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1/2. sz.melléklet
 előszerződés-MÓDOSÍTÁS INGATLAN AdásvételÉRŐL és INGATLANOK CserÉJÉRŐL
amely létrejött egyrészről Budapest Józsefvárosi Önkormányzat (1082 Budapest, Baross u. 63-67. adószáma: 15508009-2-42, statisztikai törzsszáma: 15508009-7511-321-01, képviseletében Csécsei Béla polgármester), mint eladó/Önkormányzat, a továbbiakban: eladó/Önkormányzat,

másrészről a GEOROSCO Hotel Idegenforgalmi Korlátolt Felelősségű Társaság (korábbi nevén: GEOROSCO Kereskedelmi és Vagyonhasznosító Korlátolt Felelősségű Társaság) (székhelye: 1056 Budapest, Belgrád rakpart 20-21.,. cégjegyzékszáma: Budapest Fővárosi Cégbíróság: Cg.01-09-707289, adószáma: 12866357-2-41 statisztikai számjele: 12866357-5248-113-01, bankszámlaszáma: Unicredit Bank Hungary Zrt. 10918001-00000015-72210008, képviselőjének neve: Dulin Tamás), mint vevő, a továbbiakban: vevő/ GEOROSCO – a továbbiakban: eladó/Önkormányzat és vevő/GEOROSCO együtt: felek - között az alulírott napon és helyen, az alábbi feltételekkel:

Előzmények

1.1. Budapest Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 236/2006 (V.25) számú határozata alapján Budapest Józsefvárosi Önkormányzat megbízásából eljáró Rév8 Józsefvárosi Rehabilitációs és Városfejlesztési Zártkörűen Működő Részvénytársaság nyílt pályázatot írt ki a Budapest VIII. kerület 36534 hrsz-ú, 1088 Budapest, Trefort utca 3-5. szám alatti felépítményes ingatlan (a továbbiakban: Trefort utcai ingatlan), valamint a Budapest VIII. kerület 36688 hrsz-ú, 1085 Budapest, Rökk Szilárd u. 4. szám alatti felépítményes ingatlan (a továbbiakban: Rökk Szilárd utcai ingatlan) értékesítése céljára.

1.2. A pályázat ingatlan-értékesítési konstrukciója szerint a nyertes pályázó az 1.1. pontban meghatározott ingatlanok vételárát oly módon fizeti meg, hogy egyrészt vállalja a pályázat előkészítés önkormányzati költségeinek teljesítését a pályázati kiírás 6. pontja szerint, másrészt a Rökk Szilárd utcai ingatlan lakásbérlőinek elhelyezéséről gondoskodik, továbbá a Rökk Szilárd utcai ingatlanon álló felépítményt lebontja, és az ingatlanon a pályázati kiírásban foglaltak szerinti Egészségcentrumot tartalmazó felépítményt létesít, melynek 3-5. emeletére saját elképzelésének megfelelő funkciót tervezhet és valósíthat meg. Az Önkormányzat ezt követően ingatlan csereszerződéssel (Trefort utcai ingatlan és Rökk Szilárd utcai ingatlan Egészségcentrumot tartalmazó társasházi külön tulajdonainak cseréjével) megszerzi az Egészségcentrum tulajdonjogát, a nyertes pályázó pedig az általa felépített épület Egészségcentrum területét meghaladó részének felhasználási módját saját belátása szerint állapítja meg, valamint annak tulajdonjogával saját belátása szerint rendelkezhet. 

A vevő az előszerződés alapján az ingatlan teljes kiürítése után köteles bontási engedély alapján az épületet lebontani, melyhez szükséges nyilatkozatot az Önkormányzat kiadja.

1.3. Az 1.2. pontban meghatározott eredeti pályázati anyag szerint a Trefort utca 3-5. szám alatti felépítményes ingatlant vevői kötelezettségvállalás nélkül – szabad felhasználás céljára - vásárolja meg a nyertes pályázó azzal, hogy a Trefort utcai ingatlanra vonatkozó csereszerződés aláírásának, és a tulajdonjog-átruházásnak feltétele az Rökk Szilárd utcai Egészségcentrumot tartalmazó épület felépítése, az épület Társasházzá alakítása, az Egészségcentrumot tartalmazó külön tulajdoni részek Önkormányzat tulajdonába adása, és a felépítményre vonatkozó jogerős használatbavételi engedély megszerzése.

Az 1.2. pontban meghatározott eredeti pályázat nyertese a Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 236/2006 (V.25) számú határozata szerint a GEOROSCO Kft a vevő, akivel az Önkormányzat 2006. szeptember 29-én előszerződést kötött ingatlanok adásvételéről és cseréjéről („Előszerződés”). Felek megállapítják, hogy GEOROSCO az eredeti pályázat, valamint az Előszerződés alapján fennálló, ez idáig esedékessé vált kötelezettségeit jelen szerződés aláírásáig maradéktalanul teljesítette. Az Önkormányzat Képviselő-testületének 147/2009. (IV. 22.) határozatával az Auróra utca 20-28. (hrsz.:35037) sz. alatti ingatlanra módosította, a GEOROSCO által teljesítendő kötelezettségek változatlanul hagyásával, ezek között az Egészségcentrum megépítése (továbbiakban ingatlanrész). 
A végleges szerződések megkötésének feltételei

1.4. A felek megállapodnak, hogy a jelen előszerződés-módosításban meghatározott feltételekkel végleges szerződéseket kötnek.
1.5.1 A felek a 1085 Budapest, Rökk Szilárd utca 4. szám alatti „Kivett” lakóház, udvar, gazdasági épület” megjelölésű ingatlan végleges adásvételéről akkor kötnek végleges szerződést, amikor az alábbi feltételek maradéktalanul teljesülnek éspedig a legutoljára bekövetkező feltételt követő 10 napon belül:

