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Jegyzőkönyv 2. számú melléklet

ADÁSVÉTELI SZERZŐDÉS
amely egyrészről
Budapest Józsefvárosi Önkormányzat (székhelye: 1082 Budapest, Baross u. 63-67.; adószáma: 15508009-2-42; statisztikai számjele: 15508009-7511-321-01; bankszámlaszáma: 14100309–10213949-01000006; képviseli: Dr. Kocsis Máté polgármester), mint eladó (a továbbiakban: eladó)

másrészről
Építő és épületkarbantartó Zrt. (székhelye: 1112 Budapest, Németvölgyi út 146.; cégjegyzékszáma: 01-10-044871; adószáma: 11266101-2-43; statisztikai számjele: 11266101-4120-114-01; bankszámlaszáma; 11745073-20006194; képviseli: ifj. Szeivolt István vezető tisztségviselő /an.: Lesz Katalin; szül.: Karcag, 1973. szeptember 9.; szig. száma: RL-II. 450426), mint vevő (a továbbiakban: vevő)
(eladó és vevő a továbbiakban együtt: szerződő felek) között jött létre az alulírott napon és helyen, az alábbi feltételekkel:

1.

Előzmények

1.1.  Budapest Józsefvárosi Önkormányzat Polgármesteri Hivatala a Képviselő-testület 507/2007.(VII.11.) KT számú határozata alapján zártkörű pályázatot írt ki az ingatlan-nyilvántartásban Budapest VIII. kerület 34618 hrsz-ú, Köztársaság tér 24. szám alatti ingatlan értékesítésére, az ingatlanon szálloda létesítésének feltételével a jelenlegi utcai homlokzat megtartásával. 
1.2.  A pályázat nyertese a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testület 64/2008. (II. 06.) KT számú határozata szerint vevő lett.

2.
A szerződés tárgyát képező ingatlan (a továbbiakban együtt: ingatlan) adatai

Címe: 
Budapest VIII. kerület Köztársaság tér 24.

Helyrajzi száma: 
34618

Jellege: 
lakóház, udvar, gazdasági épület

Lakások száma:
9 db
Lakások összes alapterülete:
441 m2
Nem lakás célú helyiségek száma:
4 db 
Nem lakás célú helyiségek összes alapterülete:
1102 m2
Földrészlet alapterülete: 
1616 m2
Közmű ellátottsága: 
összközmű

Terhei: 
per-, teher és igénymentes

3.

Jognyilatkozat

Szerződő felek rögzítik, hogy a jelen adásvételi szerződést megelőzően egymással 2008. március 26. napján előszerződést kötöttek, amelyet 2009.06.15. napján az ingatlan kiürítési határideje tekintetében módosítottak (a továbbiakban: előszerződés). Az előszerződésben meghatározott feltételek teljesültek, erre tekintettel egymással adásvételi szerződést kötnek a 2. pontban meghatározott ingatlanra vonatkozóan a jelen adásvételi szerződésben meghatározott feltételekkel. 

4.

Jog- és kellékszavatosság

4.1. Az eladó kijelenti, hogy az adásvétel tárgyát képező ingatlan kizárólagos tulajdonát képezi, az ingatlan továbbá per-, teher- és igénymentes, azon harmadik személynek nincs olyan joga, amely a vevő birtoklását, vagy tulajdonjog bejegyzését akadályozná, korlátozná, vagy meghiúsítaná. 
4.2.  Szerződő Felek rögzítik, hogy az ingatlan bérlőivel vevő megállapodott, bérlők az általuk bérelt lakásokat elhagyták, bérleti joggal terhelt lakás az ingatlanban nincs. Szerződő Felek egyezően megállapítják, hogy Vevő az előszerződés 6.1. pontjában foglaltaknak maradéktalanul eleget tett, az adásvételi szerződés megkötésének feltételeit Vevő teljesítette. 

4.3. Az eladó kijelenti és szavatosságot vállal azért, hogy az ingatlant adó, illeték, vagy más adók módjára behajtható köztartozás nem terheli.

