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BÉRLETI ÉS VÉTELI JOGOT ALAPÍTÓ ELŐszerződés

(továbbiakban: Előszerződés)

amely létrejött egyrészről Martonvásár Város Önkormányzata (székhely: 2462 Martonvásár, Budai út 13., statisztikai számjele: 15727433-8411-321-07, adószáma: 15727433-2-07, törzskönyvi azonosító szám: 727431, képviseletére jogosult: Dr. Szabó Tibor polgármester)  mint bérbeadó/tulajdonos (a továbbiakban: Bérbeadó/Kötelezett), 

másrészről a 

FUTURE FOOD IMMO Ingatlanhasznosító Kereskedelmi Korlátolt Felelősségű Társaság  (cégjegyzékszám: 13-09-134154, székhely: 2030 Érd, Fő utca 31., adószám: 11716929-2-13, statisztikai számjele: 11716929-6810-113-13, képviseli: Martonosi Tamás ügyvezető), mint bérlő és vételi jogot szerző (a továbbiakban: Bérlő/Jogosult) között az alulírott napon és helyen az alábbi feltételek mellett.

Előzmények

Bérbeadó/Kötelezett a Képviselő-testületének 197/2021. (VIII. 31.) határozatában foglaltak alapján 2021.09.23 napján pályázati felhívást tett közzé (továbbiakban: Pályázat), melynek célja „Martonvásár Város Önkormányzata tulajdonában lévő Martonvásár, 182/2 helyrajzi számú ingatlan értékesítése, az ingatlanon drogéria és kereskedelmi funkciójú egységek vevő általi építése, valamint Martonvásár 182/1 hrsz.-ú ingatlanon épült Térségi Szolgáltatóház meghatározott 200,9 négyzetméter alapterületű helyiségeinek bérbeadása és a Szolgáltatóház továbbépítéséhez kapcsolódóan szükséges földhasználati jog biztosítása”.
Martonvásár Város Önkormányzata Képviselő-testületének 228/2021. (X.27.) határozata alapján (a továbbiakban: Határozat, jelen előszerződés 1. számú melléklete) Képviselő-testület a Pályázat nyerteseként Bérlő/Jogosult ajánlatát (továbbiakban: Ajánlat, jelen szerződés 1. számú mellékletének részét képezi) fogadta el az ajánlatban és a Határozatban rögzített vállalásokkal és feltételekkel.

1. Jelen Előszerződés tárgya

1.
Felek megállapítják, hogy Eladó kizárólagos tulajdonát képezi a 2462 Martonvásár 182/1 helyrajzi számú ingatlan, melynek telekalakítás lefolytatását követően a jelen Előszerződés elválaszthatatlan 2. számú mellékletét képező xxx munkaszámú változási vázrajznak Martonvásár belterület 182/3 helyrajzi számú (a továbbiakban: Telek),  kivett szolgáltatóház, udvar megnevezésű ingatlanná alakul át, melyen való társasház alapítást követően 182/3/0/A/1 helyrajzi számon üzlethelyiség megnevezésű ingatlan kerül nyilvántartásra (továbbiakban: Ingatlan)  a Bérbeadó/Kötelezett kizárólagos tulajdonát képezi. Az Ingatlant terheli:

…………………………………….

Az Ingatlan ezt meghaladóan per-, igény- és tehermentes, amelyért a Bérbeadó/Kötelezett szavatosságot vállal.

Felek rögzítik, hogy jelen Szerződés aláírásával egyidejűleg ráépítési előszerződést és használati megállapodást kötnek tekintettel arra, hogy Ingatlanon lévő épület mellé Bérlő egy épületet kíván létesíteni oly módon, hogy az Ingatlanon jelenleg fennálló és felépülő épület összenyitásra kerül. Mindezekre tekintettel az összenyitás eredményeként létrejövő épületek használatára csak együttesen van lehetőség, így Bérlő, illetve Bérlő helyébe lépő harmadik személy jogosult használni az Ingatlanon lévő és felépülő épületeket a Felek közötti ráépítési előszerződés és jelen bérleti előszerződésben foglaltak alapján.
2.
Bérbeadó a jelen Előszerződésben foglaltak szerint bérbe kívánja adni Bérlőnek, és Bérlő bérbe kívánja venni Bérbeadótól az Ingatlanon lévő épület nettó 200,9 m2 alapterületű üzlet és raktár helyiségeit (továbbiakban: Bérlemény). Bérlő a Bérleményt kizárólag kereskedelmi tevékenység és raktározási célra fogja bérelni és használni. 
Felek megállapodnak, hogy jelen Előszerződésben foglalt feltételekkel vételi jogot alapítanak Jogosult, mint vételi jogot szerző javára Bérleményre vonatkozóan. (továbbiakban: Vételi jogot alapító szerződés)

A szerződő felek a fenti előzmények alapján az alábbi Bérleti- és Vételi jogot alapító szerződést (Bérleti és Vételi jogot alapító szerződés továbbiakban: Szerződések) fogják megkötni egymással az alábbi feltételek (továbbiakban: Feltételek) teljesülését követő 15 (tizenöt) napon belül:

A Pályázat szerint Bérbeadó/Kötelezett
· a Martonvásár belterület 182/2helyrajzi számú ingatlanon található meglévő épületek épületbontását elvégezte (továbbiakban: „Épületbontás”) és az ahhoz kapcsolódó átminősítési eljárás megtörtént,

· az Épületbontást követően a Martonvásár belterület 182/2 helyrajzi számú ingatlan Pályázatban foglaltak szerinti megosztását, az ahhoz kapcsolódó telekalakítást elvégezte, 

· a Martonvásár belterület 182/1 helyrajzi számú ingatlanon és Martonvásár belterület 182/2 helyrajzi számú ingatlan megosztását követően létrejövő ingatlanokon építendő drogéria/kereskedelmi tevékenységek folytatására alkalmas felépítmények építésére vonatkozó jogerős építési engedély rendelkezésre áll,

· az Ingatlan per-, teher- és igénymentes, Szerződések megkötésében Bérbeadót nem korlátozza, vagy akadályozza semmi, és az ezt igazoló tulajdoni lap rendelkezésükre áll

Amennyiben a Feltételek 2022. szeptember 30. napjáig nem teljesülnek, vagy Bérbeadó/Kötelezett a Feltételek teljesülése ellenére sem köti meg Bérlővel/Jogosulttal a Szerződéseket 2022. szeptember 30. napjáig, úgy Bérlő/Jogosult jogosult a jelen Előszerződéstől egyoldalú írásos jognyilatkozattal elállni.

