ELOSZERZODES RAEPITES ENGEDESEROL,
FOLDHASZNALATI ill. OPCIOS VETELI JOG
ALAPITASARA és EGYUTTMUKODESI
MEGALLAPODAS

Amely létrejott:

= egyrészr6l Szekszard Megyei Jogi Varos Onkormanyzata (székhelye 7100
Szekszard, Béla kiraly (3) tér 8.. képviseli: Horvath Istvan Polgarmester), mint
tulajdonos (a tovabbiakban: Onkormanyzat vagy Tulajdonos), valamint

* masrészrol a ,K+F” Kutatas-Fejlesztési Tanacsado Kozpont Korlatolt
Felel6sségli Tarsasag (cégjegyzék szama: 01-09-737779, statisztikai
szamjele: 11104634-7310-113-01, addészama: 11104634-2-41, székhelye: 1055
Budapest, Alkotmany utca 12. képviseli: Dr. LOrincz Sandor lgyvezetd), mint
foldhasznald (a tovabbiakban: Tanacsadd Kézpont),

/Onkormanyzat vagy Tulajdonos és Tanacsadé Kozpont egyiittesen: Felek/

kozott az alulirott helyen és napon az alabbi feltételekkel:

Elozmények

A ,LK+F” Kutatas-fejlesztési Tanacsadé Kozpont Kft. magyar
maganszemélyek 100 %-os tulajdonaban |évl, 1993-ban létrehozott, sikeresen
m(ikdd6 gazdasagi tarsasag, mely hasonld hotel-fejlesztési feladatokat végez jelenleg
tobb mas vidéki varosban is.

A ,K+F"” a hazai és eurdpai uniés pénzforrasok elnyerésében piacvezeto tanacsado
cég, emellett projektszervezési zletagat mi(ikédtet, mely szallodai és mas
turisztikai fejlesztések elokészitését végzi. Ezen tevékenységei a kovetkezO
feladatokat foglaljak magukba: projektkoncepcid megalkotasa, épitészeti
latvanytervek kidolgozdsa, megvaldsithatésagi tanulmanyok és Uzleti tervek
kidolgozasa erre szakosodott nemzetkdzi tanacsadd céggel kozbsen, palyazati
tamogatasok és addkedvezmények megszerzésének Ugyintézése, szallodalanccal
brand/franchise szerz6dés el6készitése, szallodaiizemeltetékkel a hosszu tavu
Uzemeltetési feltételek kialakitasa és az erre vonatkozd szerzodések el6készitése,
projektcég létrehozdasa a teljes kord megvaldsitashoz, épitési engedélyezéshez
szlikséges tervek készittetése és ennek koordinalasa, a projekt végigvitele.

Szekszard Varos Onkormanyzata kezdeményezi és tdmogatja a Szekszardi
Kalvaria - hegyen létesitend6 nemzetkozi 4*-os bor - hotel fejlesztési
projektjét, melynek keretében egy 95-105 szoba kapacitasu szdlloda kerlilne




megépitésre. A varos jelenleg nem rendelkezik a borkultlra, az ipar és a kozélet altal
indokolt nemzetkdzi mindsitésli és megfeleld mindségl szallodaval amely egyben a
vonzaskorzet turisztikai igényeit is kiszolgalja. A megéplld autdpalya a nemzetkozi
kapcsolatokat jelent6sen erdsiteni fogja és a szalloda a varos vendég- és latogatd itt
tartd képességét fejlesztené

I. Az egyiittmiikodés célja

1. Az Onkormanyzat és a Tanacsadé Koézpont jelen szerzédésben szoros
egyuttm(ikédésre véllal kotelezettséget az Onkormanyzat tulajdonaban allé, ill.
tulajdonaba kertld és az 1. melléklet szerint kijelolt ( majd a késébbiekben
rogzitett modon pontositott és véglegesitett ) megvaldsitandd magas
min6ségi besoroldsu , a borvidékhez kétddd, helyi adottsdagokhoz is igazodd
funkcidkat is magaban foglalé 4*-os Hotel (a tovabbiakban: Borhotel)
|étesitésében.