·   az 1.5.2 pont szerinti csereszerződés megkötésének meghiúsulása esetére meghiúsulási kötbérként felhasználható, 40 mFt összegre szóló, legalább 5 évig érvényes megvalósulási bankgarancia átadása az Önkormányzatnak,
· az adásvétel tárgyát képező ingatlan valamennyi bérlőjével (használójával) az Önkormányzat külön okiratba foglalt meghatalmazása és a megbízása alapján eljáró vevő a bérleti szerződéseket (használatot) megszüntető megállapodásokat (a továbbiakban: bérlő-megállapodás) megkötötte, teljesítette és az ingatlan teljesen kiürítésre került,
1.5.2 A felek a 36534 hrsz-ú, Trefort utcai ingatlan és az Auróra utcai ingatlan ingatlanrészt tartalmazó társasházi külön tulajdonainak cseréjéről (kölcsönös átruházásáról) akkor kötnek végleges szerződést, amikor az alábbi feltételek maradéktalanul teljesülnek éspedig a legutoljára bekövetkező feltételt követő 10 napon belül:

· a GEOROSCO által felépített Auróra utcai ingatlanrész műszaki tartalma minden vonatkozásban megfelel a jelen előszerződés-módosítás 1. sz mellékletében foglaltaknak,
· a GEOROSCO a jogerős használatbavételi engedély birtokában az Auróra utcai ingatlanrészre, annak ingatlan-nyilvántartásba való feltüntetése után – az Önkormányzattal előzetesen egyeztetett - alapító okirat alapján a társasház ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzését kéri a földhivatalnál és a földhivatal érkeztető bélyegzőjével ellátott erről szóló kérelmet az Önkormányzatnak átadja,

· az ingatlanrészt tartalmazó társasházi külön tulajdon per, teher-és igénymentes, amely feltételek közül a tehermentesség a jogosult terhek törlésére vonatkozó nyilatkozatával is igazolható,

· a felek kölcsönösen igazolják egymás felé, hogy a másik félnek teljesítendő ÁFA összege – amennyiben az ügylet után a mindenkori hatályos jogszabályok szerint ÁFA fizetendő - a rendelkezésére áll.
         1.6 Az Önkormányzat tulajdonába adandó ingatlanrész kivitelezésének befejezése - előtt legalább 5 nappal, a GEOROSCO értesítése alapján, a felek megtekintik az ingatlanrészt és az Önkormányzat nyilatkozik, hogy az megfelel-e a jelen előszerződésben meghatározott szakmai programnak és műszaki tartalomnak (felszereltségnek). Az Önkormányzat a megtekintéstől számított 5 napon belül nyilatkozik.

Ha az ingatlanrész műszaki tartalma a jelen előszerződésben foglaltaknak nem felel meg, az Önkormányzat elsősorban a Polgári Törvénykönyv 306. §.-ának alkalmazásával már – a végleges szerződés megkötése előtt is - hibás teljesítés esetére biztosított jogaival élhet, azaz elsősorban kijavítást és kicserélést kérhet. Amennyiben GEOROSCO a hiba kijavítását megfelelő határidőre nem vállalja, vagy nem végzi el, az Önkormányzat a hibát a kötelezett költségére – az erre szolgáló bankgarancia felhasználásával - maga kijavíthatja vagy mással kijavíttathatja. Amennyiben a vonatkozó hiba kijavítását GEOROSCO határidőben nem végzi el és az erre szolgáló bankgarancia összegéből nem javítható ki, úgy az Önkormányzat jogosult a cserét szolgáló szerződés megkötését megtagadni.
Amennyiben az ingatlanrész megvalósításának műszaki megfelelősége tárgyában a felek között vélemény-eltérés alakul ki, úgy ennek rendezése céljából a felek az alábbi eljárási rendben állapodnak meg:

A felek közötti – az ingatlanrész megtekintésétől számított 15 napon belül megegyezéssel nem rendezett - bármilyen véleményeltérése esetén, a felek 5 napon belül közösen kiválasztott szakértőt kérnek fel a vélemény-nyilvánításra, akitől 5 napon belül előterjesztett szakvéleményt kérnek. A szakértőnek arról kell nyilatkoznia, hogy az ingatlanrész műszaki tartalmának megvalósítása során a jelen előszerződésben foglaltakhoz képest olyan körülmény merült-e fel, amely miatt az Önkormányzat a cserét szolgálószerződés megkötésének megtagadására jogosult, vagy - ha ezt megalapozó hiányosság nem merül fel - ki kell jelenteni, hogy a GEOROSCO teljesítése szerződésszerű. A felek a közösen felkért szakértő véleményét fenntartás nélkül elfogadják és költségeit közösen viselik.

Ha felek a közösen felkérendő szakértő személyében 5 napon belül nem tudnak megállapodni, újabb 5 napon belül külön-külön kérnek fel egy-egy szakértőt, hogy 5 napon belül adjanak szakvéleményt, s kíséreljék meg közös szakvélemény adását. Ha a közös szakvéleményt a felkéréstől számított 5 napon belül véleményeltérés miatt nem tudják megadni, a két szakértő közösen kér fel harmadik szakértőt. A harmadik szakértő feladata, hogy 5 napon belül döntse el a szakvéleményekben mutatkozó különbségek helytállóságát. A felek a két szakértő egyező véleményét és a szakértőik által közösen felkért harmadik szakértő véleményét fenntartás nélkül elfogadják

Három szakértő működése esetén a szakértők költségeinek viselése úgy történik, hogy az Önkormányzat viseli az általa felkért, GEOROSCO pedig viseli az általa felkért szakértő költségeit, míg a két fél szakértője által közösen felkért harmadik szakértő költségeit az Önkormányzat ½ részben és GEOROSCO ugyancsak ½ részben viseli.