Bérbeadó/Kötelezett jogosult elállni a jelen Előszerződéstől, ha a Feltételek teljesülnek, de Bérlő/Jogosult nem köt Szerződést Bérbeadóval/Kötelezettel 2022. szeptember 30. napjáig, annak ellenére, hogy Bérbeadó/Kötelezett Bérlőt/Jogosultat a Feltételek teljesüléséről írásban tájékoztatta, és a Szerződés megkötésére felhívta. Az elállás jogát Bérbeadó/Kötelezett a felhívás Bérlő/Jogosult általi kézhezvételét követő 15 (tizenöt) nap eredménytelen elteltétől gyakorolhatja.

Elállás esetén Felek a Pályázat, az Ajánlat és a jelen előszerződés alapján keletkező költségeik viseléséről külön megállapodást kötnek.
2. Bérleti szerződés

2.1 Bérleti szerződés tárgya
2.1.1 Felek rögzítik, hogy a Bérlemény üzemeltetéséhez és rendeltetésszerű használatához a 1. sz. mellékletben felsorolt közlekedési kapcsolatok tartoznak.

Bérlő áruszállító teherautói az 1.sz. mellékletben meghatározott rakodóhelyen jogosultak megállni és a Társasházi közös területen, illetve a rakodóhely és a telekhatár közötti közterületen keresztül árut szállítani, amely nélkül a Bérlemény rendeltetésszerű használata nem biztosított. A Bérlemény beszállítása a bérleti futamidő alatt 26 tonnás tehergépjárművel a jelen Előszerződés 1. sz. mellékletét képező helyszínrajzon meghatározott rakodóhely és szállítási útvonalon keresztül megközelíthető, melyet Bérbeadó az Ingatlannal szomszédos ingatlanról biztosít.

A közlekedési útvonalak bármely módosítása csak a Bérlővel történt egyeztetést követően lehetséges. Bérbeadó vállalja, hogy Bérlemény társasházi alapító okiratát oly módon módosítja, hogy a Bérleményhez kapcsolódó közlekedési útvonalak módosításához valamennyi társasházi tulajdonos hozzájárulása szükséges.
A közterületen és az érintett Társasházi közös területen az 1. sz. melléklet szerinti áruszállító, vásárlói útvonalak és a rakodóhely kiépítése, engedélyezése a Bérlő feladata és költsége, illetve azok használhatóságának biztosítása a bérleti idő teljes időtartama alatt Bérlő felelőssége.

2.1.2 A közlekedési útvonalak bármely módosítása csak a Bérlővel történt egyeztetést követően lehetséges.

2.1.3 A közterületen és az érintett Társasházi közös területen áruszállító, vásárlói útvonalak és a koncentrált rakodóhely kiépítése, engedélyezése a Bérlő feladata és költsége, illetve azok használhatóságának biztosítása a bérleti idő teljes időtartama alatt Bérlő felelőssége.

2.1.4 A Társasházba betérő látogatók által – így a Bérlő ügyfelei által is __ db szabadon használható parkoló (a továbbiakban: „Parkoló”) fog rendelkezésre az Ingatlannal szomszédos területeken, melyeket Bérlő építi ki Ajánlata szerint. Bérbeadó vállalja, hogy 22 db parkolóhelyet közterületen biztosít Bérlő részére Bérlemény rendeltetésszerű használatához a parkolóhely használatért Bérlőtől díjat nem követelhet, ezzel ellentétes határozatot nem hozhat Bérleti szerződés fennállásának időtartama alatt.

2.1.5 Bérbeadó a Szerződések teljes tartama alatt biztosítja a Parkoló fentiek szerinti használatát, és szavatolja a parkolókra vonatkozó mindenkori jogszabályi előírások betartását. 

2.1.6 Szerződő Felek rögzítik, hogy a Bérleményben a Bérlő által végezni kívánt kereskedelmi tevékenység működési engedély kiadásához kötött, melynek beszerzése Bérlő kötelezettsége. A Bérbeadó vállalja, hogy a Bérlő működési engedélyének kiadására irányuló hatósági eljárásban a Bérlővel vagy Bérlő albérlőjével együttműködik. 

2.1.7 Bérlő a Bérbeadó által rendelkezésére bocsátott végleges használatbavételi engedély alapján köteles a tevékenységéhez szükséges működési engedélyt és minden egyéb engedélyt beszerezni. Működési engedély alatt felek azt az engedélyt értik, amely ahhoz szükséges, hogy a Bérlő élelmiszerüzletben folytatandó kereskedelmi tevékenységét végezhesse.

2.1.8 Amennyiben a hatóság a működési engedélyt Bérlőnek nem felróható okból Bérlemény Bérlő kialakításra és berendezésre való átvételét követő 150 napon belül nem adja ki, de a Bérleményre vonatkozó végleges használatbavételi engedély kiadásra került, akkor Bérlő a jogerős döntést követő 30 (harminc) napon belül jogosult a Szerződéseket azonnali hatállyal felmondani. Amennyiben a hatóság a működési engedélyt a Bérlőnek felróható, vagy a Bérlő érdekkörébe tartozó okból nem adja meg, annak ellenére, hogy a Bérleményre vonatkozó végleges használatbavételi engedély kiadásra került és a Bérbeadó a Bérlő részére a parkolómérleg szerinti igazolást kiadta, a Bérlő 60 napon belül köteles az eredeti, átadáskori állapotot az állagsérelem nélkül vagy csekély (esztétikai) állagsérelemmel elbontható beépítések, felszerelések elbontásával helyreállítani; a súlyos állagsérelemmel járó bontási munkálatokra Bérlő nem köteles Felek rögzítik, hogy amennyiben a hatóság a működési engedélyt a Bérlőnek felróható, vagy a Bérlő érdekkörébe tartozó okból nem adja meg, Bérlő nem jogosult felmondani Szerződéseket.