2. A fenti fejlesztés elokészitése soran a Tanacsado Kozpont Projektcéget -
alapit, és tulajdonosi dontéssel biztositja azt, hogy a Projektcég az
alabbi koncepcid szerinti Borhotel megvaldsitasara és Ulzemeltetésére vallal
kotelezettséget:
> Kb. 95- 105 szoba, melyek koézil 6-10 nagyobb alapteriletl, magasabb

mindségi- és komfort fokozatu suite vagy apartman

> Nemzetkozi 4*-0s mindsités

« meeting / konferencia termek mintegy 150 f6 részére, csaladi és
tarsadalmi, Uzleti rendezvények,

- borkiallité, -bemutato és -vendéglato terem, a helyi boraszokkal.
boraszatokkal szoros egyiittmiikodésben,

« étterem, reggelizd, bar,

« fitnesz, wellness ,

« opcionalis jelleggel bowling vagy mas sport / jaték funkcio

A Projektcég elkészitteti majd - az Onkormanyzat vezetésével és szakértGivel
vald egyittmikddés soran - véglegesiti a tervezett hotel legalabb 1:500-as
Iéptékii koncepciotervét és latvanytervét és szakérté cég
kozrem(ikodésével elkészitteti a hotelkomplexum piaci és pénziigyi
megvalodsithatésagi tanulmanyat, finanszirozasi analizisét, megtérilési
szamitasait, a megfelel6 szdllodalzemelteté szakcéggel vald szerzédés
el6készitést. Ennek koltségeit a Projektcég viseli.

I1. A Borhotel raépitésének, foldhasznalati és opcids vételi jog alapitasanak
alapelvei, Végleges Megallapodas megkotésének idéopontja

1. Az Onkormanyzat az 1. mellékletben szerepl8 helyszinrajz szerinti telek
kialakitdsat maradéktalanul elvégzi - jelen szerz6dés aldirasat kovetben 6
naptari hénapon belil - Ugy , hogy :

a) Egyrészt az Onkormanyzat belsé szabdlyzatai és a vonatkozd jogszabdlyok
szerint eljadrva a tulajdonaban 1évd telekrészhez biztositja a tulajdonaban
ma még nem lévo telekrészeket

b) Masrészt az Onkormanyzattal elvégezteti a varosi/helyi épitési szabdlyzat
(a tovabbiakban: HESZ) sziikséges mddositdsdt , majd pedig a




telekalakitast, a vonatkozd engedélyek, hozzdjaruldsok beszerzését. A
HESZ mddositdsédban és a telekalakitadsban a Tulajdonos figyelembe veszi
azt hogy a fenti mellékletben megadott épitési terilet és a beépithet6ségi
mutaték 0Osszhangban legyenek a telek méreteivel. A telekalakitas
eredményeképpen egy 0nalld ingatlan (a tovabbiakban: Telek) kerl
kialakitasra a jelen szerzddés 1. sz. mellékletét képez6 helyszinrajz szerint.
Felek megallapodnak, hogy a Telek akkor mindsll a szerz6dés szerint
kialakitottnak, amennyiben minimum 2 maximum 3 hektadr nagysagu
épitési telek és a HESZ megfeleld modositasaval a Telek legalabb 40 %-a
beépithetové valik fszt és 3 emelet magassagban, illetve a jelen
megallapodas 1.2. pontjaban megjeldlt Borhotel a Telken megvaldsithatéva
valik .

c) Amennyiben a Telek jelen megallapodas szerinti kialakitas (telekalakitas) és
a fentiek szerinti HESZ modositésa legkésébb 2009 november 30. napjaig
az irdnyadd jogszabalyi  rendelkezéseknek  megfeleléen illetve
szerz8désszer(ien nem térténik meg, akkor az Onkormanyzat a Tanacsadd
Kozpont és Projektcég részére koteles a Tanacsadd Kozpont és Projektcég
altal ezen idGpontig a jelen megallapodas targyat képezdé Borhotel
megvaldsitasara illetve a jelen megadllapodas teljesitésével kapcsolatosan
felmerdlt valamennyi igazolt koltségét (projektszervezési koltségek) ezen
hataridét kdvetd legkésébb 8 napon belll medfizetni. Felek megallapodnak,
hogy Tanacsadd Kozpontot ebben az esetben eldllasi jog illeti meg.

d) Az Onkormanyzat az Eu-s és kormanyzati tdmogatdsi forrdsok és
addékedvezmény elnyeréséhez szlikséges dokumentumokat és
nyilatkozatokat a Projektcég részére idoben kiadja.

