ADASVETELI SZERZODES
TERVEZLY

mely létrejstt egyrészrél

Budapest Film Forgalmazoé és Moziiizemi Zrt.

(sz€khelye: 1054 Budapest VI. ker. Bajesy-Zsilinszky 1t 36-38.; cégjegyzékszama: 01-
10042453:;  adészama: 10906110-2-42;  statisztikai szamjele:  10906110-9212-114-01,
képviseli: Karosvolgyi Zoltan az Igazgatosag Elndke) mint Eladé (a tovébbiakban: , Eladé™)

méasrésezrdl a

Angol Nyelvii Szinhaz Korlatolt Felelésségii Tarsasag (székhelye: 1024. Budapest, Keleti
Kéroly utca 13/A 1I/5. cégjegyzékszéma: 01-09-979397; adészdma: 23816442-2-41;
statisztikal sz&mjele:23816442-9001-113-01 képviseli: Magécs Laszl6 tigyvezet8) mint Vevd
(a tovabbiakban: |, Vevé™)

a tovabbiakban Elado6 és Vev6 egyiittesen, mint , Felek™ {egyenként ,FEI*) kdzolt, az alulivott
napon és helyen az alabbi feltételekkel:

ELOZMENYEK

Felek rbgzitik, hogy Eladé nyilvinos pélyizati eljaras keretében kulturslis funkcis
megkdtése mellett nyilvanos egyfordulos palyézatot (a tovabbiakban: |, Palydzat”)
hirdetett a jelen szerzédés (a tovabbiakban; ~Szerzddés”) 1.1. pontjéban meghatérozott
ingatlan értékesitésére.

Eladé kijelenti, hogy a Palyazat nyertesének - mint a legmagasabb vételi drat ajénls, és
kulturdlis céhy hasznositast vallalé palyszé — a Vevd mindsiil,

Felek rogzitik, hogy Vevd a Pélyazati eljarés keretében 22.280.000 + AFA gsszeget azaz
huszonkettémillio-kettészéznyolovanezer forint + AFA Osszeget, Osszesen  bruttd
28.295.600,- Ft-of, azaz huszonnyolemillié-kettdszdzkilencvenstezer-hatszaz forintot
banatpénz jogeimén (a tovabbiakban: »Banatpénz”) mér megfizetett Fladd részére. A
befizetett Banatpénz az I.1. pont szerinti ingatlan vételdrdba beszamitisra keriil.

L A Szerzddés targya

I Elad6 kijelenti, hogy kizdrélagos tulajdonét képezi a Budapest II. kerilet, a Budapesti 1.
szami Korzeti Foldhivatal altal 13283/0/A/1 helyrajzi szdm alatt nyilvantartott 114] m2
teriiletli, mozi megjellésti, a természetben Budapest II. keriilet Margit korat 55.,
foldszint 1. sz. alatt lévé ingatlan, a Térsashézi kdzos tulajdonbdl hozza tartozo
4172/10.000-ed eszmei hényaddal, valamint a tdrsashézi alapit6d okiratban meghatarozoit
helyiségekkel egytitt (a tovibbiakban egyiittesen: ~Ingatlan®). Az Ingatlan az Atrium
Mozi.

A jelen szerzbdés aldirisaval egyidejiileg az Eladé stadja a Vevének a hatdlyos Tarsashazi
Alapité Okirat egy masolati példanyat.

Budapest, 2012,

ellenjegyzemn:
Eladé Vevd
képviseli: képviseli:
Kordsvilgyi Zoltén az lgazgatésdg Elacke Magies Laszla gyvezetd
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2. Bladd tdjékoztatja Vevét, hogy az Ingatlan a Févarosi Szabdlyozasi Keretterv Kivonata
alapjan Mdemléki védettséget élvez, t6rzsszama: 15195,
Az ingatlan a Bauhaus épitészeti stilus egyik legjelentdsebb magyarorszagi példaja, mely
¢épitészeti érték megdrzése indokolt.
A fentiek értelmében a funkcié médositasahoz, miiszaki felijitasahoz tovibba a miksdési
¢s hasznalatbavételi engedély megszerzéséhez Budapest Féviros Kormédnyhivatala
Kulturalis Ordkségvédelmi Hivatala hozzéjarulasa szitkséges, a venatkozéd 2001, évi
LXIV. térvény, a 193/2009.(IX.15.) Korm. rendelet, valamint a 37/2007. (X11.13.) OTM
rendeletek Ertelmében,