2.1.9 Amennyiben a hatóság a működési engedélyt a Bérbeadónak felróható, vagy a Bérbeadó érdekkörébe tartozó okból nem adja meg, úgy a Bérlő nem köteles a Bérlő általi beépítések elbontására, és a Bérlői beépítések értéknövelő beruházásnak minősülnek.
2.1.10 Bérbeadó szavatolja a Bérlemény rendeltetésszerű használatra való alkalmasságát a bérleti jogviszony teljes időtartama alatt.
2.2 A Bérlemény átadása
2.2.1 Felek rögzítik, hogy a Szerződések aláírásával egyidejűleg Bérlemény birtokát Bérlő részére ruházza át, azzal, hogy Bérlő vállalja a Bérlemény  2. sz. mellékleteként csatolt leírásban meghatározott kialakítását.

2.2.2 Szerződő felek rögzítik, hogy a Bérlemény birtokbaadásáról jegyzőkönyvet vesznek fel, melyben rögzítik a Bérlemény jelenlegi műszaki állapotát, a közüzemi fogyasztásmérők állását, továbbá bármely fél által lényegesnek minősített kérdéseket.

2.2.3 Bérlő jogosult és köteles a közüzemi fogyasztásmérő készülékeket a birtokbaadás napjától a Bérleti Időtartam teljes idejére a közszolgáltatóknál a saját vagy albérlője nevére átíratni, melyhez Bérbeadó már Szerződések aláírásával hozzájárulását adja. 
2.2.4 A Felek megállapodnak abban, hogy amennyiben a Szerződések alapján a Társasház közös területeinek az igénybevétele vagy használata szükséges a jelen Bérleti Szerződés teljesítésével vagy a Bérlemény Szerződések szerinti használatához, akkor az ehhez szükséges társasházi hozzájárulások beszerzése és fenntartása a Bérbeadó kötelezettsége és költsége a bérleti jogviszony fennállásának a teljes időtartama alatt. Bérbeadó vállalja, hogy jelen pontban foglaltakra tekintettel társasházi alapító okiratot módosítja, mely tárgyában az alapító okirat jövőbeni módosítására kizárólag valamennyi tulajdonostárs hozzájárulása szükséges.
2.2.5 Bérbeadó vállalja, hogy megteszi a szükséges intézkedéseket annak érdekében, hogy a Társasház közgyűlése a Bérlemény mindenkori tulajdonosának a hozzájárulása nélkül nem hozhat olyan határozatot, amely a Bérlemény árubeszállítást, megközelítését, reklámfelületeinek az elhelyezését, és vagy a Bérlemény rendeltetésszerű üzemeltetésére, karbantartására, felújítására vonatkozóan hátrányos rendelkezést tartalmaz.

2.3 A bérleti jogviszony kezdete és időtartama
2.3.1 Felek Szerződéseket az aláírás napjától kezdődően 10 (tíz) év  határozott  időtartamra kötik (továbbiakban: „Bérleti Időtartam”).  Bérlő kezdeményezheti a Bérlemény tekintetében a bérleti szerződést két alkalommal a lejárati időtartamot legalább 2 (két) hónappal megelőzően a Bérleti Időtartam 10 évvel való meghosszabbítását, melyhez a Bérbeadó képviselő-testületének előzetes hozzájárulása szükséges. A Bérleti Időtartam meghosszabbítása a jelen szerződés további rendelkezéseit nem érinti, azaz a bérleti jogviszony egyebekben változatlan feltételekkel hosszabbodik meg. Bérbeadó vállalja, hogy amennyiben képviselő-testület Bérleti Időtartam jelen pont szerinti meghosszabbításához nem járul hozzá, köteles Bérlőt kártalanítani.
2.4 Bérleti díj, költségek, fizetési feltételek
2.4.1 Bérlemény szerződő felek által kölcsönösen megállapított havi bérleti díja 1800 Ft/nm/hó forint, mely a Bérlemény 200,9 négyzetméterére tekintettel 361 620 (háromszázhatvanegyezer-hatszázhúsz) Forint(továbbiakban: „Bérleti Díj”). Bérbeadó tájékoztatja Bérlőt, hogy jelen Szerződés szerinti Bérleti Díj mentes az általános forgalmiadó fizetése alól. Felek megállapodnak, hogy Bérlő a Bérlemény helyéül szolgáló üzlet nyitásától köteles Bérleti Díjat fizetni, melyről Bérlő köteles Bérbeadót írásban tájékoztatni. Felek megállapodnak, hogy a Bérlő ezen összegeket nem köteles megfizetni azon időszakok vonatkozásában, amikor a Bérlő a Bérleményt olyan okból nem tudja használni, amely a Bérbeadónak felróhatóan következett be és a Bérbeadó nem tett meg minden, az adott helyzetben általában elvárható intézkedést a Bérlemény használhatósága érdekében.

2.4.2 Szerződő felek megállapodnak, hogy Bérbeadó a Bérleti Díjat minden naptári év január 1. napjától a Központi Statisztikai Hivatal által közzétett, forint inflációs rátának („Inflációs ráta”) megfelelő mértékben módosíthatja (indexálható). Az így kiszámított díjat az adott évre a Bérbeadó a Bérlő felé külön értesítés mellett jogosult felszámolni és kiszámlázni. A Bérleti Díj emelésére (indexálására) első alkalommal a 2.4.1 pont szerinti nyitást követő 2. év elteltével nyílik lehetősége a Bérbeadónak. Abban az esetben, ha a Bérbeadó a Bérleti Díjat az előző évi Inflációs rátának megfelelő mértékben az adott gazdasági évre vonatkozóan június hó 30. napjáig nem emeli meg, akkor az adott naptári év vonatkozásában ezen joga megszűnik. Amennyiben a Bérbeadó az adott feltételek mellett határidőben él a Bérleti Díj jelen pont szerinti indexálásának lehetőségével, akkor jognyilatkozata a Bérleti Díj összegét az adott naptári év első napjára visszaható hatállyal módosítja. A Szerződő Felek rögzítik, hogy az első indexálás alkalmával a Bérbeadó az indexálásra vonatkozó jogát az érintett naptári év végéig jogosult gyakorolni az adott naptári év első napjára visszaható hatállyal.