2. Tulajdonos a jelen szerzOdés aldirdsaval hozzajarulasat adja ahhoz, hogy az
Onkormanyzat tulajdonaba keriild telken a Tanacsadé Kdzpont altal alapitandé
Projektcég a Borhotelt raépitse akként, hogy a raépités eredményeképpen
megvaldsuld Felépitmény az ingatlan-nyilvantartasba 6nallé helyrajzi szamként
atvezetésre kerliljon, amely Felépitmény a raépitdé kizardlagos tulajdonaba
kerdal.

3. Szerz6dd felek megallapodnak abban, hogy jelen megadllapodas 1. sz.
mellékletet képez6  helyszinrajzon  megjelolt telekre  vonatkozdan,
foldhasznalati jogot alapitanak a jelen el6szerz6désben, valamint a
foldhasznalati jog alapitdsardl szélé végleges megadllapodasban (a
tovabbiakban: Végleges Megallapodas) foglalt feltételek szerint. Felek
rogzitik, hogy az elézetes megallapodasuknak megfeleld helyszinrajz
elkészitése az Onkormanyzat kételezettsége.

4. Szerz6doé felek rogzitik, hogy a végleges megallapodas jelen szerz6dés targyat
képezd a jelen szerzOdés szerint jogszer(ien kialakitott (II.1.pont) Telek
Onkormaényzat altal térténd per-, teher- és igénymentes tulajdonszerzését
kdvetd 10 napon belll keriil megkotésre. Onkormanyzat kételezettséget vallal
arra, hogy az ingatlan tulajdonjogdnak ingatlan-nyilvantartasba toérténd
bejegyzését kovetd ... napon belll de legkés6bb .......... .-ig a tulajdonjog
meglétének igazoldsara a hiteles tulajdoni lap masolatot a Projektcégnek
bemutatja. Onkormanyzat szavatossagot vallal arra, hogy a jelen
megallapodas illetve a Végleges Megallapodas megkdtése illetve a Telek
tulajdonjoganak atruhazasa tekintetében a rendelkezési joga nem korlatozott,
az atruhazashoz szilkséges valamennyi jogszabalyi kotelezettséget teljesitette.



Onkormanyzat szavatossagot vallal arra, hogy a jelen szerz6dés megkotéséhez
illetve az ez alapjan megkdétendé Végleges Megadllapodas megkotéséhez
szlikséges valamennyi felhatalmazassal rendelkezik, a jelen illetve a Végleges
Megallapodas megkotésének jogi akadalya nincsen.

5. Felek megallapodnak, hogy a jelenlegi ingatlanokbdl 1. sz. mellékletet képez6
helyszinrajzon megjel6lt , majd a telekalakitds sordn véglegesitendd Telekre,
vonatkozdéan a Felépitmény fennallasdig, de minimum 99 évre foldhasznalati
jogot kivan alapitani a jelen el6szerz6désben, valamint a jelen el6szerz6dés
alapjan megkotend6 végleges megallapodasban (a tovabbiakban: Végleges
Megallapodas) foglalt feltételek szerint a Telek teljes terlletére
(tovabbiakban: Féldhasznalati jog).Onkormanyzat nyilatkozik arrdl is, hogy a
felépitmények 06nall6 ingatlanként torténd telekkonyvezése esetén a
felépitmények per-, teher- és igénymentesen, ill. szabadon és
korlatozasmentesen értékesithetéen kerllhetnek a Foldhasznald Projektcég
tulajdonaba.

6. A Projektcég a kialakitando telken épitési beruhazast, Borhotelt fog
megvaldsitani, melyre vonatkozé koncepcidt, javaslatot az Onkormanyzat
megismerte és tamogatja.

7. Felek a Foldhasznélati jog ellenértékét a teljes telek esetében kodz0os
egyetértéssel kijelolt nemzetkozi értékbecsld altal készitendd értékelés alapjan
a Végleges Megdllapodasban hatarozzak meg . Foldhaszndlati jog
ellenértékének megfizetésérdl a Felek az aldbbiak szerint allapodnak meg:
A Projektcég a fenti 6sszeget a Hotel Uzembe helyezési hatarozatanak
jogerdre emelkedésétdl szamitott masodik naptari év végéig koteles medfizetni
Tulajdonos bankszamlajara torténd atutalassal.