4.4. A vevő kijelenti, hogy az ingatlant jól ismeri, többször bejárta, megvizsgálta, és általa felmért állapotban, az ingatlanról készült ingatlan értékbecslő szakvélemény ismeretében, az ingatlanon lévő épületek állapotának ismeretében írja alá jelen adásvételi szerződést. A vevő tudomásul veszi annak lehetőségét, hogy az ingatlanon lévő felépítmények jelen állapotukban rendeltetésszerű használatra nem alkalmasak, és gazdaságosan nem újíthatók fel. Az eladó tájékoztatja a vevőt, hogy a felépítmények csak jogerős építéshatósági engedély alapján bonthatók le, illetve építhetők át. 

5.

Az ingatlan vételára, a vételár megfizetése
5.1. Az ingatlan vételára 131.440.000,-Ft, azaz százharmincegymillió-négyszáznegyvenezer forint, amely összeg a vevő pályázatában ajánlott vételárral azonos. 

Az általános forgalmi adó szempontjából a telek a felépítménnyel azonos megítélés alá esik. Az ingatlanon lévő használt lakások értékesítése az ÁFA tv. 2. mellékletének 2. pontja alapján tárgyi adómentes. 

5.2. Szerződő felek egyezően rögzítik azt a tényt, hogy az ingatlan jogszerű lakásbérlői bérleti jogviszonyának közös megegyezéssel történő megszüntetéséről, az ingatlan kiürítéséről vevő az előszerződésben foglaltak szerint gondoskodott. A lakásbérlők kiköltöztetésének költségeit eladó részben beszámítja az ingatlan vételárába az előszerződés és jelen adásvételi szerződésben meghatározottak szerint. Jelen adásvételi szerződésben az eladó kiürített felépítményes ingatlant értékesít a vevő részére.
5.3. Az ingatlan vételárának megfizetése az alábbiak szerint történik: 

5.3.1. A vevő pályázatának benyújtásakor megfizetett az eladó számlájára 3.000.000.-Ft, azaz Hárommillió forint összeget ajánlati biztosíték címén. A szerződő felek már az előszerződés aláírásával úgy rendelkeztek, hogy a befizetett ajánlati biztosíték jogcímét foglaló jogcímre változtatják. A foglaló összege a vételárba beszámít. Szerződő felek úgy nyilatkoznak, hogy a foglaló jogi természetével tisztában vannak. Tudják, hogy a szerződés meghiúsulásáért felelős fél az adott foglalót elveszti, illetve a kapott foglaló kétszeres összegét köteles visszafizetni. Amennyiben az adásvételi szerződés olyan okból hiúsul meg, melyért mindkét fél, vagy egyik fél sem felelős, az adott foglaló a vevőnek visszajár. A foglaló teljes összegének megfizetése az adásvételi szerződés megkötésének feltétele. Szerződő felek egybehangzóan rögzítik azt a tényt, hogy a foglaló teljes összege megfizetésre került.
Szerződő felek egybehangzóan nyilatkozzák, hogy vevő az ingatlannak a kötelezettségi körébe tartozó kiürítését követő elszámolást elkészítette, a kiürítés költségeiről elkülönítve a vételárral szemben érvényesíthető költségeket, majd az elszámolást és az alapul szolgáló dokumentumokat átadta az eladónak. Eladó az elszámolást ellenőrizte, azt elfogadta, ennek tudatában hívta fel a vevőt a fennmaradó vételárrész megfizetésére. 

5.3.2. Szerződő felek a Vevő által a jogszerű bérlők részére már megfizetett pénzbeli térítésből 79.434.000,-Ft, azaz hetvenkilencmillió-négyszázharmincnégyezer forintot ismernek el és számítanak be második vételárrészként a vételárba.

5.3.3. Szerződő felek egybehangzóan rögzítik azt a tényt, hogy Vevő az adásvételéi szerződés létrejöttét megelőzően utolsó vételár-részként már megfizetett 49.006.000,-Ft, azaz negyvenkilencmillió-hatezer forintot, amelynek megfizetésével vevő a teljes Vételárat maradéktalanul teljesítette.