2.4.3 A Bérleti Díj nem tartalmazza a Bérleménnyel kapcsolatos közüzemi költségeket, azaz a vízdíjat, fűtési alapdíjat és fűtési fogyasztási díjat, áram alapdíjat és fogyasztási díjat, valamint a víz, fűtés és áramszolgáltatás fogyasztással kapcsolatban  felmerülő költségek ellenértékét. Felek megállapodnak, hogy Bérlő közüzemi költségeket közvetlenül közmű szolgáltatónak fizeti a közműszolgáltatókkal kötött közüzemi szolgáltatási szerződés alapján. 

2.4.4 A Bérleti Díj összegét Bérlő havonta előre fizeti legkésőbb a tárgyhónapot megelőző hónap utolsó napjáig. A Bérbeadó a tárgyhónapot megelőző hónap 15-ig nyújtja be a Bérlőnek a tárgyhavi számláját. A Bérleti Díj fizetése a Bérbeadó számláján megjelölt magyarországi bankszámlára történő átutalás útján történik azzal, hogy a Bérlő az átutalási megbízást úgy köteles bankjának megadni, hogy az esedékes díjak legkésőbb a tárgyhavi számlán megjelölt fizetési határidőig jóváírásra kerüljenek a Bérbeadó bankszámláján. A Bérbeadó a Bérlő részére úgy köteles a jogszabályi rendelkezéseknek megfelelő számlát kézbesíteni, hogy a Bérlőnek legalább 15 naptári napja legyen az átutalásra.

2.4.5 A Bérlő nem jogosult a Bérbeadóval szemben felmerülő pénzköveteléseinek, vagy bármely egyéb követeléseinek a Bérleti Díjba vagy a jelen szerződés alapján a Bérbeadó részére teljesítendő bármely egyéb kifizetésbe való beszámítására. Szerződő felek a Ptk. 6:49. § – 6:52. §-ai (beszámítás) alkalmazását a jelen szerződés vonatkozásában kizárják. Jelen pont nem jelent lemondást arról, hogy a Bérlő a Ptk. 6:332 § -ban foglalt jogairól lemond.
2.4.6 Bérlő a birtokátruházás előtt a jogszabályi rendelkezéseknek megfelelően  kiállított óvadékbekérő kézhezvételét követően köteles óvadék jogcímén 3 havi nettó Bérleti Díjnak megfelelő, összeget Bérbeadónak az óvadékbekérőben meghatározott bankszámlájára átutalni (továbbiakban: „Kaució”). A Bérbeadó az óvadékbekérőt úgy köteles kiállítani, hogy a Bérlőnek legalább 15 napja legyen a Kaució fizetési kötelezettség teljesítésére. 
A Szerződések megszűnését követő 15 (tizenöt) naptári napon belül, amennyiben Bérlőnek tartozása nem áll fenn szerződésszerűen kiszámlázott tartozása a Bérbeadóval szemben, illetve a Bérbeadó jelen Szerződésben meghatározott más jogcímen nem jogosult a Kaució összegéből levonásra, abban az esetben a Kaució összege Bérlő részére visszajár.
2.5 A Bérlemény használatának feltételei
2.5.1 Bérlő a Bérleményt az Előszerződésben és Szerződésben meghatározott tevékenység ellátására jogosult használni, e használatot nem változtathatja meg, Bérlemény használatát jogosult – Bérbeadó előzetes hozzájárulásával - harmadik személy részére egészben, vagy részben átengedni. Bérbeadó már jelen Előszerződés aláírásával hozzájárul Bérlemény GROCERY-PENT Kereskedelmi és Szolgáltató Korlátolt Felelősségű Társaság (2400 Dunaújváros, Esze T. utca 13. cégjegyzékszám: 07-09-024513 adószám: 24787758-2-07.), illetve SPAR Magyarország Kereskedelmi Korlátolt Felelősségű Társaság (cégjegyzékszám: 07-09-009192, székhely: 2060 Bicske, SPAR út 0326/1.hrsz., adószám: 10485824-2-07) részére való albérletbe adásához. Bérbeadó nem tagadhatja meg Bérlemény használatának harmadik személy részére való átengedését, amennyiben harmadik személy is kereskedelmi és raktározási tevékenységéhez kívánja használni Bérleményt.

2.5.2 A bérleti jogviszony tartama alatt Bérlő Bérbeadó előzetes írásbeli hozzájárulása nélkül jogosult– a Bérlemény főszerkezetét, külső homlokzatát, főgépészetét nem érintő - építészeti, vagy épületgépészeti átalakítást végezni a Bérleményben. Az ilyen munkák költségeit megtérítési igény nélkül Bérlő köteles viselni, kivéve, ha a felek írásban ettől eltérően állapodnak meg. Amennyiben az átalakításhoz építési engedély szükséges, ezt Bérlő saját költségén maga köteles beszerezni. 

2.6 A Bérlemény állagmegóvása, karbantartása, javítása
2.6.1 A Bérleménnyel kapcsolatosan állagmegőrzési, karbantartási munkák elvégzése és a rendeltetésszerű használat mellett keletkező hibák kijavítása Bérbeadó feladata, ideértve a Bérlemény műszaki berendezéseire vonatkozó karbantartási és javítási munkák elvégzését. Felek kifejezetten rögzítik, hogy a Bérlő által a Bérleménybe bevitt műszaki berendezésekre vonatkozóan Bérbeadó jelen pont szerinti karbantartási és javítási kötelezettsége nem terjed ki. A Bérbeadó a Bérlemény őt terhelő karbantartási munkálatait a Bérlővel egyeztetett időben végzi el. 
2.6.2 Bérlő által történt nem rendeltetésszerű használat következtében keletkező hibák kijavítása Bérlőt terheli. Bérlő az általa végzendő javítási munkákat Bérbeadó előzetes hozzájárulása birtokában, szakemberekkel köteles elvégeztetni. Amennyiben Bérlő kijavítási kötelezettségét nem teljesíti a Bérbeadó által meghatározott határidőn belül, Bérbeadó jogosult a szükséges javítási munkákat Bérlő költségére maga elvégeztetni és Bérbeadó jogosult az így felmerült költségeket a Kaució összegéből levonni. Fenyegető veszély esetén Bérbeadó nem köteles határidőt tűzni a Bérlő részére, hanem a szükséges munkákat haladéktalanul elvégeztetheti. Felek megállapodnak, hogy Bérlő viseli a rendeltetésszerű használatból eredő természetes elhasználódásból fakadó költségeket.
2.6.3 Bérlő köteles Bérbeadót haladéktalanul értesíteni az épület, vagy a Bérlemény bármely olyan általa észlelt megrongálódásáról, amelynek helyrehozása Bérbeadó feladatát képezi. Bérlő felelős minden olyan kárért, amely az értesítés elmulasztásából származik.