Az Onkormanyzat dénthet ugy is, hogy a telket vagy annak féldhasznalati
jogat apportalja a projektcégbe.

8. Tulajdonos szavatolja a, féldhasznalati joggal érintett telek - per-, teher- és
igénymentességét a beruhazas teljes id6tartama alatt.

9. Amennyiben a telken barmilyen kézmd{ (csatorna, viz, gaz stb.)megléte a
Szdlloda megépitését akaddlyozza, Uugy Felek kotelesek kozOsen,
egylttm(ikodve megoldast taldlni a kozmlivek elhelyezkedésének, vagy
technikai megoldasuknak a Borhotel projekt megvaldsulasahoz szikséges
mértékéig torténd megvaltoztatasara, mely munkalatok kéltségeirdl a végleges
foldhasznalati jogot alapitd vagy az apportrdl trendelkez6 szerz6désben
allapodnak meg a Felek , ill. a Projektcég és az Onkormanyzat.

10.A Tanacsadd Kozpont vallalja , hogy a Projektcég a Végleges Megallapodas
alairasat kovetd legkésObb 6 hdénapon belll a megfelel6 dokumentumok és
kérelem benyujtasaval - a felépitend6 Szalloda tekintetében - épitési
engedélyért folyamodik az illetékes épitésligyi hatasaghoz, majd legkésébb az
épitési engedély jogerre emelkedéseétél szamitott 2-4 honapon belil a
kivitelezési munkalatokat megkezdi, és a Beruhazast a Helyi Epitési
Szabalyzatban foglaltaknak és a jelen el6szerz6désnek is megfelelGen,
legkésbbb a kivitelezési munkdk megkezdését kovetd 4 éven belll befejezi és
a hasznalatbavételi engedély megaddsat az illetékes hatdésagoknal
kezdeményezi. A Felek a fenti hataridbk be nem tartasanak szankcioirdl a
végleges szerz6désben allapodnak meg.

11.A Tandacsadé Kozpont a Projektcéggel biztosittatja hogy a kivitelezés
teljesitése korében az altala igénybevett beruhazo, kivitelezd, vallalkozo,



alvallalkoz6 személyek vagy szervezetek magatartasaért is felel6sséggel
tartozik.

12.A Felek tudomassal birnak arrél, hogy a kialakitasra keril6 telek
kozmdlvesitett, azonban a kozmiivek kapacitdsanak sziikség szerinti, a
tervezett Projekthez igazodd bOvitése altaldnosan a Projektcég feladata és
koltsége. A Tanacsadd Kozpont a végleges szerzOdés aldirasaig felméri a
varhatd koltségeket, amennyiben ezek 0&sszege meghaladja a szallodai
projektekben megszokott mértéket ( teljes projektkoltség cca. 3%-a telek
nélkll) akkor errél a Felek a Végleges Megallapodas elétt egyeztetnek..

13.A Tanacsadod Kézpont tudomasul veszi, és a Projektcéggel biztosittatja hogy a
szikséges - a tevékenységével és a telek - beépitésével kapcsolatos -
szakhatosagi és egyéb engedélyek beszerzése a Projektcég kizardlagos
kotelezettsége és koltsége. Az  épitési, hasznalatbavételi és muikodési
engedélyt Felek a Projektcég nevére kérik. Az épitési, hasznalatbavételi és
m(ikodési engedélyek megszerzésével kapcsolatosan minden koltség és
felelésség a Projektcéget terheli azzal, hogy az Onkormanyzat kotelezettséget
vallal, hogy minden szlikséges nyilatkozatot haladéktalanul megtesz annak
érdekében, hogy az épitési, haszndlatbavételi és muikodési engedélyt
Projektcég mielébb megkapja.