5.4 Szerződő Felek rögzítik, hogy az ingatlanon álló épület egy nem lakás céljára szolgáló helyiségét az eladó határozatlan időre bérbe adta. Eladó kijelenti, hogy a bérleti szerződést 2008. november 30-ra felmondta, és Eladó a helyiséget kiürítette. 

6.

Az szerződésben vállalt kötelezettségek nem teljesítésének, illetve késedelmes teljesítésének jogkövetkezményei

6.1. Szerződő felek egybehangzóan rögzítik azt a tényt, hogy a késedelmi kötbér teljesítéséhez vevő bankgarancia nyújtási kötelezettségének eleget tesz, a …. Bank által kibocsátott ……………… számú bankgarancia jelen szerződés aláírásával egyidejűleg átadásra kerül. 
A bankgarancia összege az építési engedély jogerőre emelkedését követő 180. napig 15.000.000,-Ft, az építési engedély jogerőre emelkedésének napjától a használatba-vételi engedély jogerőre emelkedését követő 180. napig 7.500.000,-Ft. 
7.

Átépítési kötelezettség
7.1. A vevő kijelenti, hogy az ingatlant szálloda-építés, szálláshely-szolgáltatás, kereskedelmi, iroda funkció létesítésének céljára veszi meg és kizárólag erre a célra hasznosítja. A vevő vállalja, hogy az ingatlanon lévő épületeket átépíti, illetve lebontja, és az ingatlant Józsefváros Kerületi Építési Szabályzatáról szóló 66/2007. (XII.12.) Ök. számú rendelet (JÓKÉSZ) előírásainak  megfelelően beépíti. Az átépítés során az épület meglévő utcai homlokzatát meg kell őrizni, azt megváltoztatni nem lehet. A vevő beépítési kötelezettségének az alábbiak szerint tesz eleget:

· az adásvételi szerződés megkötésétől számított 24 hónapon belül megszerzi az épület átépítésére vonatkozó jogerős építési engedélyt;

· az adásvételi szerződés megkötésétől számított 4 éven belül megszerzi a jogerős használatbavételi engedélyt.

7.2. Az ingatlan beépítési feltételei

Az ingatlan övezeti besorolása: VK-VIII-1

A közműfejlesztéssel kapcsolatos összes költség (pl. fejlesztési hozzájárulás, tervezés stb.) a vevőt, mint nyertes pályázót terheli. Az ingatlan birtokbaadáskor közműcsatlakozással rendelkezik.

A beépítési százalék, építménymagasság, szintszám, szintterület, stb. tekintetében az Országos Településrendezési és Építési Követelményekről (OTÉK) szóló 36/2002.(III.7.) számú Kormányrendelettel módosított 253/1997.(XII.20.) Kormányrendelet, a 46/1998. (X.15.) Főv. KGY. rendelet (FSZKT) a 47/1998.(X:15.) Főv. KGY rendelet (BVKSZ), és Józsefváros Kerületi Építési Szabályzatáról szóló 66/2007. (XII.12.) Ök. számú rendelet (JÓKÉSZ)  előírásai az irányadók.

7.3. Az eladó visszavásárlási joga 

A vevő az eladónak az ingatlanon jelen szerződés keltétől számított 5 évig visszavásárlási jogot enged, és hozzájárul ahhoz, hogy a visszavásárlási jog az ingatlan tulajdoni lapjára bejegyzésre kerüljön. A visszavásárlási jog az ingatlan esetleges további tulajdonosaival szemben is hatályos.

Amennyiben a vevő az általa vállalt átépítési kötelezettségének eleget tett, és az átépítést igazoló használatbavételi engedélyt az eladó részére bemutatja, az eladó a használatbavételi engedély bemutatásától számított 15 napon belül köteles kiadni a vevő részére a visszavásárlási jog törléséhez hozzájáruló, ingatlan-nyilvántartási átvezetésre alkalmas nyilatkozatot.