2.7 Bérbeadó által végzett helyreállítási és építési munkák
2.7.1 Bérbeadó jogosult az épület, vagy a Bérlemény megfelelő működtetéséhez, károk megelőzéséhez vagy károk helyreállításához szükséges helyreállítási és építési munkákat Bérlő hozzájárulása nélkül elvégeztetni, a Bérlő működésének lehetőség szerinti zavarása nélkül az alábbiak figyelembevételével: a Bérleményben kizárólag a Bérlő előzetes írásbeli hozzájárulásával végezhet ilyen munkát, az épületben pedig nem végezhet olyan változtatást, amely a Szerződésekkel és annak mellékleteivel ellentétes vagy a Bérlemény szerződésszerű használhatóságát vagy megközelítését, láthatóságát, árubeszállítását befolyásolja.

2.7.2 Bérbeadó az épülettel kapcsolatos azon munkákat, amelyek elvégzése nem feltétlenül szükséges, azonban hasznos, a Bérlő hozzájárulása nélkül a 2.7.1 pontban foglalt korlátozásokkal abban az esetben jogosult elvégeztetni, amennyiben a munkák elvégzésével Bérlőnek okozott kellemetlenségek minimálisak és Bérlő működését nem zavarják.
2.7.3 A Bérbeadó az épülettel vagy a Bérleménnyel kapcsolatos azon munkák elvégzése tekintetében, amelyek elvégzése feltétlenül szükséges, köteles a Bérlő felszólítására haladéktalanul intézkedni, a munkát elvégeztetni.

2.8 Bérlő által végzett építési munkák
2.8.1 A Bérleménynek a Bérlő által történő építési változtatásaihoz, így különösen a belső építési módosításokhoz, felszerelések, tartozékok, szerelvények módosításához Bérbeadó előzetes, írásbeli hozzájárulása nem szükséges.  Felek megállapodnak, hogy a Bérlemény főszerkezetét, külső homlokzatát, főgépészetét érintő munkálatokhoz Bérbeadó előzetes hozzájárulása szükséges.
2.8.2 Bérlő felelős minden olyan kárért, amely az általa kivitelezett építési munkákkal kapcsolatban merült fel.

2.8.3 Bérlő a bérleti időtartam lejártával jogosult az általa végrehajtott beépítéseket és behozott berendezéseket - ha azok jellege lehetővé teszi a Bérlemény sérelme nélkül - a bérleti jogviszony megszűnésekor elvinni. Bérlő az általa elvégzett építészeti változtatásokkal kapcsolatban nem köteles az eredeti állapot helyreállítására, kivéve, ha a Felek ettől eltérően állapodtak meg írásban. Felek rögzítik, hogy a – Bérbeadó hozzájárulása nélkül elvégzett – változtatásokkal kapcsolatban Bérlő köteles az eredeti állapot helyreállítására.

2.9 Hirdető eszközök
2.9.1 A Bérbeadó jelen Szerződés aláírásával hozzájárul ahhoz, hogy Bérlő kérésére az épület homlokzatán és az épületen belül a Bérlő, vagy Bérlő albérlője reklámtábláját, zászlótartóját stb. kihelyezze a 2. számú mellékletként csatolt műszaki leírás szerint, azzal hogy Bérlő tudomásul veszi, hogy a reklámtábla kihelyezése településképi véleményezési eljáráshoz kötött, ezáltal a reklámtábla csak a szükséges engedély alapján helyezhető ki. A reklámtáblákkal kapcsolatosan felmerülő valamennyi költség a Bérlőt terheli. Bérbeadó vállalja, hogy jelen pontban foglaltakra tekintettel társasházi alapító okiratot módosítja, mely tárgyában az alapító okirat jövőbeni módosítására kizárólag valamennyi tulajdonostárs hozzájárulása szükséges.
2.10 Felmondás, a Szerződés megszűnése
2.10.1 Szerződő felek megállapodnak, hogy a közöttük létrejött határozott idejű Szerződéseket egyik fél sem jogosult rendes felmondással megszüntetni, szerződő felek a Ptk. 6:339. § (2) bekezdésének alkalmazását kizárják.
2.10.2 Bérbeadó jogosult a Szerződéseket azonnali hatállyal írásban, indoklással ellátva felmondani (rendkívüli felmondás), amennyiben

a) a Bérlő a legalább kettő havi bérleti díjnak megfelelő szerződésszerűen kiszámlázott Bérleti Díj és/vagy egyéb, a jelen szerződésből származó bármely fizetési kötelezettsége teljesítésével részben vagy egészben több mint 15 napos késedelembe kerül, és a fizetést a Bérbeadó írásbeli felszólítása ellenére az általa kitűzött, legalább 15 napos póthatáridő alatt sem teljesíti;

b) Bérbeadó írásbeli felszólításában meghatározott 30 (harminc) napos póthatáridő eredménytelen eltelte után 

· a Bérlő a Bérleményt szerződésellenesen használja, 

· a Bérlemény helyiségeit vagy felszerelési tárgyait jelen Szerződésbe ütköző módon használja, vagy más módon lényegesen veszélyezteti,

· Szerződéses kötelezettségeit egyéb módon olyan mértékben megsérti, hogy Bérbeadótól a bérleti jogviszony fenntartása már nem várható el,
c) Bérlő a bírósághoz csődeljárás lefolytatása iránti kérelmet nyújt be, vagy ellene felszámolási eljárást indítottak és a Bérlő fizetésképtelenségét a bíróság jogerős végzésével megállapította.