Ha a GEOROSCO vállalja a hiányosságok kiküszöbölését, az ezt szolgáló munkáltatok elvégzése után arról, hogy a teljesítésre felajánlott ingatlanrész, megfelel-e a jelen előszerződésben foglaltaknak, vita eldöntése ugyancsak a fenti eljárási rendbe történik.
Ha az ingatlanrészt magába foglaló épület jogerős építési engedélyének az eljáró építési hatóságtól GEOROSCO általi kézhezvételét követő 24 hónap elteltével az 1.5.2 pontban foglalt - a cserét szolgáló szerződés megkötéséhez szükséges – feltételek maradéktalanul nem teljesültek, az Önkormányzat póthatáridő tűzés után, annak eredménytelen eltelte esetén, jogosult a cserét szolgáló szerződés megkötésének megtagadására. Az Önkormányzat a cserét szolgáló szerződés megkötésének megtagadására a jelen 1.6. pont második bekezdésének meghatározott esetben jogosult. A cserét szolgáló szerződés megkötésének megtagadása egyben a jelen előszerződés cserére vonatkozó rendelkezéseitől való elállás is.
Az előszerződés tárgyát képező ingatlanokra vonatkozó adatok
2.1. Az értékesítésre kerülő ingatlanok adatai

2.1.1. 1085 Budapest, Rökk Szilárd utca 4. szám alatti „Kivett” lakóház, udvar, gazdasági épület” megjelölésű ingatlan, melyre vonatkozóan az 1.5.1. alatti feltételek bekövetkezése esetén a végleges adásvételi szerződés megkötésre kerül:

	Helyrajzi száma: 36688

	Területe: 1192 m2

	Művelési ága: „Kivett” lakóház, udvar, gazdasági épület

	Tulajdonosa: Budapest Józsefvárosi Önkormányzat

	Szintek száma: utcafronti épület: Fsz+1, hátsó udvari épület: Fsz

	Egyéb: melléképületben autószerelő műhely üzemel

	Lakások állapota: földszinten jobb minőségű lakások, míg az emeleten elhanyagoltabbak.

	„A” Főépület (utcafronti)

	Szint
	Terület [m2]
	Jelenlegi funkció

	F
	445
	lakás

	F+1
	890
	lakás

	 „B” Melléképület (udvari)

	Szint
	Terület [m2]
	Jelenlegi funkció

	F
	377
	helyiség


	Típus
	Ajtó
	Ter. [m2]
	Leírás
	Bérleti jogi állapot

	Lakás
	A ép. fszt 6.
	77,9
	2 sz komfortos lakás
	üres / bérleti szerződés megszűntetve.

	Lakás
	A ép. fszt 7.
	36,8
	1 sz komfort nélküli lakás
	-„-

	Lakás
	A ép. fszt 8.
	32,1
	1 sz komfort nélküli lakás
	-„-

	Lakás
	A ép. fszt 9.
	45,7
	1 sz komfortos lakás
	-„-

	Lakás
	A ép. fszt 10.
	34,2
	1 sz komfortos lakás
	-„-

	Lakás
	A ép. 1. em 11.
	36,2
	1 sz komfort nélküli lakás
	-„-

	Lakás
	A ép. 1. em 12.
	44,8
	1 sz komfort nélküli lakás
	-„-

	Lakás
	A ép. 1. em 13.
	29
	1 sz komfort nélküli lakás
	-„-

	Lakás
	A ép. 1. em 14.
	36,6
	1 sz komfort nélküli lakás
	-„-

	Lakás
	A ép. 1. em 15.
	47,9
	2 szobás komfortos lakás
	-„-

	Lakás
	A ép. 1. em 16.
	32,4
	1 sz komfort nélküli lakás
	-„-

	Lakás
	A ép. 1. em 17.
	55,6
	1 sz komfort nélküli lakás
	-„-

	Lakás
	A ép. 1. em 18.
	33,4
	1 sz komfort nélküli lakás
	-„-

	helyiség
	-
	31
	raktár+iroda
	-„-

	helyiség
	-
	377
	garázs, iroda-raktár
	-„-


Az ingatlan forgalmi értékbecslés szerinti értéke, ennek alapján vételára a szerződés 1.5.1. alatti feltételek teljesülése esetén:

	109.000.000.-Ft + (0% ÁFA)



A felek megállapítják, hogy a jelen pont szerinti ingatlan vételára az előszerződés megkötésekor irányadó jogszabályok szerint általános forgalmi adó hatálya alá nem tartozik. A felek mindazonáltal megállapodnak, hogy az ÁFA számításának és megfizetésének a mindenkori hatályos ÁFA törvény rendelkezései szerint kell történnie.
	Szerződés szerint a Rökk Sz u.4 elszámolása
	Bruttó Ft

	Rökk Sz. u. 4. értéke (Áfa mértéke 0%)
	109,000,000

	Ajánlati biztosíték és vételár előleg megfizetve (20% Áfa)
	21,000,000

	Összesen a Rökk Sz. u 4. vételárába beszámítható kiköltöztetési költség 
	88,000,000


     Az ingatlan beépítési lehetősége
	Építési övezet: 
	VK-VIII-1

	Beépítés mértéke:
	75%

	Szintterületi mutató:
	4 - 5,5 m2/m2

	Terepszint alatti beépítés mértéke:
	85%

	Zöldfelület kialakítás: 
	10%

	Épület megengedett legkisebb építmény magassága:
	16m

	Legnagyobb építmény magassága:
	23m

	A területre a többször módosított és jelenleg érvényben levő 66/2007.(XII.12.) öksz. rendelet érvényes
	


2.1.2. 1088 Budapest, Trefort u. 3-5. szám alatti ingatlan, melyre vonatkozóan az 1.5.2. alatti feltételek bekövetkezése esetén a cserét tartalmazó szerződés megkötésre kerül:
Az ingatlan adatai

	Helyrajzi száma: 36534

	Területe: 2789 m2

	Művelési ága: „kivett” orvosi rendelő

	Tulajdonosa: Budapest Józsefvárosi Önkormányzat

	Terhei: per-, teher- és igénymentes

	Szintjeinek száma: utcafronti épület: P+Fsz+2, hátsó udvari épület: Fsz+2+Tt

	Egyéb: az épületszárnyakat zárt folyosó kapcsolja össze, a telken belül az épület mellett parkoló


Az ingatlan forgalmi értékbecslés szerinti értéke

	585.000.000.-Ft +(0% ÁFA)


2.1.3. A Trefort u. 3-5. szám alatti ingatlan és az Auróra utcai társasházi külön tulajdon cseréjéről (kölcsönös átruházásáról) szóló szerződésben a Trefort u. 3-5. szám alatti ingatlan csereértéke alábbiak szerint kerül részletezésre:
	A Trefort u. 3-5 cseréjének elszámolása
	Bruttó Ft

	Trefort u. 3.-5 értéke (Áfa mértéke 0%)
	585,000,000

	Bonyolítási költség (0 % Áfa) (vételár előleg
	9,000,000

	Összesen a Rökk Sz. u 4. vételárába be nem számított kiköltöztetési költség, (150,000,000,-88,000,000=62,000,000,-)
	62,000,000

