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amely 1étrejott

- egyrészrél Nagymaros Varos Onkormanyzata (székhelye: 2626 Nagymaros, Fo tér
5, torzsszama: 394 031 000, statisztikai szdmjele: 15394033-8411-321-13), képviseli:
Petrovics Lész16 polgarmester ( a tovabbiakban, mint Tulajdonos),

- masrészrél a Sulyok és Szabé Szilloda és Termal Beruhazasi, Fejlesztési és
Inveszticiés Korlatolt Felelosségii Tarsasag (székhelye: 2119 Pécel, Szemere Pal
utca 16., cégjegyzékszama: 13-09-131822, addszama: 14923100-2-13, képviseli:
Sulyok Zoltan tigyvezetd), a tovdbbiakban, mint Nyertes palyazo

- harmadrészrél Sulyok Zoltan (an: Nemes Margit) 1203 Budapest, Torok Floris u.
28., valamint Szabé Andras (an: Meglickaja Margaretta) 1089 Budapest, Bir6 Lajos
u. 56. fszt. 4., a tovabbiakban, mint Nyertes palyazo tagjai

kozott az alabbi feltételek szerint:

1./
Preambulum

1./ Az Onkormanyzat az Ingd és ingatlan vagyon értékesitése soran alkalmazandd
versenyeztetési eljaras szabalyair6l szolo 4/2006.(111.07.) Onkormanyzati rendelete szerinti
palyazati eljarast (1. sz. melléklet) bonyolitott le a Nagymaros Varos Onkorményzata (2626
Nagymaros F6 tér 5., a tovabbiakban Onkorményzat) tulajdonat képezé nagymarosi 2602/9,
2602/10, 16401/1, 16401/2, 16401/3 helyrajzi szamd ingatlanok tulajdonjoga gazdasagi
tarsasagba torténd apportalassal végrehajtasra keriild atruhazasara, amely palyazat nyertese a
Nagymaros Varos Onkorményzata Képvisel6-testiilete 305/2009(X.12.) szamu hatarozata
alapjan a Nyertes palyazo.

2./ Jelen szerzédés 2. sz. mellékletét képezi az 1./ pontban meghatérozott elj arasban a Nyertes
palyazo altal benytjtott palyazat. A felek az 1./ pontban hivatkozott palyazati eljaras feltételei
és eredménye alapjan az aldbbi megallapodast kotik:

1L/
A nyertes palydzatban foglaltak megvalositasa

1./ A felek rogzitik, hogy az 1./ pontban hivatkozott ingatlanok hasznositasa érdekében az
Onkormanyzat a Nyertes palyazé tulajdondba adja apportként a palyazatban meghatarozott
idépontban a tulajdonat képezd nagymarosi 2602/9, 2602/10, 16401/1, 16401/2, 16401/3
helyrajzi szamu ingatlanokat Afa-nélkiili 1.103.100.000 ,- Ft értéken abban az idépontban,
amikor a nyertes palyazé igazolta, hogy pénziigyi, miiszaki és egyéb szempontbol képes a
beruhdzasok megvalositasara. Ezen idépont nem lehet késobbi, mint 360 nap a palyazati
eljaras eredményhirdetését6l szdmitva. Az apportalds idépontjdban a nyertes palyazo
gazdasagi tarsasag tagjai €s az Onkorményzat kotelesek a nyertes palyazo alapitd okiratat a
palyazati dokumentacidban szerepld tarsasagi szerzédéstervezet szovegének megfeleléen
modositani (3. szamu melléklet)