Rendkívüli felmondás esetén a Szerződés a felmondás közlését követő 30 (harminc) napon belül szűnik meg.

2.10.3 A Bérlő a Szerződéseket rendkívüli felmondással, valamint a 30 napos felmondási idő betartásával, az alábbiak miatt mondhatja fel:

a) ha a Bérlemény működési engedélyét a jogviszony időtartama alatt nem a Bérlőnek felróható okból bármikor visszavonják;

b) továbbá a Bérlemény rendeltetésszerű használata Bérbeadónak felróható okból 30 napon túl korlátozásra kerül részben vagy egészben, vagy a Bérlő általi üzemeltetés Bérbeadónak felróható okból 30 napon túl lehetetlenné válik. 

c) Amennyiben a kereskedelemről szóló 2005. évi CLXIV. törvény 9/A. § alapján a Bérlő a továbbiakban nem folytathat napi fogyasztási cikk kiskereskedelmi értékesítésére vonatkozó tevékenységet.

d) Az 1993. évi LXXVIII. törvényben (Lakástörvény) a fentieken kívül meghatározott esetekben.

Ezen okokból történt felmondás esetén a Bérbeadó sem kártérítési, sem bármilyen más jogcímen előterjeszthető igényt nem érvényesíthet a Bérlővel szemben.

2.10.4 Felmondás esetén Bérlő köteles a Bérleményt Bérbeadó által megjelölt határidőn belül a Felek közötti megállapodás szerint Bérbeadó birtokába adni.

2.10.5 Felek jogosultak a jelen szerződést írásba foglalt közös megegyezéssel megszüntetni.

2.10.6 Felek rögzítik, hogy amennyiben a Vételi jogot alapító szerződés szerint Jogosult gyakorolja vételi jogát, és a Vételi jogot alapító szerződés szerint a vételárat megfizeti Kötelezett részére, Bérleti szerződés megszűnik a vételár megfizetésének napjával.
2.10.7 Felek rögzítik, hogy Szerződések aláírásával egyidejűleg Felek között az alábbi szerződések jönnek létre:

a) a kialakuló Martonvásár belterület 182/3/0/A/1 helyrajzi számú ingatlan tárgyában vételi jogot alapító szerződés,

b) a kialakuló Martonvásár belterület 182/4, 182/5 és 182/6 helyrajzi számú ingatlanok tárgyában ingatlan adásvételi szerződés

c) a kialakuló Martonvásár belterület 182/3 helyrajzi számú ingatlan tárgyában ráépítési szerződés,
d) Martonvásár belterület 182/3/0/A/1 helyrajzi számú ingatlan tárgyában használati megállapodás.

e) a kialakuló Martonvásár belterület 182/3 helyrajzi számú ingatlan használata tárgyában használati megállapodás és átjárási szolgalmi jogot biztosító megállapodás

Felek rögzítik, hogy amennyiben bármely okból a Szerződések vagy az a) pontban rögzített végszerződés teljesítése meghiúsul, a c) pont szerinti ráépítési szerződésben foglaltak szerint Bérlő jogosult c) pont szerinti ráépítési szerződés szerint keletkező tulajdoni hányada tekintetében eladási jogával élni, addig, amíg az a) pontban rögzített végszerződés szerint vételi jogával nem élt, mely alapján Bérbeadó köteles megvásárolni Bérlő tulajdoni hányadát. A vételárat Felek az általuk közösen kiválasztott értékbecslő által készített értékbecslésben meghatározott összeg szerint határozzák meg azzal, hogy tekintettel a Bérlő által Bérbeadó tulajdonában lévő ingatlanrészre fordított költségekre, az értékbecslő által a Martonvásár belterület 182/3/0/A/1 helyrajzi számú ingatlanra megállapított  összeg  65 %-a lesz a vételár. (Beruházási költségátalány meghatározására vonatkozó táblázat jelen Szerződés … számú melléklete).
2.10.8 Bármilyen okból szűnik meg a jelen szerződés, Bérbeadót Bérlővel szembeni elhelyezési kötelezettség nem terheli.
2.10.9 A Bérleti szerződés megszűnését követő 15 napon belül Bérlő köteles minden kulcsot Bérbeadó részére visszaszolgáltatni és a Bérleményt elhagyni, saját ingóságait onnan elszállíttatni, illetve azok elhelyezéséről gondoskodni. 

2.10.10 Jelen határozott időre kötött szerződés nem alakul át határozatlan időtartamú szerződéssé, amennyiben a jelen szerződésben meghatározott időtartam eltelte után a Bérlő a Bérleményt tovább használja és ez ellen a Bérbeadó nem tiltakozik. Szerződő felek a Ptk. 6:338 § (1) bekezdésének alkalmazását kizárják.
2.10.11 Szerződések megszűnése, illetve megszüntetése esetén a Bérlő köteles a Bérleményt annak állapotát rögzítő jegyzőkönyv felvétele mellett, természetes kopás és elhasználódás figyelembevételével a Bérbeadó rendelkezésére bocsátani. A Felek rögzítik, hogy a fenti rendelkezés alapján a Bérlőnek nincs a bérleti jogviszony végén a Bérlemény vonatkozásában semmilyen felújítási kötelezettsége.

A Bérlő jogosult az általa beépített berendezési és felszerelési tárgyakat állagsérelem nélkül a Bérleményből elvinni.
2.10.12 Felek megállapodnak, hogy a Szerződések bármely okból való megszűnése esetén Bérbeadó jogutódként lép be a Bérlő és a 2.5.1 pont szerinti személy közötti bérleti szerződésbe.

2.11 Egyéb kikötések
2.11.1 Bérleti szerződés aláírásával egyidejűleg Bérbeadó feltétel és visszavonhatatlan hozzájárulását adja ahhoz, hogy Bérlő bérleti joga a Bérlemény tárgyában (Ingatlan …. arányú tulajdoni hányadára vonatkozóan) az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzésre kerüljön.