3. Eladé kijelenti és szavatolja, hogy az Ingatlan per-, teher-, és igénymentes, kivéve az
ingatlanon 2012, 4prilis 30. napjéig fenngllé hatirozott idejit bérleti jogviszonyt.
Eladé szavatolja tovabbd, hogy harmadik személynek nincs olyan joga, amely a Vevé
tulajdonszerzését, illetve birtokba Iépését kizérna vagy korlatoznd, valamint hogy az
Ingatlant ad6 vagy adé médjéra behajtandd kbztartozas nem terheli. Eladé azt is kijelenti,
hogy a trsashdzzal szemben nincs fennall6 tartozAsa, amennyiben mégis lenne, gy azt a
birtokba adésig rendezi. Eladé nyilatkozik, hogy legjobb tudomdsa szerint az Ingatlan
kérnyezetvédelmi szempontb6! nem szennyezett, illetve nem terhelt. Elads kijelenti és
szavatolja, hogy az Ingatlant sem a szerzédds aldiraséig, sem a Szerzédés aldfrdsat
kivetden nem terheli meg semmilyen médon,

1L Felek szerzédési akarata

Eladé eladja, Vevd pedig az sliala megtekintett, ismert allapotban az egymds kduott
kélesdndsen elfogadott, IV 1. pontban régzitett vételir ellenében megveszi az [ngatlant.

L. A Szerzddés hatslyba lépése

L. Eladd tdjékoztatja Vevodt, hogy a Szerzédés hatalybalépésének feltétele az Elado felett
tulajdonosi jogokat gyakorls Budapest Févaros Onkorményzat Kézgytilésének jovahagyd
hatérozata. Felek rogzitik, hogy abban az esetben, ha a Févirosi Kaézgyilés nem hagyja
Jjové az ingatlan értékesitését a jelen szerzddés alapjdn a Szerz6dést a Felek erre ranyulé
kiilén nyilatkozatuk nétkiil is felbontottnak tekintik,

2. Felek kifejezetten rogzitik, hogy ITL1. pont szerinti hozzdjarulas megtagadisa okan Vevs
Eladdval szemben — az ltala megfizetett foglalonak mindsitett Osszeg €5 a Vételarelleg
Osszesen 28.295.600,- Ft hataridében /IV/4.b) pont/ t5rténd visszafizetésén tilmenden -
semminemi kdvetelést, igényt nem tdmaszthat. Felek kifejezetten megallapodnak abban,
hogy abban az esetben, ha a szerz6dést a Févarosi Kézgyllés nem hagyja jova és ennek
okén a szerzbdés nem Iép hatdlyba - ezen korilményt - nem tekintik a foglalé
jogkdvetkezményei alkalmazdsira okot ado kérillményként, igy az egyszeres sszegben
Jér vissza Vevének.

3. Eladé kijelenti, hogy a IIL1. pomt szerinti j6vahagyds megadédsardl, illetve annak
megtagadasarl a masik Felet annak kézhezvételét kivetden haladéktalanul irdshan

értesiti,
Budapest, 2012,
ellenjegyzem:
Eladé Vevd
képviseli: képviseli:
Korbsvélgyl Zoltdn az Igazgatdség Elnike Magacs Laszlé igyveret
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4. Felek megdllapitjak, hopy a kulturalis 6rikség védelmérsgl szo16 2001 évi 1LXIV. torvény
86 §. (1). bekezdése értelmében a Magyar Allamot elévasarlasi jog ifleti meg, a (4).
bekezdés értelmében az 1998, janudr 1. napja clétt hatalyos jogszabalyok alappan
mbemlék, mbemlék jellegtl, varosképi jelentdségii kategéridban védett ingatlanok
tekintetében elsé helyen az édllamot, masodik helyen a feladatot ell4té helyr
dukormédnyzatot — fGvarosban 1évé ingatlan esetén a fdvarosi és keriileti énkormanyzatot
megegyezesiik szerint — eldvasarlasi jog illeti meg.

Blado a jelen szerz6dés II/1. pontia szerinti j6véhagyést kévetden, valamennyi
elévasirldsi jogra jogosultat a jelen szerzédés megkitldésével felhivia az elévdsarlasi
Jjoguk 30 napon beliil t61ténd gyakorlésara,

Amennyiben az elSvésarldsra jogosultak barmelyike él eldvasdrlasi jogaval, Ogy az
adasvételi szerzédés kozie és az Elad6 kozstt jon létre azzal, hogy az elévasarlasi jogat
gyakorlé fél kbteles a jelen szerz8dés szerinti valamennyi fizetési és egyéb kotelezettséget
is magéra véllalni.

