Ráépítési és Földhasználati 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 földtulajdonos (a továbbiakban: Földtulajdonos), 

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 ráépítő(a továbbiakban: Ráépítő) között az alulírott napon és helyen az alábbi feltételek mellett.
Előzmények

Földtulajdonos 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 Ráépítő 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
1.1 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,  kivett szolgáltatóház, udvar megnevezésű ingatlanná alakul át (továbbiakban: Telek). A Telekből 351,29 m2 területre az Telken lévő épület mellé Ráépítő egy épületet kíván létesíteni a jelen szerződés 3. számú mellékletét képező építési engedély és annak módosítása szerint, oly módon, hogy a Telken jelenleg fennálló és felépülő épület összenyitásra kerül, és a társasház alapítást követően 182/3/0/A/1 helyrajzi számon üzlethelyiség megnevezésű ingatlan kerül nyilvántartásra (továbbiakban: Ingatlan) , az Ingatlan pontos meghatározását a Pályázat 4. pontja és a jelen Szerződéshez csatolt vázrajz tartalmazza. 
1.2 Felek rögzítik, hogy jelen Előszerződés aláírásával egyidejűleg bérleti előszerződést és vételi jogot alapító előszerződést kötnek az Ingatlanon álló épület 200,9 m2 térmértékű területére vonatkozóan az 1.1. pontban rögzítettekre figyelemmel. 
Az Ingatlant terheli:
A Földtulajdonos tájékoztatja Ráépítőt, hogy a TOP-2.1.2-15-FE1-2016-00007 azonosító számú pályázatának fenntartási ideje alatt nem idegeníti el Telket, melyet Ráépítő kifejezetten tudomásul vesz. 

1.3 A Telek ezt meghaladóan per-, igény- és tehermentes, amelyért a Földtulajdonos szavatosságot vállal.
1.4 Felek rögzítik, hogy Földtulajdonos xxx számon jogerős építési engedéllyel rendelkezik (jelen szerződés 3. számú melléklete) az 1.1. pontban meghatározott területen felépülő építményre vonatkozóan, melynek értékét Felek xxx Ft-ban határozzák meg, és amelyre vonatkozóan megállapodnak, hogy annak tartalmát közösen áttekintik, és együttesen kezdeményezik annak szükséges módosítását, különös tekintettel a Felek általi közös engedélyesi jogosultság feltüntetésére.
1.5 A Ráépítő vállalja a Telken egy ……. m2 alapterületű, ………………… megnevezésű épület – Ajánlatban foglalt feltételek szerinti – megépítését (továbbiakban: Épület) legkésőbb 2023. március 31-ig. 
1.6 A szerződő felek a fenti előzmények alapján és feltételek szerint végleges ráépítési szerződést (továbbiakban: Szerződés) fognak megkötni egymással az alábbi feltételek (továbbiakban: Feltételek) teljesülését követő 15 (tizenöt) napon belül:

A Pályázat szerint Földtulajdonos

· a Martonvásár belterület 182/2helyrajzi számú ingatlanon található meglévő épületek épületbontását elvégezte (továbbiakban: „Épületbontás”) és az ahhoz kapcsolódó átminősítési eljárása 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 rendelkezésére áll,

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

1.7 Amennyiben a Feltételek 2022. szeptember 30. napjáig nem teljesülnek, vagy Földtulajdonos a Feltételek teljesülése ellenére sem köti meg Ráépítővel a Szerződést 2022. szeptember 30. napjáig, úgy Ráépítő jogosult a jelen Előszerződéstől egyoldalú írásos jognyilatkozattal elállni.
1.8 Földtulajdonos jogosult elállni a jelen Előszerződéstől, ha a Feltételek teljesülnek, de Ráépítő nem köt Szerződést Földtulajdonossal 2022. szeptember 30. napjáig, annak ellenére, hogy Földtulajdonos Ráépítőt a Feltételek teljesüléséről írásban tájékoztatta, és a Szerződés megkötésére felhívta. Az elállás jogát Földtulajdonos a felhívás Ráépítő általi kézhezvételét követő 15 (tizenöt) nap eredménytelen elteltétől gyakorolhatja.

1.9 Az 1.7 és 1.8 pontokban meghatározott elállás esetén Felek a Pályázat, az Ajánlat és a jelen előszerződés alapján keletkező költségeik viseléséről külön megállapodást kötnek.