2.11.2 Bérbeadó Bérlővel történt előzetes egyeztetés után jogosult a Bérlemény szerződésszerű állapotát ellenőrizni anélkül, hogy Bérlőt a Bérlemény rendeltetésszerű használatában zavarná. Bérlő mindenkor köteles Bérbeadó számára lehetővé tenni, hogy Bérbeadó kötelezettségét képező karbantartási, javítási, stb. munkákat Bérbeadó el tudja végezni.
2.11.3 Bérlő köteles a szükséges intézkedéseket megtenni annak érdekében, hogy sürgős vészhelyzet esetén is biztosított legyen a Bérleménybe való bejutás. Amennyiben ezen kötelezettségének nem tesz eleget, felelős minden olyan kárért, amely emiatt keletkezett.

2.11.4 Ha jelen szerződés bármely része érvénytelen lenne, ez nem érinti a szerződés egyéb részeinek érvényességét. A szerződés valamelyik részének érvénytelensége esetén felek kötelesek az érvénytelen részt olyan érvényes megállapodással pótolni, amely az adott rész lényeges tartalmát és célját megőrzi.

2.11.5 Jelen szerződés módosítása és kiegészítése csak írásban érvényes. Felek a Ptk. 6:7 § (3)alkalmazását kizárják. Felek a jelen szerződésen alapuló, egymás felé tett nyilatkozataikat a jelen szerződésben feltüntetett székhelycímekre kötelesek ajánlott tértivevényes levél útján megküldeni. Az ekként megküldött nyilatkozat abban az esetben is kézbesítettnek minősül, amennyiben az a másik féltől „nem kereste”, vagy egyéb jelzéssel érkezik vissza. A felek kötelesek egymás felé az adataikban bekövetkező változásokat közölni, ennek elmaradásának kockázata a mulasztó felet terheli.
2.11.6 Bérlő jogosult – Bérbeadó előzetes hozzájárulása esetén -  Szerződések szerinti bérleti jogát harmadik személy részére átruházni, Bérlő jogosult jelen Szerződések szerinti jogait és kötelezettségeit harmadik személy részére engedményezni. Szerződések szerinti bérleti jog kizárólag a Felek közötti vételi jogot alapító Szerződések szerinti vételi joggal együtt ruházható át. Bérleti jog és vételi jog átruházása esetén Bérlő tájékoztatja Bérbeadót a Bérleti jog átruházásáról, Bérbeadó köteles megtenni a szükséges jognyilatkozatokat Bérleti jogot megszerző harmadik személy bérleti és vételi jogának ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzéséhez.

2.11.7 Felek, mint adatkezelők jelen Szerződésben a Felek képviselő(i), valamint a Felek által megjelölt kapcsolattartók személyes adatainak kezelésével összefüggésben az alábbi tájékoztatást nyújtják, melyről Felek köteles a képviselő(ke)t, valamint a kapcsolattartót tájékoztatni: 

Az adatkezelés célja: a képviselők adatai tekintetében: annak ellenőrzése és rögzítése, hogy a cég képviseletében eljáró, aláíró valóban jogosult a cég törvényes képviseletére, kapcsolattartók adatai esetében pedig  a szerződésekből eredő jogok gyakorlása és  kötelezettségek teljesítése során eljáró személy kijelölése  

A kezelt személyes adatok köre: a Felek a képviseletükre jogosult személy neve és pozíciója, esetleg telefonszáma, e-mailcíme,  aláírása,  a kapcsolattartó neve, telefonszáma, e-mail címe, esetleg munkaköre 

Az adatok forrása: a nem természetes személy szerződő partner képviselőjének adatai a cégkivonat adatai alapján kerülnek rögzítésre, kapcsolattartójának adatait a szerződő partner közli 

Az adatkezelés jogalapja: az adatkezelés az adatkezelő jogos érdekeinek érvényesítéséhez szükséges (GDPR 6. cikk (1) bekezdésének f) pontja) 

Az adatkezelés időtartama: a felekkel kötött szerződés megszűnésétől számított 5 év (a Ptk. 6:22.§ alapján), kifizetés alapjául szolgáló szerződés esetében 8 év (Számv. tv. 169. § (2) bek.)

3. Vételi jogot alapító szerződés
3.1 Felek megállapodnak, hogy Eladó a Pályázat 11.b) pontja szerinti a fenntartási időszak lejártát követő naptól a bérleti jogviszony fennállásáig, azaz …………… napjától ………………. napjáig tartó határozott időtartamra vételi jogot alapítanak Vevő, mint vételi jogot szerző javára a Martonvásár belterület 182/3/0/A/1 helyrajzi számú ingatlan Eladó tulajdonában lévő tulajdoni hányadra.
3.2 Vételi jog alapján Vevő az Ingatlan …..arányú tulajdonjogát egyoldalú – a vételi jogot alapító szerződéseben meghatározott feltételek szerinti -, az Eladónak címzett írásbeli nyilatkozattal és a 3.3 pont szerinti vételár megfizetésével jogosult megvásárolni. 
3.3 Az Ingatlan vételárát Pályázat szerint a Felek által közösen kiválasztott értékbecslő által meghatározott összegben állapítják meg azzal, hogy tekintettel a Vevő által Eladó tulajdonában lévő ingatlanrészre fordított költségekre, az értékbecslő által a Martonvásár belterület 182/3/0/A/1 helyrajzi számú ingatlanra megállapított  összeg  35 %-a lesz a vételár. (Beruházási költségátalány meghatározására vonatkozó táblázat jelen Szerződés … számú melléklete).
 Amennyiben Vevő vételi jogával él, a Vételár összegét az alábbiak szerint fizeti meg Eladó részére:
3.4 A vételi jog jogosultja köteles a vételi jog bejegyzésére vonatkozó, és a vételi jog gyakorlása esetén a tulajdonjog bejegyzésére vonatkozó kérelmét az illetékes földhivatal előtt az Inytv. szerinti határidőben előterjeszteni.
3.5 Jogosult tudomással bír arról, hogy amennyiben vételi jogával élni kíván, úgy azt csak a 3.1 pont szerint nyitva álló határidőben, a Kötelezetthez címzett írásbeli nyilatkozattal tudja gyakorolni oly módon, hogy a határidő az utolsó napon lejár, vagyis a nyilatkozat határidőben történő megtételének postára adás esetén a megérkezés napja számít.
3.6 Amennyiben Jogosult a vételi jog gyakorlására nyitva álló határidő alatt vételi jogát nem gyakorolja, a Vételi jogot alapító Szerződésben foglalt jogairól történő lemondást is jelenti.
3.7 A Jogosult a Vételi jogot harmadik személy részére abban az esetben ruházhatja át, annak gyakorlására harmadik személyt abban az esetben jelölhet meg, ha ez a harmadik személy megvásárolja Jogosult tulajdoni hányadát, és a Bérleti Szerződésbe Bérlő/Jogosult jogutódjaként lép be.  Vételi jog átruházása esetén Jogosult tájékoztatja Kötelezettet a Vételi jog és a Felek közötti bérleti szerződés szerinti bérleti jog átruházásáról, Kötelezett köteles megtenni a szükséges jognyilatkozatokat Vételi jogot és bérleti jogot megszerző harmadik személy vételi és bérleti jogának ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzéséhez.
3.8 Kötelezett vállalja, hogy Jogosult vételi jogának gyakorlása és a teljes vételár megfizetése esetén feltétel nélkül és a visszavonhatatlanul hozzájárul ahhoz, hogy az Ingatlan tekintetében Jogosult …… arányú  tulajdonjoga vétel jogcímén az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzésre kerüljön. 
3.9 Kötelezett szavatolja az Ingatlan per- teher- és igénymentességét.