2./ A nyertes palyazé gazdasagi tarsasg tagjal az ingatlan-apportalassal egyidejiileg a Nyertes
palyazé rendelkezésére bocsatanak hatrasorolt (a héatrasoroltsig azt jelenti, hogy a tagi
kolesonnyujtd csak akkor kérheti a visszafizetést, ha ezt a Tarsasag likviditasi helyzete
lehetévé teszi és a beruhdzast finanszirozé pénzintézet €s/vagy tamogat6 engedélyezi) tagi
koleson formajaban legalabb akkora Osszeget, amely fedezi az ingatlanok apportalasaval /
kapcsolatban felmeriild tulajdonszerzési illetéket, adokat, az apportalasra keriild ingatlanokon /,
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jelenleg 4tvezetd kerékparit, illetve az ingatlanokon levo futballpalya, kerékparut és
kapcsolodo 1étesitményei athelyezésével kapcsolatban felmeriils és egyéb cég-miikodési
koltségeket. Az Onkormanyzat az ingatlanok apportalésan tul tovabbi finanszirozasra nem
koteles. A nyertes palyazé gazdasagi tarsasag tagjai szamlavezetd bankjainak igazolnia kell,
hogy ezen 6sszeg a tagok bankszdmldjan zarolasra keriilt és ezen pénzeszkozok kizarolag erre
a célra hasznalhatok fel, és kizarolag az Onkorményzat Polgarmestere hozzajarulasaval
szabadithatok fel. Ezen visszavonhatatlan banki igazolds megléte az ingatlanok
apportalasanak feltétele.

(Amennyiben a kerékpdriit dthelyezés az apportdlt teriilet felhaszndldsaval valosul meg, akkor
ez a terilet ellenérték fizetése nélkil visszakeriil az onkormdnyzat tulajdondba. A felek
szandéka az, hogy az vj kerékpdrit- nyomvonalat a szakhatésdg soron kiviil meghatdrozza,
mert akkor a beruhdzds tervezésénél ezt mdr figyelembe lehet venni és az uj nyomvonal
teriilete nem keriil apportdldsra sem.)

3./ A nyertes palyazo gazdasagi térsasdg tagjai kotelesek sajat koltségiikon elkésziteni az
apportalasra keriild ingatlanokon megvaldsitasra keriild beruhazas jogerés engedélyezési és
kiviteli terveit, majd azokat kamarai dijszdmitas szerinti értéken a palyazo gazdasagi tarsasag
tulajdonaba adni nem pénzbeli betétként (apportként), illetve az apportalassal kapcsolatban
felmeriild adokat, koltségeket a palyazati eljaras eredményhirdetésétol szamitott 60. nap utan,
de 240. nap el6tt a Tarsasdg rendelkezésére bocsatani jegyzett tokeemeléssel. Az
Onkormanyzat ezen t6keemelésben nem vesz részt sem pénzbeli betét, sem nem pénzbeli
betét teljesitésével. Amennyiben a tervek mégsem fognak rendelkezésre allni a fenti
idépontban, akkor Nagymaros Varos Onkorményzata a nyertes palyazé gazdasagi tarsasag
tagjai tulajdonaban 1év6 iizletrészeket 5-5.- Ft vételaron egyoldalu jognyilatkozattal
megvasarolhatja a tervszolgaltatas teljesitése végsé idépontjatol szamitott 180 napon beliil
barmikor.

4./ A palyazé gazdasigi térsasig tagjai kotelesek mindazon pénzeszkdzoket a tdrsasag
rendelkezésére bocsatani, amelyek a fentieken til még szilkségesek a palyazé altal
megvalositani  véllalt beruhdzassal (pld. az ingatlan-apportalast ~megelézden a
termalkutfirassal, termélviz kitermelése esetén a termal-fiirdd megvalositassal) és a cég
tevékenységével kapcsolatos tovabbi koltségek finanszirozdsara a palyazat targya
megvaldsitasatol a hasznalatbavételi engedély kiadasat kovetd 12. honap végéig. Az
Onkormanyzat ezen pénzeszkozoket nem biztositja, ezek biztositasara kizarolag a tarsasag
alapit6 tagjai kotelesek. Amennyiben ez a pénzdsszeg mégsem fog rendelkezésre allni, akkor
az Onkormanyzat a palyazé gazdasagi tarsasig tagjai tulajdonaban 1évé iizletrészeket 5-5.- Ft
vételaron egyoldalt jognyilatkozattal megvésarolhatja a sziikséges pénzdsszeg rendelkezesre
bocsatasa elmaradasa idépontjatél szamitott 180 nap elteltével barmikor.