	Az Auróra utcai társasházi külön tulajdon értéke
	514,000,000


Az ingatlan beépítési lehetősége

	Építési övezet: 
	VK-VIII-2

	Beépítés mértéke:
	65%

	Szintterületi mutató:
	3,5 m2/m2

	Terepszint alatti beépítés mértéke:
	80%

	Zöldfelület kialakítás: 
	10%

	Épület megengedett legkisebb építmény magassága:
	16m

	Legnagyobb építmény magassága:
	23m

	A területre a többször módosított és jelenleg érvényben levő 66/2007.(XII.12.)  öksz. rendelet érvényes
	


2.2 A felek megállapítják, hogy a jelen pont szerinti ingatlan csereértéke az előszerződés-módosítás megkötésekor irányadó jogszabályok szerint általános forgalmi adó hatálya alá nem tartozik. A felek megállapodnak, hogy az ÁFA számításának és megfizetésének a mindenkori hatályos ÁFA törvény rendelkezései szerint kell történnie.

2.3 A felek rögzítik, hogy az ingatlan beszámítási értéke alatt kifejezetten a csere tárgyát képező ingatlanok értékét értik, amely:

· a Trefort u. 3-5. szám alatti ingatlan esetében azonos a teljes ingatlan a föld és a felépítmény felek által kölcsönösen elfogadott forgalmi értékével, 
· az Auróra utcai ingatlan esetében az ingatlanrészt tartalmazó társasházi külön tulajdon, mint felépítmény értéke és a felek által kölcsönösen meghatározott beszámítási értéke azonos. Felek a ráépítési szerződésben szabályozzák hogy a ráépítési jog biztosításánál a társasház nem kér a ráépítéssel keletkező tulajdonrészhez tartozó telekhányadért ellenszolgáltatást, ezért mikor a csere létrejön önkormányzat birtokába telekhányaddal nem növelt értéken, csak a beszámítási értéken kerül.
Az ingatlanok vételára (beszámítási értéke) és a felek közötti elszámolása
3.1 A 1085 Budapest, Rökk Szilárd utca 4. szám alatti „Kivett” lakóház, udvar, gazdasági épület” megjelölésű ingatlan vételára nettó 109.000.000.-Ft. A vevő ezen vételárat az alábbiak szerint jelen előszerződés-módosítás aláírását megelőzően megfizette: 
· A vevő – mint nyertes pályázó – által már megfizetett bruttó 2.000.000.-Ft összegű ajánlati biztosítékot, mely a vételárba beszámít.
· A vevő jelen előszerződés-módosítás aláírását megelőzően vételárelőleg jogcímén 19.000.000.-Ft 20 % ÁFÁ-t is tartalmazó összeget fizetett meg, amely az ügylet lebonyolításához szükséges Önkormányzati költségek részbeni fedezetét szolgálja. A vételár előleg a Rökk Szilárd utca 4. szám alatti ingatlan vételárába beszámít. A vételárba beszámított összeg 19 millió forint.
· A vevő köteles a csereszerződés aláírása napján vételár jogcímén 9.000.000.-Ft 0 % ÁFÁ-t is tartalmazó összeget megfizetni, - amely ugyancsak az ügylet lebonyolításához szükséges Önkormányzati költségek részbeni fedezetét szolgálja - vételárelőleg jogcímen. A vételárelőleg ezen része a Trefort utca 3-5. szám alatti ingatlan csereértékébe beszámít.

·  A felek megállapodnak, hogy az adásvételi szerződésben a vevő javára a vételárba beszámítják a vevő által a Rökk Szilárd u. 4. szám alatti ingatlan lakás- és helyiség bérlőinek elhelyezésére fordított bruttó (ÁFÁ-t is magában foglaló) költségeket (a továbbiakban: kiürítési költségek). A kiürítési költségeknek egy része kerül beszámításra a Rökk Szilárd u. 4. szám alatti ingatlan vételárába, amelynek összege a bruttó 109.000.000.- Ft-nak és a vételárelőleg címén már kifizetett bruttó 21.000.000.- Ft-nak a különbözete azaz, 88.000.000.-Ft számítható be a kiürítési költségekből.
· Felek az eredeti előszerződés szerinti bontási költséget (33.333.333.- Ft) és a Rökk Szilárd utcai épületben az önkormányzatot illető telekhányad értékét azonosnak ismerik el.

	Rökk Sz. u 4. telekhányad elszámolás
	 
	 