2. Ráépítési és használati megállapodás

2.1  A felek megállapodnak, hogy a Ráépítő a Telken a Szerződés elválaszthatatlan 2. számú mellékletét képező változási vázrajzon megjelölt területen a 3. számú melléklet szerinti engedélyeknek megfelelően felépült Épületet elhelyezi. A Földtulajdonos a Szerződés aláírásával hozzájárul a Pályázat megvalósításához, felépítmény megépítéséhez és rendeltetésszerű, drogéria/kereskedelmi egység funkciójú használatához. A Földtulajdonos kötelezettséget vállal arra, hogy a TOP-2.1.2-15-FE1-2016-00007 azonosító számú pályázatának fenntartási ideje alatt nem idegeníti el Telket, melyre tekintettel Felek kifejezetten rögzítik, hogy jelen Előszerződés szerinti tulajdonszerződés a pályázat szerinti Telket és a jelenleg is fennálló épület tulajdonjogának változását nem érinti. A fenntartási időszak tartamáról Földtulajdonos írásban tájékoztatja Ráépítőt az Szerződés aláírását követően haladéktalanul.

2.2 A Ráépítő a Szerződés által jogosulttá válik a tulajdonát képező felépítménynek az Ingatlanon történő elhelyezésére, a használat tárgyát képező földrészlet birtoklására, használatára, hasznai szedésére és a felépítményeknek a Telken keresztül történő megközelítésére. A Ráépítő a Szerződés aláírásának időpontjától kezdve viseli a földrészlettel kapcsolatos terheket. A felek megállapodnak, hogy a Ráépítőt az 1. pontban foglalt földrészletre vonatkozóan, a felépítmények fennállásának időtartamára földhasználati jog fogja megilletni.
2.3 Felek megállapodnak, hogy a Ráépítő a földhasználati jogot ellenérték nélkül, ingyenesen gyakorolhatja, azonban a Szerződéssel kapcsolatban felmerülő minden költség, illeték, a földhasználati jog alapján fizetendő adó megfizetése őt terheli.
2.4 Felek megállapodnak, hogy a Polgári Törvénykönyvről szóló 2013. évi V törvény (továbbiakban: Ptk) 5:70.§ (2) bekezdése alapján a Ráépítő tulajdonába kerül az Ingatlan …. tulajdoni hányada, mely alapján kérik az illetékes földhivatalt, hogy Ráépítő … tulajdoni hányadát jegyezzék be az ingatlan-nyilvántartásba az Épületre vonatkozó jogerős használatbavételi engedély kibocsátását követően.
2.5 Felek megállapodnak, hogy az Ingatlan Felek közötti használatát jelen Előszerződés napján aláírt használati megállapodás keretében rendezik. 
2.6 Felek tudomással bírnak arról, hogy a Ptk. alapján Feleket elővásárlási jog illeti meg.
2.7 A Szerződésnek, a felépítmény jogerős építési engedélyének és jogerős használatba vételi engedélyének az illetékes Földhivatalba történő benyújtása, valamint a felépítmény ingatlan-nyilvántartási térképen történő feltüntetésével kapcsolatos eljárás a Ráépítő és a Földtulajdonos  együttes kötelezettségét képezi.

2.8 
Felek megállapodnak abban, hogy az Épület funkciójához és üzemeltetéséhez szükséges használatbavételi és működési engedély kiadásához – a mindenkori jogszabályi és helyi előírásoknak megfelelően – Földtulajdonos közterületen 22 db parkolóhelyet, valamint 6 db parkolóhelyet a kialakuló 182/3 helyrajzi számú ingatlanon  biztosítja, tekintettel arra, hogy Ráépítő a Martonvásár  1062 helyrajz számú ingatlanon 20 db parkolóhelyet épít meg, mely tárgyában Felek külön megállapodást kötnek. Felek rögzítik, hogy a Ráépítő általi parkolóhelyek megvalósítása miatt, Föltulajdonos a jelen pont szerinti parkolóhelyek használatért Ráépítőtől díjat nem követelhet, ezzel ellentétes határozatot a jövőben nem hozhat. 