A nyertes palyazo6 jogosult és koteles arra, hogy a tagjai 4ltal biztositott pénzligyi forrasbol,
(vagy bankhitelbdl, de ennek nem lehetnek fedezetei az Onkormanyzat altal még nem
apportalt ingatlanok) a palyazo ¢és tagjai kockézatara a termalkutfirasi tevékenyseget
elvégezni az ingatlan-apportalast megelézden, ugyanis a termalkutfurasi tevékenység
eredménye nagymértékben befolyasolja a projekt tervezési és megvalositasi tevékenységet.

5./ A Nyertes palyaz6 gazdasagi tarsasag €s alapité tagjai a beruhazas megvaldsitasidhoz
sziikséges pénzeszkozoket részben az alapito tagok sajat pénzeszkdzeibol, részben banki
hitelforrasbol és/vagy palyazati forrasbol biztositjak akkent, hogy kotelesek sajat koltségiikon
kidolgozni mind a hiteligényléseket, mind a tamogatasi palyazatokat, de az Onkormanyzat
altal apportalt ingatlanok mellett a hitelek, ill. a tamogatasok biztositéka kizarolag a nyertes
palyazo és alapité tagjai egyéb vagyontargyai lehetnek. Az Onkorményzat sem a hitelek
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felvételéhez, sem a tdmogatasok jogszerli felhasznalasanak biztositaséhoz az apportalt
ingatlanokon kiviil fedezetet nem biztosit.

6./ A Nyertes palyazd az Onkormanyzat altal apportalasra kertil6 ingatlanokon az aldbbi
{itemezésben legalabb az alabbi ingatlan beruhdzasokat valositja meg

- a16401/1, 16401/2, 16401/3 hrsz. alatt felvett ingatlanokon négy csillagos 80 szobas
szélloda és 1200 f6s élményfirds (eredményes termalkut furas és termalviz
kitermelése esetén termalfiirdd megvaldsitas), sportlétesitményekkel,
hozzévetblegesen kb. 4 milliard Ft értékben legkés6bb a joger6s épitési engedély
kiaddsatol szamitott 2 éven beliil, de legkésébb 2012. majus 31-ig jogerds
hasznalatbavételi és mitkodési engedéllyel.

_ A 2602/9-10 hrsz. alatt felvett ingatlanon legalabb harom csillagos és legalabb 40
szobas széalloda, konferencia- és egészségturizmus tevékenységet lehetévé tevo
létesitményekkel, hozzavetSlegesen kb. 1,5 milliard Ft értékben a beruhazast
legkésébb a jogerds épitési engedély kiad4satol szamitott 2 éven belill megkezdve, de
legkés6bb 2015. december 31-ig jogerds hasznalatbavételi és mitkodési engedéllyel.

7./ A Nyertes palyazé alapito tagjai vallaljak, hogy megfeleld biztositék nyujtisa mellett
megvasaroljak Nagymaros Varos Onkormanyzatanak apportalassal a palyazé gazdasagi
tarsasagban kialakulo tizletrészét 2015. junius 10. és 2018. junius 10. kozott 4.100.000,- €,
MNB-érfolyam szerint szamitott forintellenértéke megfizetésével (ha mar nem a HUF a
torvényes fizeteszkoz, akkor €-ban) akként, hogy a fenti idészakban minden év junius 10-én
meg kell fizetni a Vevének az Onkorményzat részére legalabb 700.000,- €, vételarrészt. Az
Onkormanyzat ezen megallapodas alairasaval véllalja, hogy iizletrészét a nyertes palyazo
tagjainak, vagy az altala kijelolt személynek a fenti feltételekkel értékesiti. Az lizletrész
tulajdonjogat a Vevd(k) a teljes vételar megfizetésével szerzi(k) meg. Arra az esetre, ha a
Nyertes palyazé tagjai ezen kotelezettségiiknek nem tesznek eleget, vagy nem képes eleget
tenni, akkor Nagymaros Varos Onkorményzata az iizletrész tulajdonosa marad és hatalyba lép
azon management szerz8dés, amelynek alapjan a nyertes palyazo tarsasag koteles a beruhazas
nettd bekeriilési koltsége 5 %o-a + AFA management dijat fizetni a palyazé azon tagja részere,
amely a tarsasag elsd tigyvezetGjét adta, olyan idépontban, amikor ezt cash-flow-ja a felvett
hitelek torlesztérészletei és mikodési koltségei figyelembevételével lehetdvé teszi. (4. szamu
meléklet.)