	A telken a beépítési szabályok szerint építhető szintterület
	7748
	m2

	A szerződés szerint GEOROSCO által építendő terület
	2350
	m2

	Számított tulajdonhányad megoszlás
	0.30
	 

	A telekértéke 
	109,000,000
	Ft

	A telekhányad értéke
	33,060,145
	Ft

	A bontásért szerződés szerint elszámolható összeg
	33,333,333
	Ft


· A kiürítési költségek közül a ténylegesen kifizetett összeg, de legfeljebb bruttó 150.000.000.-Ft-. kerül beszámításra, ezen összegnél több a kiürítési költségekből a vételárába nem számolható el. Felek megállapítják, hogy a Rökk Szilárd u. 4. sz. alatti ingatlan kiürítési költségeiről szóló, Felek által elfogadott elszámolás jelen előszerződés aláírásának időpontjában rendelkezésre áll, amely szerint a tárgyi ingatlannal kapcsolatos kiürítési költségek összege bruttó 151.150.000,- Ft volt. Tekintet nélkül az előbbiekre Felek megerősítik abbéli megállapodásukat, hogy a tárgyi ingatlan kiürítési költségei legfeljebb 150.000.000,- Ft erejéig számolhatóak el, így vevő jelen megállapodás aláírását megelőzően a jelen pont szerinti vételár-részt már teljesítette.
· A kiürítési költségeknek az a része, amely nem kerül beszámításra a Rökk Szilárd utca 4. szám alatti ingatlan vételárába, a Trefort u. 3-5. szám alatti ingatlan és az Auróra utcai társasházi külön tulajdon cseréje során kerül beszámításra a vevő javára. A kiürítési költségekből ténylegesen összesen bruttó 150.000.000.-Ft számítható be a vevő javára. Vagyis a fentiek szerint a  Rökk Szilárd utca 4. szám alatti ingatlan vételárába 88.000.000,- Ft, a Trefort u. 3-5. szám alatti ingatlan és az Auróra utcai társasházi külön tulajdon cseréje során pedig 62.000.000,- Ft, azaz együttesen és összesen bruttó 150.000.000.-Ft számolható el.
Az e pontban szereplő eladót illető valamennyi vételárrészről az eladó számlát állít ki.
3.2 Az Auróra utcai ingatlanon felépítendő épületben lévő ingatlanrész és a Trefort utcai ingatlan csereértéke: 
3.2.1 A Trefort utcai ingatlanon lévő orvosi rendelő - mint nem lakás céljára szolgáló helyiség – csereértéke nettó 585.000.000.-Ft  
3.2.2 Az Auróra utcai ingatlanon felépítendő ingatlanrész szerződésszerű szolgáltatása esetén a csereérték úgy kerül meghatározásra, hogy nettó 585.000.000.-Ft-ból levonásra kerül a 3.1. 3. francia bekezdés szerinti 9.000.000,- Ft-os összeg, valamint a Rökk Szilárd u. 4. szám alatti ingatlan kiürítési költségeinek az a része (azaz 62.000.000,- Ft), amely nem kerül beszámításra a Rökk Szilárd utca 4. szám alatti ingatlan vételárába. A kapott összeg - azaz 514.000.000,- Ft - az ingatlanrész beszámítási értéke. Az 585.000.000.-Ft a kiürítési költségekkel olyan összegben kerülhet levonásra, hogy a Rökk Szilárd utca 4. szám alatti ingatlan vételárába beszámított és 585.000.000.-Ft-ból kiürítési költségek címén levont összeg együttesen és összesen nem haladhatja meg a bruttó 150.000.000.-Ft-ot. A GEOROSCO köteles az ingatlanrész bruttó beszámítási értéke után fizetendő mindenkori ÁFA adóhatóság felé történő teljesítésére. 

A felek az elcserélendő ingatlanok jelen előszerződés szerint meghatározott csere értékét egyenértékűnek tekintik. 
3.3 A felek kifejezetten megállapodnak, hogy az ingatlanrésznek jelen előszerződés szerint meghatározott beszámítási értékétől függetlenül meg kell felelnie a jelen előszerződésben meghatározott mennyiségi és műszaki követelményeknek. A GEOROSCO az ingatlanrészt a kivitelezési és más költségektől függetlenül a jelen előszerződésben meghatározott mennyiségi és műszaki követelményeknek megfelelően kell szolgáltatnia a csere során. A GEOROSCO az ingatlanrész jelen elszerződés szerint meghatározott beszámítási értéke és kivitelezési és más költségek különbsége miatt az Önkormányzattal szemben igényt nem támaszthat, kivéve, ha a költség-növekedés a jelen szerződés alapján többlet-önkormányzati tulajdon létrejöttét eredményezi.
3.4 Ha pótmunka szükségessége merül fel, vagyis változtatni kell az ingatlanrész jelen előszerződésben meghatározott mennyiségi és műszaki követelményein, azt kizárólag az Önkormányzattal kötött írásbeli megállapodás alapján lehet elvégezni, melyben – ha a változtatásoknak ilyen hatása van - rögzíteni kell, a beszámítási érték módosításáról szóló megegyezést is.
Jogszavatosság

4.1 Az Önkormányzat szavatolja, hogy az adásvétel tárgyát képező Rökk Szilárd utcai ingatlan az adásvételi szerződés megkötésekor - Trefort utcai ingatlan pedig a cseréről szóló megállapodás megkötésekor - az ingatlan-nyilvántartás per-, teher- és igénymentes, azon harmadik személynek nincs olyan joga, amely a GEOROSCO birtoklását, vagy a tulajdonjoga bejegyzését akadályozná, korlátozná, vagy meghiúsítaná. Az Önkormányzat szavatolja, hogy az Rökk Szilárd utcai ingatlant és a Trefort utcai ingatlan adó, illeték, vagy más adók módjára behajtható köztartozás nem terheli.

4.2 A GEOROSCO szavatolja, hogy a csere tárgyát képező ingatlanrész, mint társasházi külön tulajdon a cseréről szóló szerződés megkötésekor per-, teher- és igénymentes lesz, azon harmadik személynek nem lesz olyan joga, amely az Önkormányzat birtoklását, vagy a tulajdonjoga bejegyzését akadályozná, korlátozná, vagy meghiúsítaná. A GEOROSCO szavatolja, hogy az ingatlanrészt, mint társasházi külön tulajdont a cseréről szóló szerződés megkötésekor adó, illeték, vagy más adók módjára behajtható köztartozás nem fogja terheli.

Kellékszavatosság

4.3  A vevő kijelenti, hogy a Rökk Szilárd utcai ingatlan és a Trefort utcai ingatlan ingatlanokat jól ismeri, többször bejárta, megvizsgálta, és általa felmért állapotban, az ingatlanokról készült ingatlan értékbecslő szakvélemény ismeretében, az ingatlanokon lévő épületek állapotának ismeretében írja alá jelen előszerződést. A vevő tudomásul veszi, hogy a Rökk Szilárd utcai ingatlanon lévő felépítmény jelen állapotában rendeltetésszerű használatra nem alkalmas, és gazdaságosan nem újítható fel. Az eladó tájékoztatja a vevőt, hogy a Rökk Szilárd utcai ingatlanon álló felépítmény külön engedély alapján bontható le.
4.4 Eladó tájékoztatja a vevőt, a KÖH 460/604/2/2006 határozottal Trefort u. 3. (36534 hrsz) ingatlant ideiglenes műemléki védelem alá helyezte. hogy Józsefváros Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzatáról és Szabályozási tervéről szóló 35/2004. (VII. 15.) ök. számú rendelete (KVSZ) szerint a Trefort utcai ingatlan – mely ingatlan felújításra szorul - helyi egyedi védelemre tervezett épület, mely csak értékvédelmi munkarészt is tartalmazó építészeti tervdokumentáció alapján bontható, bővíthető és alakítható át. 
4.5  A vevő tudomásul veszi, hogy a jelen előszerződés 4.3. és 4.4. pontjaiban megadott adatok általános tájékoztató jellegűek, az esetleges eltérésekért az eladó a felelősségét kizárja. 