2.9 Felek megállapodnak, hogy az Előszerződést és Szerződést egyikük sem jogosult rendes felmondással megszüntetni, vagy attól egyoldalúan elállni.

2.10 A felek tudomással rendelkeznek arról, hogy szerződésszegés esetén a 2. pontban megjelölt projekt megvalósulását veszélyeztetik, illetve hiúsítják meg, tudomással rendelkeznek a szerződésszegéssel járó jogkövetkezményekről.

2.11 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 és vételi jogot alapító végszerződés,

b) a kialakuló Martonvásár belterület 182/4, 182/5 és 185/6 helyrajzi számú ingatlanok tárgyában ingatlan adásvételi végszerződés,

c) a kialakuló Martonvásár belterület 182/3/0/A/1 helyrajzi számú ingatlan használata tárgyában használati megállapodás.

d) a kialakuló Martonvásár belterület 182/3 helyrajzi számú ingatlan használata tárgyában használati megállapodás és átjárási szolgalmi jogot biztosító megállapodás.
(továbbiakban: Végszerződések)

Felek rögzítik, hogy amennyiben bármely okból a Szerződés vagy az a) pontban rögzített végszerződés teljesítése meghiúsul, Ráépítő jogosult Szerződés szerint keletkező tulajdoni hányada tekintetében eladási jogával élni, addig, amíg az a) pontban rögzített végszerződés szerint vételi jogával nem élt, mely alapján Föltulajdonos köteles megvásárolni Ráépítő tulajdoni hányadát. A vételárat Felek az általuk közösen kiválasztott értékbecslő által készített értékbecslésben meghatározott összeg szerint határozzák meg azzal, hogy tekintettel a Ráépítő által Föltulajdonos 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).
2.12 Felek rögzítik, hogy Ráépítő 2.4. pont szerinti tulajdonára a Szerződés aláírásának napjától a 2.11. a) pontban rögzített előszerződés és az az alapján létrejövő végszerződés szerinti bérleti jogviszony fennállásáig határozott időtartamra vételi jogot alapítanak Földtulajdonos, mint vételi jogot szerző javára, amellyel Földtulajdonos abban az esetben élhet, ha a 2.11.a) pontban foglalt előszerződésben vagy az az alapján létrejövő végszerződésben foglaltak Ráépítőnek felróható okból meghiúsulnak. 
2.13 Vételi jog alapján Földtulajdonos az Ingatlan …..arányú tulajdonjogát egyoldalú – a vételi jogot alapító szerződésben meghatározott feltételek szerinti -, a Ráépítőnek címzett írásbeli nyilatkozattal és a 2.14 pont szerinti vételár megfizetésével jogosult megvásárolni. 
2.14 Az Ingatlan vételárát a Felek által közösen kiválasztott értékbecslő által meghatározott összegben állapítják meg, azzal, hogy tekintettel a Ráépítő által Föltulajdonos 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). Amennyiben Földtulajdonos vételi jogával él, a Vételár összegét egy összegben fizeti meg Ráépítő részére.
2.15 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.
2.16 Földtulajdonos tudomással bír arról, hogy amennyiben vételi jogával élni kíván, úgy azt csak a 2.12 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.
2.17 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.
2.18 Ráépítő vállalja, hogy jogosult vételi jogának gyakorlása és a teljes vételár megfizetése esetén feltétel nélkül és a visszavonhatatlanul hozzájárul ahhoz, hogy az Ingatlan tekintetében Földtulajdonos …… arányú  tulajdonjoga vétel jogcímén az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzésre kerüljön. 

Kötelezett tudomásul veszi, hogy amennyiben Földtulajdonos él vételi jogával abban az esetben az Ingatlanra bejegyzett, azt terhelő kötelezettségeket rendezni köteles.

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

3. A szerződő felek kijelentik, hogy a Földtulajdonos jogi személy önkormányzat, a Ráépítő pedig Magyarországon bejegyzett jogi személy gazdasági társaság; a tulajdonjog és a földhasználati jog átruházását, illetve megszerzését részükre jogszabályi rendelkezések nem zárják ki, és nem korlátozzák. 

4. A szerződő felek megállapodnak abban, hogy a jelen szerződésben 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:……………………………………………

	____________________

Martonvásár Város Önkormányzata
képviseli: Dr. Szabó Tibor polgármester 

Földtulajdonos
	____________________
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