Kötelezett kijelenti és szavatolja, hogy más személynek az Ingatlannal kapcsolatban követelésük vagy igényük nincs. Kötelezett kijelenti és szavatolja továbbá, hogy az Ingatlanon fennálló tulajdonjog átruházásában nem korlátozott, az Ingatlannal kapcsolatban nem áll fenn olyan tény vagy körülmény, amely akadályozná az Ingatlan tulajdonjogának Jogosult általi teher és/vagy korlátozásmentes megszerzését és/vagy akadályozná a tulajdonjog szabad gyakorlását, az Ingatlant nem terheli köztartozás, valamint az Ingatlannak ingatlan-nyilvántartáson kívüli tulajdonosa, jogosultja nincs.

Kötelezett tudomásul veszi, hogy a vételi jog fennállása alatt az Ingatlant el nem idegenítheti, nem terhelheti meg és azon más harmadik félnek elővásárlási jogot nem enged.

3.10 Felek szavatolják, hogy a Vételi jogot alapító szerződés megkötésének, teljesítésének sem jogszabályban, sem szerződésen alapuló akadálya nincs.

3.11 Kötelezett vállalja, hogy a Szerződések szerinti bérleti időtartam végéig az Ingatlant harmadik személy részére nem adja el, az Ingatlan használatát Jogosult hozzájárulása nélkül harmadik személy részére nem engedi át.
3.12 Jogosult hozzájárul ahhoz, hogy amennyiben Jogosult vételi jogával Bérleti Szerződés szerinti bérleti időtartam végéig nem él, a határidő leteltét követően a kötelezett a bejegyzett vételi jogot az ingatlan-nyilvántartásból töröltesse.
3.13 Felek rögzítik, hogy Szerződés aláírásával egyidejűleg Felek között az alábbi szerződések jönnek létre:

a) a kialakuló Martonvásár belterület 182/3/0/A/1 helyrajzi számú ingatlan tárgyában bérleti előszerződés,

b) a kialakuló Martonvásár belterület 182/4, 182/5 és 182/6 helyrajzi számú ingatlanok tárgyában ingatlan adásvételi szerződés

c) a kialakuló Martonvásár belterület 182/3 helyrajzi számú ingatlan tárgyában ráépítési szerződés

d) Martonvásár belterület 182/3/0/A/1 helyrajzi számú ingatlan tárgyában használati megállapodás

e) a kialakuló Martonvásár belterület 182/3 helyrajzi számú ingatlan használata tárgyában használati megállapodás és átjárási szolgalmi jogot biztosító megállapodás

Felek rögzítik, hogy amennyiben bármely okból a Szerződés vagy az a) pontban rögzített végszerződés teljesítése meghiúsul, a c) pont szerinti ráépítési szerződésben foglaltak szerint Jogosult jogosult c) pont szerinti ráépítési szerződés szerint keletkező tulajdoni hányada tekintetében eladási jogával élni, addig, amíg az a) pontban rögzített végszerződés szerint vételi jogával nem élt, mely alapján Kötelezett köteles megvásárolni Jogosult tulajdoni hányadát. A vételárat Felek az általuk közösen kiválasztott értékbecslő által készített értékbecslésben meghatározott összeg szerint határozzák meg azzal, hogy tekintettel a Jogosult által Kötelezett tulajdonában lévő ingatlanrészre fordított költségekre, az értékbecslő által a Martonvásár belterület 182/3/0/A/1 helyrajzi számú ingatlanra megállapított  összeg  65 %-a lesz a vételár. (Beruházási költségátalány meghatározására vonatkozó táblázat jelen Szerződés … számú melléklete).
3.14 A szerződő felek kijelentik, hogy a Bérbeadó/Kötelezett jogi személy önkormányzat, a Bérlő/Jogosult pedig Magyarországon bejegyzett jogi személy gazdasági társaság; a jelen Szerződések megkötését, vételi jog és bérleti jog megszerzését részükre jogszabályi rendelkezések nem zárják ki, és nem korlátozzák. 
3.15 A szerződő felek megállapodnak abban, hogy a jelen Előszerződésben nem szabályozott kérdések tekintetében a Ptk. ide vonatkozó rendelkezései az irányadók.

A jelen Előszerződést a felek elolvasás és értelmezés után, mint akaratukkal mindenben megegyezőt jóváhagyólag aláírták.

Kelt:……………………………………………
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Martonvásár Város Önkormányzata
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	____________________
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