5. A lakás-és helyiségbérlők kiköltöztetése  
5.1 Felek megállapítják, hogy az eredeti Előszerződésben a GEOROSCO kötelezettséget vállalt arra, hogy a 1085 Budapest, Rökk Szilárd utca 4. szám alatti „Kivett” lakóház, udvar, gazdasági épület” megjelölésű ingatlan lakás-és helyiség bérlői bérleti jogviszonyának – cserelakás biztosításával, vagy pénzbeli térítés fizetése mellett - közös megegyezéssel történő megszüntetésére vonatkozó megállapodásokat – az ehhez szükséges ügyintézésért teljes körű felelősség vállalásával – előkészíti és lebonyolítja az 1993. évi LXXVIII. törvény és a Józsefvárosi Önkormányzat 41/2003 (VII. 11.) ök. számú rendelete szerint.
5.2 Felek megállapítják, hogy a tárgyi ingatlan kiürítése jelen előszerződés aláírását megelőzően szerződés- és jogszabály-szerűen megtörtént, a Felek valamennyi vonatkozó kötelezettségüket határidőben teljesítették. Tekintettel arra, hogy nincs olyan bérlő vagy használó, aki bármilyen jogcímen jogosult volna a tárgyi ingatlan használatára, és ténylegesen senki nem használja az ingatlant, ezért az ingatlant kiürítettnek kell tekinteni és az a vonatkozó végleges adásvételi szerződés aláírásával egyidejűleg GEOROSCO birtokába adható.
6. Együttműködés

A szerződő felek úgy nyilatkoznak, hogy az adásvételi szerződés megkötésének előfeltételei megvalósítása érdekében a tőlük elvárható gondossággal járnak el, és minden szükséges intézkedést megtesznek a határidőben történő teljesítés érdekében. 

A szerződő felek az adásvételi szerződés megkötésének előfeltételei megvalósítása érdekében egymással együttműködnek és őket  egymás felé  tájékoztatási kötelezettség terheli. Szerződő felek jelen kötelezettségük teljesítéséhez az alábbi kapcsolattartó személyeket nevezik meg:

Eladó: 

Budapest Józsefvárosi Önkormányzat, 1082 Budapest, Baross u. 63-67



__________________; Telefon: 459 22 00; Fax: 333 15 97 

Vevő:
GEOROSCO Hotel Idegenforgalmi Korlátolt Felelősségű Társaság, Dulin Tamás; Telefon: 06 30 298 94 71; 318 10 47; Fax: 486 19 53

7. Az előszerződésben vállalt kötelezettségek nem teljesítésének, illetve késedelmes teljesítésének jogkövetkezményei

Elállás esetén a kapott bankgaranciát az Önkormányzat visszaadja a vevőnek. Az ajánlati biztosítékot is tartalmazó vételárrész visszafizetésére a vevő akkor tarthat igényt, ha a bérlőkkel történő megállapodások megkötése érdekében a tőle elvárható gondossággal járt el. Ebben az esetben az ajánlati biztosítékot is tartalmazó vételárrész vevő részére történő visszafizetésén túl a feleknek egymás felé kötelezettségük nincs, és a pályázattal, adásvételi előszerződéssel kapcsolatban követelést semmilyen jogcímen egymás felé nem érvényesítenek.

Az adásvételi szerződés megkötéséhez szükséges összes feltétel megvalósítását követően, ha a másik fél az utoljára teljesült feltételt követően az adásvételi vagy csere szerződés megkötését írásos felhívás ellenére megtagadja, attól elzárkózik, illetve indokolatlanul 15 napot meghaladó késedelembe esik, a szerződéskötést felajánló fél választása szerint a bíróságtól kérheti az adásvételi szerződés létrehozását, vagy a 30. naptól kezdődően elállhat az adásvételi előszerződéstől érdekmúlás bizonyítása nélkül, a felmerült károk teljes körű érvényesítése mellett. 
8. Vevő bontásra és beépítésre vonatkozó kötelezettségvállalása
A vevő az eredeti Előszerződésben vállalta, hogy a Rökk Szilárd utcai ingatlanon lévő épületet lebontja, és az ingatlant - Józsefváros Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzatáról és Szabályozási Tervéről szóló 35/2004. (VII.15.) ök. számú rendelet (KVSZ) előírásainak megfelelően - beépíti.
9. Önkormányzat a 147/2009. (IV. 22.) határozatával módosította a GEOROSCO által teljesítendő kötelezettségek helyszínét az Auróra utca 20-28. (hrsz.:35037) sz. alatti ingatlanra azzal, hogy Vevőt a Rökk Szilárd utca 4. sz. alatti ingatlanon 1/1 tulajdonszerzését követően bontási és beépítési kötelezettség nem terheli. 

Az Auróra utca 20-28. (hrsz.:35037) ingatlan többségi társtulajdonosaként a Józsefvárosi Önkormányzat a társasházi közgyűlésen eljár és társtulajdonosi hozzájárulását adja, annak érdekében, hogy a társasház ráépítési vagy továbbépítési - jogot biztosítson a vevő részére a 35037 hrsz.-ú ingatlanra. Felek úgy állapodnak Felek úgy állapodnak meg, a ráépítést/továbbépítést szabályozó szerződésben, hogy a felmerülő illetéket a GEOROSCO vállalja. 
10. A vevő kötelezettséget vállal arra, hogy az Auróra utcai ingatlanra történő ráépítés során az alábbi ingatlanrészt az eladó tulajdonába adja:

	Tervezett elhelyezkedés
	Helyiségcsoport megnevezése
	Nettó összes terület [m2]

