby dachowej z jednokrotną impregnacją
	5%
	

	7.
	Po pokryciu dachu, wymurowaniu kominów ponad dach i obróbkach blacharskich
	5%
	

	8.
	Po zamontowaniu stolarki okiennej
	5%
	

	9.
	Po ociepleniu ścian zewnętrznych styropianem, po tynkach zewnętrznych typu KORNIK, wylaniu tarasu z betonu i pozostałych pracach objętych umową


	10%
	






§ 7. ODBIÓR TECHNICZNY POSZCZEGÓLNYCH ETAPÓW BUDOWY 
ZAWARTYCH W §6. NINIEJSZEJ UMOWY.

1. Odbiór każdego etapu budowy następuje pisemnie na podstawie protokołu odbioru, podpisanego przez obie strony. W razie stwierdzenia usterek w wykonaniu danego etapu, INWESTOR podpisuje protokół odbioru warunkowo, tj. pod warunkiem usunięcia usterek w uzgodnionym terminie.

2. INWESTOR zobowiązuje się do uczestnictwa w odbiorze technicznym poszczególnych etapów budowy z prawem zgłaszania zastrzeżeń, co do jakości wykonania prac.

3. REALIZATORA INWESTYCJI zastrzega sobie prawo wcześniejszego niż to wynika z terminu oddania przedmiotowego budynku, o czym zobowiązany jest powiadomić INWESTORA, z co najmniej 7 dniowym wyprzedzeniem. INWESTOR nie może odmówić dokonania wcześniejszego odbioru technicznego budynku.

4. Strony ustalają następującą procedurę odbioru technicznego poszczególnych etapów budowy zawartych w  § 6 niniejszej umowy:

a) REALIZATORA INWESTYCJI zawiadomi INWESTORA na piśmie lub telefonicznie, iż dany etap budowy jest gotów do odbioru technicznego, z co najmniej 7 dniowym wyprzedzeniem.

b) W odbiorze danego etapu budowy uczestniczy INWESTOR, ewentualnie przedstawiciel INWESTORA posiadający odpowiednie umocowanie prawne zgodne z obowiązującymi przepisami oraz przedstawiciel Realizatora Inwestycji i kierownik budowy.

c) Z przeprowadzonego odbioru sporządza się protokół podpisywany przez INWESTORA i REALIZATORA INWESTYCJI.  

d) W razie stwierdzenia przez obie strony usterek w wykonaniu danego etapu budowy, odnotowuje się je w protokole odbioru i ustala się termin ich usunięcia. O usunięciu przedmiotowych usterek REALIZATOR INWESTYCJI powiadomi INWESTORA listem poleconym lub telefonicznie.

e) Jeżeli INWESTOR lub jego przedstawiciel nie stawią się na wyznaczony termin odbioru, REALIZATOR INWESTYCJI wyznaczy drugi termin odbioru, o którym powiadomi INWESTORA listem poleconym, z co najmniej 3-dniowym wyprzedzeniem.

f) W przypadku nie stawienia się INWESTORA lub jego Przedstawiciela na drugi termin odbioru, REALIZATOR INWESTYCJI dokona odbioru jednostronnie, sporządzając stosowny protokół, stwierdzający zakres wykonania przedmiotu umowy oraz stan techniczny wykonanego etapu budowy. Protokół podpisują wszystkie osoby uczestniczące w odbiorze.

g) Podpisanie protokołu odbioru (także warunkowego) za dany etap, stanowi podstawę do zapłaty za wykonane prace według harmonogramu wpłat zawartego w niniejszej umowie. Jeżeli Realizator Inwestycji nie usunie wad w umówionym terminie, INWESTOR ma prawo wstrzymać się z płatnością za wykonanie kolejnego etapu inwestycji. W przypadku ostatniego etapu, jeżeli wystąpią usterki INWESTOR ma prawo wstrzymać się z płatnością za wykonanie ostatniego etapu do momentu ich usunięcia.

h) Po zakończeniu wszystkich prac objętych niniejszą umową zostanie dokonany końcowy odbiór techniczny.

i) REALIZATOR INWESTYCJI ponosi odpowiedzialność z tytułu gwarancji (gwarancja na wykonanie elementów konstrukcyjnych wynosi 10 lat) oraz rękojmi za wady fizyczne budynku, zgodnie z obowiązującymi w tym zakresie przepisami Kodeksu Cywilnego. Bieg powyższych terminów rozpocznie się na drugi dzień po podpisaniu protokołu końcowego.

j) REALIZATOR INWESTYCJI nie ponosi odpowiedzialności za materiały zgromadzone przez INWESTORA oraz za ewentualne szkody wyrządzone w trakcie prowadzenia robót budowlanych przez INWESTORA, nie objętych przedmiotową umową.