Abban az esetben, ha az iizletrész adasvételi szerzodés 1étrejon és a vevo a vételar kifizetésére
Nagymaros Varos Onkormanyzata altal elfogadott megfeleld biztositékot képes nyujtani,
akkor az Onkorményzat és a nyertes palyazo tarsasag tagj ai a cég tarsasagi szerz6dését akkent
médositjak, hogy a vételar fizetési hataridére torténd teljes kiegyenlitéséig a tarsasag adozott
eredményének 90 %-a, mint osztalék a palyazé alapito tagjait illeti meg, akik az osztalékbol
koteles legaldbb a minimaélis vételarrésznek megfeleld Osszeget (€vi 700.000€) fizetni az
Onkormanyzat részére. Amennyiben a nyertes palyazé tagjai nem tesznek eleget tizletrész-
vételar, vagy vételarrész-fizetési kotelezettségiiknek, akkor az Onkorményzat jogosult a
vételarrész fizetési hatarideje napjatol szémitott 60 napon beliil a szerz6déstdl elallni és teljes
vételar 25%-nak megfelelé mértéki kotbért a méar megfizetett vételarrészekbdl megtartani,
illetve ha még ennyit nem fizettek meg a Vevok, akkor télitkk ennyit kovetelni.

A kotbéren feliili vételarrészt akkor koteles visszafizetni az Onkormanyzat a Vevonek, ha az
tizletrészét mésnak értékesitette, de legkésdbb az elallastol szamitott 24 hoénapon belil. Az
Onkormanyzat elallasa esetén a felek kotelesek a Tarsasagi szerzddést akkent modositani,
hogy a tarsasig adozott eredményét az iizletrészek aranyaban osztjdk fel. Amennyiben a
Vevok nem hajlandéak a Tarsasagi szerz6dést médositani, akkor az Onkormanyzat jogosult a



5

Vevék iizletrészeit a névértékének megfeleld aron egyoldalu nyilatkozattal megvasarolni az
clallasté] szamitott 90 napon beliil és kotbérkovetelését a vételarba beszamithatja.

8./ A felek megallapodnak abban, hogy a Nyertes palyazo addig a projekt elokészitésén til
addig az id6pontig nem fog tevékenységet folytatni és senkivel szerz6dést nem fog kotni,
senkivel szemben, senkinek javara kotelezettséget nem fog véllalni Nagymaros varos
polgarmestere hozzéjarulasa nélkiil, amig az apportalas meg nem tortént.

9/ A felek megallapodnak abban, hogy amennyiben a palyazat targya barmelyik fél
érdekkorében a1l okboél meghitisul (kivéve, ha projekt azert higsul meg, mert a nyertes
palyazé és alapité tagja nem talalnak finanszirozo pénzintézetet), akkor - a meghiusulasért
felelds fél a szerz6déskotést kovetden
» 37 ingatlanok tulajdonba adésaig (az apportaldsig) az ingatlanok apport értéke 15 %-at,
= 2 beruhazas kivitelezése megkezdését kovetden a nyertes palyazo altal megvaldsitani
vallalt projekt értéke 15%-at,
mint meghiusulasi kotbért koteles megfizetni a masik fél részére.

Meghiusulasi oknak kell tekinteni elsédlegesen, de nem kizar6lagosan az aldbbi okokat:

Az Onkormanyzat érdekkorében 416 okbol meghitsulasi oknak kell tekinteni:
— Az Onkormanyzat az 1./ pont szerinti apportalasi kotelezettségének nem tesz eleget
— Az Onkormanyzat a 7./ pontban foglaltak szerint az tizletrésze pélyazé tagja felé eladasi
kotelezettségének nem tesz eleget

A Palyaz6 és alapito tagjai érdekkorében allo okbol meghitisulasi oknak kell tekinteni, ha a
Palyaz6 a 6. pontban meghatarozott, a beruhdzds megvalositdsara vonatkozd
kotelezettségének nem tesz hataridoben eleget.