	-1 szint
	mély parkoló 
	850

	Földszint
	gyermek rendelő egységek 

2db egészséges,

1db beteg rendelő

terhesrendelés

védőnők

szükséges kiszolgáló helyiségek 
kiszolgáló egység büfé, közlekedő stb. 
	300

	1. emelet*
	házi orvosi rendelő egységek
8 db rendelő a szükséges kiszolgáló helyiségekkel;fektetővel

szakorvosi rendelő egységek 

a szakmai programban megnevezett tartalommal: többcélú befogadó szakorvosi rendelők

közös használatú „eszközös” vizsgáló

vérvételi hely 
	600

	2. emelet*
	szakorvosi rendelő egységek 

a szakmai programban megnevezett tartalommal

szükséges kiszolgáló helyiségekkel 

WC, raktárak, váró , 

Reumatológia és fizikoterápia, Mozgásterápia, 

Közösségi terek 
tornaterem, szűrő- és klubhelyiség, 

büfé
	600


A szakmai programban szereplő helyiségek az épület tervezésekor az itt leírtaktól eltérő módon és csoportosításban is elhelyezésre kerülhetnek.
11. A vevő kötelezettséget vállal arra, hogy az ingatlanon építendő felépítményt előzetesen társasházzá alakítja, és a Társasház Alapító Okiratban az eladó tulajdonába kerülő ingatlanrészt társasházi külön tulajdon(ok)ba alapítja.
A vevő az eladó szakmai koncepciójának megfelelően köteles az eladó tulajdonába kerülő ingatlanrészt 1 szintes mélygarázs + Fsz + 2 szintes épületben elhelyezni.

A vevő az ingatlanrész programját, építészeti, gépészeti kialakítását az illetékes ÁNTSZ és a háziorvosok képviselőjével, előzetes egyeztetések szerint köteles elvégezni, a csereszerződés mellékletét képező műszaki tartalommal. A vevő az ingatlanrész tervezése, felépítése és belső kialakítása, műszaki tartalma tekintetében – a hibátlan teljesítés érdekében – köteles folyamatosan egyeztetni az eladóval. Eladó képviselője jogosult az ingatlanrész építésének figyelemmel kísérésére. A vevő köteles az eladó észrevételeit figyelembe venni.
12. A vevő az ingatlanrészt a csereszerződés aláírásától számított 15 napon belül adja az eladó birtokába, jelen előszerződés szerinti műszaki tartalommal, 100 %-os készültségű, rendeltetésszerű használatra alkalmas állapotban. A felek a birtokbaadásról jegyzőkönyvet vesznek föl, mely során összehasonlítják az eladó által előírt műszaki tartalmat és a vevő által megvalósított műszaki tartalmat.
13.  Az ingatlanrész birtokbaadásával kapcsolatos részletes rendelkezéseket a felek a Trefort utcai ingatlanra és az ingatlanrészt tartalmazó társasházi különtulajdonú ingatlanra vonatkozó csereszerződésben rögzítik.

14. A csereszerződésben a GEOROSCO szavatosságot vállal az ingatlanrészt tartalmazó, társasházi külön tulajdonú ingatlan korlátozástól mentes tulajdonszerzéséért, továbbá az eladó köteles az ingatlanrészre vonatkozó jótállás vállalására, a lakásépítéssel kapcsolatos kötelező jótállásról szóló vonatkozó jogszabályban meghatározottakkal azonos módon. Az ingatlanrész műszaki átadás-átvételekor a vevő köteles jótállási jegyet átadni az eladónak, illetőleg az egy éves garanciális bejárást is köteles elvégezni, és az eladó által észlelt hibákat kijavítani.

Vevő köteles az 1.5.2 pont szerinti csereszerződés megkötésének meghiúsulása esetére meghiúsulási kötbérként felhasználható, 40 mFt összegre szóló bankgarancia helyett a csereszerződés megkötésével a GEOROSCO szavatossági és jótállási kötelezettségének teljesítést biztosító bankgarancia szolgáltatására, amely a csereszerződés megkötésétől számított legalább 3 évre marad fenn. Az esetleg lejáró bankgarancia meghosszabbítására a GEOROSCO kötelezettséget vállal. A bankgarancia lehívhatóságával kapcsolatos vita esetén a felek a jelen elszerződés 1.6 pontja szerint járnak el.
Felek megállapítják, hogy az Auróra utcai ingatlan jogi helyzete jelen előszerződés-módosítás aláírásának időpontjában társasház, amelyből a _35037/A/1_ hrsz alatt felvett albetét Önkormányzattól különböző, harmadik személy tulajdonában áll. Az Önkormányzat jelen előszerződés-módosítás aláírásával tudomásul veszi, hogy amennyiben jelen előszerződés-módosítás teljesítése a jelen pontban meghatározott albetét tulajdonosának (ill. egyéb jogosultjának) hiányzó jognyilatkozata miatt szenved késedelmet, úgy annak tekintetében GEOROSCO-t – amennyiben jelen megállapodás alapján fennálló egyéb kötelezettségeit nem teljesíti – felelősség és következmény nem terheli.

15. Egyéb szabályok 
15.1. Szerződő felek rögzítik, hogy az ingatlanra Budapest Főváros Önkormányzatát jogszabály alapján elővásárlási jog az 1993. évi LXXVIII. törvény 83. § (2) bekezdése alapján nem illeti meg. 
15.2. A szerződő felek jelen szerződéssel kapcsolatban felmerülő költségeket maguk viselik.

15.3. A szerződő felek szerződést aláíró képviselői kijelentik, hogy az adásvételi előszerződés-módosítás és az ebben foglalt tartalommal a végleges adásvételi szerződés és csereszerződés megkötésére és aláírására a szükséges felhatalmazásokkal rendelkeznek.

15.4. Szerződő felek rögzítik, hogy jelen előszerződés, majd a megkötött adásvételi szerződés és csereszerződés teljesítése során egymás felé tett valamennyi írásos nyilatkozatot ajánlott, tértivevényes levélben kézbesítenek egymásnak az alább megjelölt székhelyekre: 

Eladó: 
Budapest Józsefvárosi Önkormányzat, 1082 Budapest, Baross u. 63-67

Csécsei Béla polgármester; Telefon: 459 22 00; Fax: 333 15 97 

Vevő:
GEOROSCO Hotel Idegenforgalmi Korlátolt Felelősségű Társaság, 1056 Budapest, Belgrád rakpart 21.