5. W terminie 14 dni od podpisania protokołu odbioru końcowego REALIZATOR INWESTYCJI będzie zobowiązany do dokonania następujących czynności:

a) usunięcia z placu budowy wszelkich maszyn i urządzeń należących do REALIZATOR INWESTYCJI; 
b) przekazania INWESTOROWI wszystkich kluczy do budynku oraz pomieszczeń w nim się znajdujących;

c) przekazania INWESTOROWI wszystkich znajdujących się w posiadaniu REALIZATOR INWESTYCJI gwarancji, instrukcji obsługi oraz dokumentacji technicznej dotyczącej materiałów użytych do budowy;

d) doprowadzenie do należytego stanu ulicy sąsiadującej z placem, na którym została zrealizowana inwestycja budowlana, jeżeli REALIZATOR INWESTYCJI korzystał z niej przy realizacji tej inwestycji;

e) przekazania INWESTOROWI dziennika budowy na zasadach określonych w prawie budowlanym.

6. Kierownik budowy za oddzielną opłatą 700 zł może wystawić zaświadczenie stwierdzające zdatność obiektu do użytkowania oraz dokonać końcowego wpisu do Dziennika Budowy obejmującego całość robót wykonanych w budynku (również tych, które wykonywał Inwestor poza zakresem umowy podstawowej).

§ 8. FORMA PŁATNOŚCI
1. Termin płatności za wykonanie poszczególnych etapów następuje w ciągu 3 dni liczonych od dnia następującego po dniu podpisania protokołu odbioru wykonanych prac w formie przelewu na konto REALIZATOR INWESTYCJI lub wpłatą gotówkową.

2. Za datę płatności przyjmuje się datę otrzymania przez REALIZATORA INWESTYCJI (drogą faksową) potwierdzenia dokonania przelewu kwoty zapłaty za poszczególne etapy budowy.

3. W przypadku posiłkowania się Inwestora kredytem obowiązkiem Inwestora jest zobowiązać bank kredytowy, aby umowa kredytowa przestrzegała warunków i terminów płatności określonych w niniejszej umowie  pod rygorem ewentualnej utraty bonusów określonych w umowie. 
§9. TERMIN WYKONANIA PRAC

Termin wykonania prac objętych niniejszą umową ustala się do ……………………. r.

Termin zakończenia Umowy może ulec przesunięciu z uwagi na braki materiałów budowlanych na rynku, w  takim przypadku nie mają zastosowania kary umowne określone w par.11 punkt 1 Umowy. Termin wykonania prac może ulec zmianie także na skutek zaistnienia przyczyn niezależnych od Realizatora Inwestycji, np. opóźnieni w wydawaniu decyzji, opinii przez Urzędy, na skutek zaistnienia niekorzystnych warunków atmosferycznych, które mogą wpłynąć na niewłaściwe wykonawstwo.   

§ 10. KARY UMOWNE

1. W przypadku niedotrzymania przez REALIZATORA INWESTYCJI terminu określonego w §10, REALIZATOR INWESTYCJI będzie zobowiązany do zapłaty kary umownej w wysokości odsetek ustawowych za zwłokę, obliczanych od kwoty, o której mowa w § 5.1, jednak łącznie w kwocie nie wyższej niż 20% wartości Umowy.  
2. W przypadku zwłoki w płatnościach za poszczególne etapy budowy INWESTOR jest zobowiązany do zapłaty kary umownej w wysokości odsetek ustawowych od kwoty, którą winien zapłacić za dany etap, jednak łącznie nie więcej niż 20%. 
3. W przypadku, gdy przyczyną nie dotrzymania przez Realizatora Inwestycji w/w terminu było działanie siły wyższej REALIZATOR INWESTYCJI ma prawo do odpowiedniego przesunięcia terminu wykonania, o czas działania siły.

4. Na potrzeby niniejszej umowy definicję siły wyższej regulują przepisy Kodeksu Cywilnego oraz treść art. 357 tego Kodeksu, co miało miejsce, np. w 2007 roku, kiedy wzrost cen wyniósł nawet do 500% na niektóre materiały. Po zaistnieniu w/w czynników strony w sposób rzeczowy rozważają sytuację i podejmą decyzję co do dalszych losów inwestycji z satysfakcją dla obu stron dopuszczając nawet zakończenie współpracy.  
§ 11. ODSTĄPIENIE OD UMOWY

1. W przypadku braku płatności ze strony INWESTORA za okres dłuższy niż 60 dni, REALIZATOR INWESTYCJI ma prawo od umowy odstąpić. INWESTOR musi wówczas zapłacić REALIZATOROWI INWESTYCJI kwotę stanowiącą równowartość prac ujętych w Umowie przez Realizatora Inwestycji według stanu faktycznego na budowie w oparciu o etapowe rozliczenia ryczałtowe, a nie wg kosztorysu powykonawczego. 
2. W przypadku nie zakończenia przez Realizatora Inwestycji prac objętych umową w przeciągu 60 dni od daty umówionego terminu INWESTOR może od umowy odstąpić. Wszelkie prace oraz nakłady poniesione przez Wykonawcę, dotyczące realizacji niniejszej umowy przechodzą na własność INWESTORA, NIEZALEŻNIE od dostarczonych przez niego wpłat.