14.Felek megallapodnak abban, hogy a projekt Ingatlan tulajdoni lapjanak I.
részén feltlintetik a jelen megallapodason alapuld foldhasznalati jogot. Felek
megallapodnak abban, hogy a Borhotel megvaldsulasat kévetden, az épilet
hasznalatbavételi engedélyének kiaddsa utan egymassal egyuttm(ikédnek az
Uj épilet o6nalld ingatlanként torténd feltlintetése érdekében. Felek
kotelezettséget vallalnak arra, hogy az épitési, hasznalatbavételi és miikddési
engedély (hozzajarulds) jogerds megszerzése érdekében egyuttm(ikbédnek, és
az O6ket terhel6 valamennyi (teljesithetd) feltételt teljesitik, annak érdekében,
hogy a jelen pontban emlitett engedélyt (hozzdjaruldst) az illetékes szerv a
lehet6 legrovidebb id6 alatt kiadja. Az engedély (hozzdjarulds) beszerzése
érdekében Onkormanyzat kételes minden tdmogatdst biztositani. Felek
megallapodnak, hogy a Végleges Megallapodassal a Tulajdonos opciés vételi
jogot alapit a kialakitasra kertl6 Telekre vonatkozdan a Projektcég javara, egy
a Felek kdz0s egyetértésével meghatarozott nemzetkozi értékbecslo-szakérto
cég altal megjeldlend6 Osszeggel 5 (6t) évre. A Projektcég az opcids jogot
egyoldall nyilatkozattal gyakorolhatja akként, hogy a nyilatkozat kozlésétdl
szamitott legkésébb 8 (nyolc) munkanapon beliil az Onkormanyzat szamlajara
torténd atutaldssal kifizeti a szakért6 altal megjeldlt 6sszeget.

15.Felek megallapodnak abban, hogy amennyiben a Projektcég a jelen
el6szerzddés I1.14. pontjaban megjeldlt Opcids vételi joggal kivan élni akkor
ennek bejelentését kovetbéen a teljes ellenértéket legkésébb nyolc banki
munkanapon belldl, egy 0Osszegben utalja at Tulajdonos megjelolt
bankszamlajara.

a) Felek megallapodnak abban, hogy amennyiben a Projektcég az
ellenértékre vonatkozo fizetési kotelezettségét hataridében nem teljesiti,
ugy a késedelembe esés napjatél a kifizetés napjaig a Ptk-ban
meghatarozott mértékl késedelmi kamatot kételes fizetni.

b) Amennyiben Projektcég az ellenérték fizetési kotelezettségének a
Tulajdonos irasbeli felszolitdsa ellenére a meghatarozott hataridére nem
tesz eleget, gy Tulajdonos a Projektcéghez intézett egyoldald
nyilatkozattal eladllhat a szerzddéstél Ugy, hogy Projektcég koteles a
Tulajdonos minden jelen joglgylettel kapcsolatban felmertlt karat és



koltségét megtériteni.

16. Felek a birtokba adassal kapcsolatban megadllapodnak abban, hogy
Tulajdonos az kialakitasra kerilé Telket az épitési engedély iranti kérelem
illetékes hatésaghoz torténé benyujtasanak napjan adja a Projektcég birtokaba.
Felek megallapodnak abban, hogy amennyiben a joger6s épitési engedélyt a
Projektcég a birtokba adastdl szamitott egy éven belll - 6nhibajan kivil - nem
szerzi meg , a Projektcéget eldllasi jog illeti meg. Felek megallapodnak, hogy az
eldlldsi jog gyakorldsa esetén az Onkormanyzat kételes az eldlldsi nyilatkozat
kézhezvételét6l szamitott legkésébb 8 napon bellil a Projektcégnek a Borhotel
megvaldsitasara, tervezésére, engedélyezésére illetve a jelen megallapodas
teljesitésével kapcsolatosan felmerilt valamennyi koéltségét megtériteni. Felek
megallapodnak abban, hogy a birtokba adasrdl részletes jegyzokonyvet vesznek
fel.

17. Szerz6do felek rogzitik, hogy a szallodai kapacitas kihasznaldasanak banki
hitelképességi elfogadasahoz, a befektetés megtériléshez sziikséges szallodai
foglaldsi ardny biztositdsdhoz a szobafoglaldst illetve lekdtést az Onkormanyzat
sajat intézményi haldozataval tamogatja, és 35% éves atlagos foglalasi illetve
igénybevételi kotelezettséget vallal a szdllodai szobak mindenkori listadran jelen
szerz6dés aldirasaval. Jelen kotelezettség részletezésére és be nem tartdsabdl
szarmazo kovetkezményekrdl a Felek a Végleges szerz6désben allapodnak meg.