Dulin Tamás; Telefon: 06 30 298 94 71; 318 10 47; Fax: 486 19 53
Amennyiben a fél a fentiek szerint kézbesített levelet nem veszi át, úgy kell tekinteni, mintha a levelet kézbesítették volna, és a hozzá fűződő jogkövetkezményeket a fél maga viseli. 

15.5. Felek az előszerződésből felmerülő esetleges jogviták eldöntésére kikötik az ingatlanok helye szerint illetékes bíróság (pertárgyértéktől függően a Pesti Központi Kerületi Bíróság, ill. a Fővárosi Bíróság) kizárólagos illetékességét.

15.6. Jelen szerződésben nem szabályozott kérdésekben a Ptk. vonatkozó rendelkezései az irányadók.

A szerződő felek kijelentik, hogy jelen előszerződést elolvasás és egyező értelmezés után, mint akaratukkal mindenben egyezőt írják alá.

Budapest, 2009. június ___.
Budapest Józsefvárosi Önkormányzat 
GEOROSCO Hotel Idegenforgalmi
eladó képviseletében 
 Korlátolt Felelősségű Társaság,


vevő képviseletében

Csécsei Béla





Dulin Tamás
polgármester






     ügyvezető



Ellenjegyzem:

.....................................

Dr. Xantus Judit

jegyző

Az okiratot készítettem és ellenjegyzem Budapesten, 2009. június ___. napján:

1.SZ. melléklet / előszerződés INGATLAN AdásvételÉRŐL és INGATLANOK CserÉJÉRŐL

Az Auróra utcai ingatlanon felépülő felépítmény legfontosabb műszaki tartalmát meghatározó műszaki leírás

	alapozás:
	Vb. szerkezet amely a talajmechanikai szakvélemény figyelembevételével kialakított alapozás, amely a szomszédos épületek tartószerkezeteit és állékonyságát is biztosítja.

	aljzat :
	szilárdsági és akusztikai követelményeket biztosító vasalt beton

	talajvíz szigetelés:
	talajmechanikai szakvélemény figyelembevételével kialakított talajvíz elleni bitumenes vastaglemez szigetelés, amely biztosítja a szerkezetek, valamint a használati helyiségek porszáraz légállapotát

	felmenő tartószerkezet:
	monolit vasbeton pillérváz, amely biztosítja az OTÉK és vonatkozó tartószerkezeti és tűzvédelmi szabványok és jogszabályok szerinti állékonyságot, valamint biztosítsa az egyes funkciók akusztikai védelmét.

	födém:
	monolit vasbeton födémszerkezet, amely biztosítja az OTÉK és vonatkozó tartószerkezeti és tűzvédelmi szabványok és jogszabályok szerinti állékonyságot. 

	lépcső:
	monolit vasbeton lépcsőlemez, amely biztosítja az OTÉK és vonatkozó tartószerkezeti és tűzvédelmi szabványok és jogszabályok szerinti állékonyságot, valamint biztosítja az egyes funkciók akusztikai védelmét. Burkolata csúszásmentes legyen, egyben egyszerűen, gazdaságosan, speciális vegyszerek használata nélkül tisztítható, ugyanakkor ellenálljon a speciális gyógyászati technológiából esetlegesen bekövetkező vegyi hatásoknak. A burkolatok kopásállósága feleljen meg a tömeghasználatú terek szigorított előírásainak

	hőszigetelés:
	feleljen meg a vonatkozó szabványoknak, biztosítsa az intézményi rész gazdaságos üzemeltetését, feleljen meg a tűzvédelmi szabványoknak és jogszabályi előírásoknak.

	burkolatok:
	feleljenek meg a vonatkozó ÁNTSZ előírásoknak és a tömegforgalmi terek burkolataira vonatkozó előírásoknak. A burkolatok legyenek könnyen és gazdaságosan takaríthatók, mechanikai és vegyi hatásokkal szemben ellenállóak, ugyanakkor esetleges javításuk és cseréjük legyen könnyen és gazdaságosan megoldható. I. minőségi osztályú anyagokat szabad csak beépíteni, amelyek rendelkeznek magyar ÉMI minősítéssel és megfelelnek a tűzvédelmi szabványoknak és jogszabályi előírásoknak.

	nyílászárók:
	acél és fa, müa. nyílászárók, amelyek legyenek időtállóak, könnyen és esztétikusan javíthatóak, gazdaságosan cserélhetőek, üzemeltethetőek. Csak I. minőségi osztályú anyagokat szabad beépíteni a tömegforgalmi terekre vonatkozó szabványok szerint.

	gépészet, épületelektromosság:
	Biztosítsa az egyes funkcionális egységek üzemszerű és gazdaságos, hatékony működését (szellőzés, fűtés, hűtés, páratartalom, használati melegvíz, megvilágítottság, informatikai hálózat, biztonságtechnika, tűzjelző hálózat stb.). A lifteknek meg kell felelnie az egészségügyi létesítmények speciális szabályainak és az akadálymentes követelményeknek. Olyan eszközöket szabad betervezni, amelyek élettartama, garanciális ideje és felújítási periódusideje hosszú. Az energiafelhasználás egységenként külön mérhető kell legyen.


Betartandó jogszabályok, előírások és szabványok, különösen:
A vételár megoszlásáról a feleknek meg kell állapodniuk. (Felépítményre és telekre, lakásokra és nem lakás céljára szolgáló helyiségekre vételárrész.)

· 36/2002(III.7.) sz. Kormányrendelettel módosított és a 253/1997. (XII. 20.) sz. Korm. rendelettel kiadott OTÉK;

· 26/2005 (V.28) BM. sz rendelettel módosított, és a 35/1996.(XII.29)BM. sz. rendelettel kiadott Országos Tűzvédelmi Szabályzat, az 1997. évi LXXVIII. törvény 32.§-1 bekezdése;

· 2/2002(I.23). BM sz. rendelet mellékletei, a tűzvédelmi követelmények megállapításáról, vonatkozó nemzeti szabványok (MSZ 2364:2002, MSZ 9113:2003);

· a többször módosított 35/2004(VII.15.) Budapest Józsefváros Önkormányzati Rendelete Józsefváros Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzatáról (KVSZ);

· az ÁNTSZ eseti előírásai;

· Az 1993. évi XCIII. törvény a munkavédelemről;