A Felek az ezen jogiigyletekkel kapcsolatosan egymassal szemben fennalld koveteléseikre a
beszamitas jogaval élhetnek.

A Nyertes pélyazé tagjai a kotbérfizetes teljesitéséért készfizetd kezesseget véllalnak e
szerzO8dés alairasaval.

L./
Pénziigyi rendelkezések, a felek kotelezettségei

1./ A felek rogzitik, hogy a Nyertes palyazo, mint megrendel$ az altala megvalositando
beruhazast a mindenkori jogszabalyok, kiilondsen a Kozbeszerzésekrdl szo6lo 2003. évi
CXXIX. szamu torvény rendelkezései szerint valositja meg.

2./ A felek rogzitik, hogy a I/1. pontban meghatarozott palyazat szerinti projekt megvalositasa
soréan elkovetett jogszabélysértések miatt felmeriilt valamennyi karért a Nyertes palyazo és

alapité tagjai ktelesek helytallni.

3/ A felek kotelezettséget vallalnak arra, hogy a Nyertes palyazo altal megvalositando
beruhdzas mieldbbi eredményes megval6suldsa érdekében a sziikséges nyilatkozatokat

megteszik, hatdrozatokat meghozzak.
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4/ A felek rogzitik, hogy a Nyertes palyazo éltal megvaldsitasra keriil6 beruhézas
befejezéséig — a Nyertes palyazd palyAzata szerinti komplexum jogerds hasznalatbavételi
engedélyének napjaig - lizletrésziiket harmadik személyek részére a masik fél hozzajarulasa
nélkiil nem értékesithetik, illetve a Gt szerinti atalakuldssal, szétvalassal, kivalassal,
egyesiiléssel, stb. mas gazdasagi tirsasdgba nem juttathatjak.

5./ A Nyertes palyazé alapité tagjai kotelezettseget vallalnak arra, hogy biztositjdk a Nyertes
palyaz6 altal megvalésitandé beruhazas miel8bbi megvalositasa érdekében sziikséges huméan
er6forrast, amelynek koltségeit a beruhazas hasznalatbavételi engedélye kiadasaig viselik. A
hasznalatbavételi engedély kiadasa utdn felmeriilé személyi koltségek a Nyertes palyazot
terhelik azzal, ha ennek finanszirozasara a sajat bevételek nem elegendbek, akkor ezt a
Nyertes palyazoé alapité tagjai tagi kolesénbdl kotelesek finanszirozni.

1v./
Egyéb megallapodasok

1./ A felek megéllapodnak, hogy ezen szindikatusi szerz6deés, illetve az ehhez kapcsolddo,
jogokat alapité szerzddések addig az idSpontig rendes felmondassal, egyéb egyoldald
nyilatkozattal nem sziintethetdek meg, amig az ezen megallapodasban foglaltak nem
realizalédnak, kivéve ha ezt ezen szerz6dés lehet6vé teszi a masik fél vallalt kotelezettsége
teljesitésének elmulasztésa esetén.

2./ A Szerz8dé Felek megallapodnak, hogy a kozottik ezen megallapodéasbol eredd vitakat
elsédlegesen targyaldsos uton, peren kiviil rendezik. Amennyiben ezen tirgyaldsok nem
vezetnek eredményre, gy szerz6dd Felek a magyar jogot tekintik irAnyaddak, s a Magyar
Kereskedelmi és Iparkamara mellett miikddé Valasztottbirosag kizarolagos illetékessegét
kotik ki.

3./ Jelen megallapoddsban nem szabalyozott kérdésekben a Ptk., a Gt., a Ctv., a Kbt.
rendelkezései és a Palyazati felhivasban és a Nyertes palydzo palyazataban foglaltak az
iranyadoéak.

SufyoK ds Szabo Kft.
Nyertes palyazo képviseletében
Sulyok Zoltan tigyvezetd
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