18.A Projektcég jelen megallapodas keretében az alabbiakat vallalja még:

- a ,K+F” Kutatds-fejlesztési Tanacsadd Kozpont Kft. kdzrem(ikodésével
feltarja, illetve megpalydzza a hazai és eurdpai unios palyazati forrasokat
és lehetOoségeket

- a helyi munkavallalasi lehetoségek bovitésének érdekében is, azonos
mindségi és vallalasi kondiciok mellett elényben részesitve a helyi, illetve helyi
munkaerdt alkalmazo kivitelez6t - kivalasztja a legmegfeleldbb general
kivitelezOt és a szilikséges szigoru biztositékok és garancidk mellett szerz6dést
kot vele.

19. Felek megallapodnak abban, hogy a foldhasznalati jog létesitésével és
bejegyzésével kapcsolatos valamennyi koltséget - igy az illetéket és a
foldhivatali dijat is - a Projektcég Vviseli.

20. A jelen joglgyletbdl szarmazé jogvitak meginditdsa tekintetében
Felekalapvetéen megegyezésre torekednek, a pertargy értékétdl fliggden kikotik
a Szekszardi Varosi Birdsag, illetve a Tolna Megyei Birdésag kizardlagos
illetékességét.

21. Abban az esetben, ha a jelen szerz6dés valamely rendelkezése nem érvényes,
nem hatdlyos vagy nem végrehajthatdé, vagy a jelen szerz6dés valamely
korilményt nem rendez, Ugy ez a tény jelen szerz6dés egyéb rendelkezéseinek
érvényességét és hatalyossagat nem érinti (részleges érvénytelenség). Felek ilyen
esetre megallapodnak abban, hogy a nem érvényes, nem hatdlyos és nem
végrehajthaté rendelkezést, illetdleg a nem rendezett koérllményt késedelem
nélkil, egy érvényes, hatdlyos és végrehajthato, illetéleg a kortlményt rendez6
rendelkezéssel pétoljak, amely a nem érvényes, nem hatdlyos és nem
végrehajthatd rendelkezés gazdasagi céljanak a leginkabb megfelel, illetéleg a
nem rendezett kérilményt ily médon rendezi.

22 Felek a hatdlyos jogszabalyok szerint irasbeliséghez kotott nyilatkozataikat



egymashoz telefaxon vagy tértivevényes ajanlott postai kiildeményben intézik.

a) Kapcsolattartok:

Tulajdonos részérol:
Név:

Cim:

Telefon:

Telefax:

Tanacsado Kozpont részérdl:

Név: Jaczko Laszld lizletdg igazgatd

Cim: 1055 Budapest, Alkotmany utca 12.
Telefon: 06 1 354 22 50

Telefax: 06 1 354 22 59

b) Felek kolcsondsen kotelezettséget vallalnak arra, hogy a jelen
el6szerz6désben rogzitett adataiknak esetleges megvaltozasardl egymast
két munkanapon belil irdsban tajékoztatjak.

23. Felek rogzitik, hogy a jelen el6szerz6désben és a Végleges Megallapodasban
foglaltak kozos Uzleti titkukat képezik, ezért kotelezettséget vallalnak arra, hogy
annak tartalmardol harmadik személyt - a masik fél kifejezett irasbeli
hozzajaruldsa nélkll - nem tajékoztatjak. E kotelezettség megszegésével a masik
félnek okozott kart a szerz6désszegd fél kdteles megtériteni.

24. Felek alairasukkal igazoljak, hogy e szerzddés egy-egy példanyat atvették. A
jelen megbizdsban nem szabalyozott kérdésekben a hivatkozott jogszabalyok,
valamint a PTK. ide vonatkozd szabalyai az iranyaddak.

25. Felek jelen szerz6désben foglalt feltételeket és kotelezettségeket megértették
és azokat aldirasukkal magukra nézve kotelezének, elfogadjak.

Kelt coveeiiieiiieee e, , 2009. ............ ho ........ napjan.

Onkormanyzata

Mellékletek

1. sz. melléklet: Helyszinrajz

2. sz. melléklet: Onkormanyzat képvisel§ testiileti hatdrozata a jelen szerzddés
megkotésére vonatkozoan