7.4. Az átépítési kötelezettség nem teljesítése, ill. késedelmes teljesítése esetén alkalmazható jogkövetkezmények 

Visszavásárlási jog 
Eladó visszavásárlási jogával abban az esetben élhet, ha vevő a 7.1. pontban meghatározott valamely kötelezettsége teljesítésével késedelembe esik. A visszavásárlási ár azonos a vételárral. Visszavásárlás esetén az eladó a vevőnek az ingatlanra fordított hasznos kiadásait csak abban az esetben téríti meg, ha az ingatlan újra értékesítésre kerül, és az új vevő ezeket a kiadásokat az eladó részére megtéríti. Eladó kötelezettséget vállal arra, hogy az ingatlan újabb értékesítését annak eredményességéig folyamatosan megkísérli. Az újabb értékesítés során eladó köteles a vételárban a vevő által az ingatlanra fordított hasznos kiadásokat érvényesíteni.

Felek rögzítik, hogy vevő késedelmébe nem számít be: vis major esemény, harmadik személyek jogorvoslati eljárása, a hatósági ügyintézési határidők be nem tartása vagy egyéb, vevő önhibáján kívüli okból eredő késedelem.

Késedelmi kötbér

Ha a vevő a 7.1. pontban meghatározott valamely kötelezettsége teljesítésével késedelembe esik, késedelmi kötbért köteles megfizetni az eladónak. Felek rögzítik, hogy vevő késedelmébe nem számít be: vis major esemény, harmadik személyek jogorvoslati eljárása, a hatósági ügyintézési határidők be nem tartása vagy egyéb, vevő önhibáján kívüli okból eredő késedelem. A késedelmi kötbér mértéke:

- Az átépítésre vonatkozó jogerős építési engedély megszerzésének 60 napot meghaladó késedelme esetén a kötbér összege 15.000.000,-Ft;
- A jogerős használatba-vételi engedély megszerzésének 60 napot meghaladó késedelme esetén a kötbér összege 7.500.000,-Ft.

8.

Ingatlan-nyilvántartási bejegyzésre vonatkozó nyilatkozatok

Az eladó hozzájárul és kéri, hogy a vevő tulajdonjoga az ingatlan tulajdoni lapjára vétel jogcímén 1/1 arányban bejegyzést nyerjen az eladó tulajdonjogának egyidejű törlése mellett. A vevő tulajdonjogának bejegyzésével egyidejűleg, a tulajdonjog bejegyzéssel azonos rangsorban az eladó javára szóló visszavásárlási jog bejegyzését is kérik a szerződő felek a Földhivataltól. Az adásvételi szerződést megkötésétől számított 30 napon belül az eladó nyújtja be a Földhivatalba.
Szerződő Felek kérik, hogy az ingatlan tulajdoni lapjára jelen szerződés keltétől számított 5 év határozott időtartamra eladó visszavásárlási joga feltüntetésre kerüljön.
9. 

Egyéb rendelkezések

9.1. Vevő képviselője kijelenti, hogy vevő Magyarországon bejegyzett gazdasági társaság, ügyletkötési és ingatlanszerzési képessége nincs korlátozva.

9.2. 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.

9.3. A szerződő felek jelen szerződéssel kapcsolatban felmerülő költségeket maguk viselik.

9.4. A szerződő felek szerződést aláíró képviselői kijelentik, hogy az adásvételi szerződés megkötésére és aláírására a szükséges felhatalmazásokkal rendelkeznek.

9.5. Jelen szerződésre a Ptk. és a vonatkozó egyéb jogszabályok rendelkezései megfelelően irányadóak.

A szerződő felek kijelentik, hogy a jelen adásvételi szerződést elolvasás és egyező értelmezés után, mint akaratukkal és nyilatkozataikkal mindenben egyezőt írják alá.

Jelen szerződés megkötéséhez a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testülete ……… KT számú  határozatával hozzájárult. 


…………….

…………….


Budapest Józsefvárosi Önkormányzat

ÉPKAR Zrt.


Képviseli: Dr. Kocsis Máté polgármester

Képviseli: ifj. Szeivolt István, igazgatósági tag


eladó

vevő




Készítettem és ellenjegyzem:


Budapest, 2010. február …..
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Budapest Józsefvárosi Önkormányzat

ÉPKAR Zrt.


Képviseli: Dr. Kocsis Máté polgármester

Képviseli: ifj. Szeivolt István, igazgatósági tag


eladó
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Készítettem és ellenjegyzem:


Budapest, 2010. február …..