§ 12. POSTANOWIENIA KOŃCOWE
1. Wszelkie sprawy związane z jakością i organizacją prac oraz terminami kierowane winny być drogą pisemną (faks, e-mail) do właściciela firmy Waldemara Wolańczyka.

2. Wszelkie sprawy związane ze zmianami w projekcie, uzgodnieniami technicznymi i odbiorami prac kierowane winny być drogą pisemną (faks, e-mail) do kierownika budowy inż. Adama Kaczmarczyka tel. 0655 501 501. 
3. Wszelkie sprawy związane z finansami, rozliczaniem płatności, sprawami związanymi z kredytami hipotecznymi oraz aneksami do umów podstawowych kierowane winny być kierowane drogą pisemną (faks, e-mail) do dyr. finans. firmy - mgr inż. Wiesławy Wiśniewskiej.

4. Dopuszcza się ustalanie kwestii drobnych przeróbek, zmian oraz dodatkowych prac wychodzących poza zakres umowy podstawowej z majstrem na budowie lub kierownikiem budowy.

5. Bonusy udzielane są fakultatywnie (dowolnie) dla rzetelnych i przyjaznych firmie klientów - co oznacza terminowe i pełne płatności oraz pozytywną współpracę z firmą. Jeżeli wystąpi ewentualne przekroczenie terminu wykonania całości usług Inwestor nie będzie naliczał kar umownych, jeżeli będzie korzystał z bonusów. Bonusy realizowane są po zakończeniu, odbiorze i całkowitym rozliczeniu umowy właściwej oraz umów o dzieło w oparciu o aneks, w którym strony uzgodnią dogodne dla siebie terminy wykonania i dostawy materiałów i usług. Rezygnacja z bonusów nie stanowi podstawy do zwrotu ich kosztu.

6. Wpłaty należne REALIZATOROWI INWESTYCJI należy dokonywać na konto: …………………………………………………………………………………………………..
7. INWESTOR zobowiązuje się do powiadomienia na piśmie o każdej zmianie adresu w ciągu 7 dni od daty zaistnienia takiego zdarzenia, a w razie czasowej nieobecności ustanowi Pełnomocnika do występowania w jego imieniu.

8. W przypadku zwrotu pisma wysłanego listem poleconym na adres INWESTORA czy REALIZATORA INWESTYCJI podany w umowie REALIZATOR INWESTYCJI/INWESTOR niezwłocznie powtórnie wyśle INWESTOROWI/REALIZATOROWI INWESTYCJI pismo listem poleconym na adres podany przez INWESTORA/REALIZATORA INWESTYCJI. W takim przypadku wysłane przez INWESTORA/REALIZATORA INWESTYCJI pismo uznaje się na potrzeby niniejszej umowy za doręczone INWESTOROWI/REALIZATOROWI INWESTYCJI po upływie 7 dni od daty wysłania niniejszego pisma, ze wszystkimi jego skutkami prawnymi wynikającymi z niniejszej umowy.

9. W przypadku ustanowienia Pełnomocnika pisma adresowane do INWESTORA mogą być kierowane na adres Pełnomocnika lub INWESTORA.

10. W sprawach nieuregulowanych niniejszą umową mają zastosowanie przepisy Kodeksu Cywilnego i Etyki Biznesu. 
11. Wszelkie spory mogące wyniknąć między stronami na tle realizacji niniejszej umowy będą rozstrzygane polubownie przez Sąd Polubowny przy Krajowej Izbie Gospodarczej. 
12. Wszelkie zmiany do niniejszej umowy wymagają formy pisemnej poświadczonej podpisami obu stron pod rygorem nieważności.

13. Niniejsza Umowa zawiera wyczerpujące i kompletne ustalenia w kwestiach będących jej przedmiotem i uchyla wszelkie uprzednio dokonane (zarówno w formie pisemnej czy w formie przekazu elektronicznego) oświadczenia lub uzgodnienia Stron, które są sprzeczne lub niezgodne z jej postanowieniami.

14. Niniejszą Umowę sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach po jednym dla każdej ze stron.

	………………………………………………
	………………………………………………

	INWESTOR
	REALIZATOR INWESTYCJI







P.R.I. EKO-BUD Waldemar Wolańczyk

WWW.EKO-BUD.WAW.PL