IV. Az Ingatlan Vételira, a vételar megfizetése, bejegyzés

. Pelek az Ingatlan vételdrdt az Ajinlat calapjdn  111.400.000,- Ft +AFA, azaz
széztizenegymillio-négyszizezer forint plusz AFA, dsszesen bruttéd 141.478.000,- Ft, azaz
szaznegyvenegymillio-négyszizhetvennyolcezer forint Hsszegben (Vételar) hatdrozzik
meg,

2. A Felek kijelentik, hogy a Vételér, a Vevé Palyazati Eljdrésban tett Ajanlata szerint, Felek
kblcsonds iegéllapodéaséval keriilt megAllapitdsra, Felek azt — figyelemmel a jelen
szerz6dés IV/3. pontjaban foglaltakra ~ méltinyosnak, a forgalmi viszonyok szerint
megleleldnek tartjak, igy a Vev a Polgari Torvénykonyv 370.§-anak (4) bekezdésére is
tekintettel semmilyen igényt nem tamaszthat az Eladéval szemben.

3. Vevé kijelenti, hogy a Vételsr megajanlisakor a teljes kori tajé¢kozdddsian tul figyelembe
vette a kdvetkez$ kdriilményeket is:

* Az ingatlant csak kulturdlis c&ld hasznositasra lehet megvasérolni.
Az ingatlan miemléki védetiség alatt 41, elidegenitéséhez a kulturdlis Orokség
védelmérdl sz6lo 2001, évi LXIV. tv. 44. §. (1) b) pontja szerint Budapest Févaros
Kormanyhivatala Kulturdlis Orokségvédelmi Hivatala Jovahagydsa szitkséges,

* A 2001 éviLXIV. tv. 86. §-dban felsoroltakat elévasarlasi jog illeti meg.

° Az ingatlan csak kulturdlis célra hasznosithats, bérmely e tevékenységekkel
Osszefliged hatdsdgi engedélyeztetést a Kulturdlis Ordkségvédelmi Hivatal
jévahagyasa mellett a keriileti dnkormanyzattal, illetve kdzmitvekkel Osszefligps
kérdésekben a kozmiitirsasagokkal is egyeztetni kell. Ajanlattevé vallalia, hogy
az ingatlant a vonatkozo hatésigi eléirdsok alapjén Gjftja fel.

Budapest, 2012.
ellenjegyzem:

Eladé Vevd
képwiseli: képvigeli:
Kordsvblgyi Zoltin az Jgazgatisg Elndke Magdcs Las216 Ggyvezeld
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4. A Vételar mepfizetésének ideie &s modija

{a) A Felek rdgzitik, hogy a Vevé a Palydzati Eljaras keretében banatpénz jogeimén

®)

megfizetett az Bladénak 22.280.000,- Ft + AFA, azaz huszonkettdmaillis-
kettszdznyolevanezer forint plusz AFA Osszeget, amelybdl a 11.140.000,- Fi +
AFA, azaz tizenegymillid-szdznegyvenezer forint plusz AFA Osszeget a Felek
Foglalonak tekintenck, 11.140.000 ¥t + AFA azaz tizenegymillis-
szaznegyvenezer Forint plusz AFA Osszeget pedig Vételarellegnek. A Felek
kijelentik, hogy tisztéban vannak a Foglaly jogi jellegével és azzal, hogy az a
Fél, akinek a jelen szerzédés meghitisuldsa felrohatd, az adott Foglaldt elvesziti,
a kapott Foglalét pedig kétszeresen kditeles visszafizetni, A Foglald és a
Vételireléleg dsszege a Vételarba beleszamit.

Felek megéllapodnak abban, hogy a Foglalé és a Vételdrelsleg 6sszegének AFA
tartalmat 6.015.600,- Ft-ot beszédmitanak a Vételsrhatralék netté Osszegébe,

A Vevdé a fennmaradd Vételdrhatralék Osszegét 8§3.104.400,- Ft-ot, azaz
nyolovanhirommillié-széznégyezer-négyszaz forintot a szerzddés aldirésanak
napjat kévetd 8 munkanapon belifl banki 4tutalassal kiteles megfizetni az Eladé
ERSTE Banknal vezetett 11600006-00000000-43161081 szamii szamlajara,az
Elado altal kibocsdtott pénziigyi teljesitésre alkalmas szamla ellenében, mely
szamla a IV/5. pontban meghatirozottakra figyelemmel atharitoti adét nem
tartalmaz. A szdmlénak a teljes nettd vételarrol kell szolnia, minusz a megfizetett
dsszeg jogeimmel megjeldlve (28.295,600,- Ff), a kiilonbszet pedig a fizetendd
Vételarhatralék (83.104.400,- Ft).

Eladé tajékoztatia Vevét, hogy abban az esetben, ha az eldvassrldsra jogosultak
a megadott hatdridén belil nem tesznek jognyilatkozatot, akkor azt gy kell
tekinteni, hogy nem kivantak élni eldvasarlasi jogukkal,

Felek a Vételdr megfizetése napjanak azt a napot tekintik, amikor a Bank az
Eladé szamlajan jovairja a 83.104.400,- Ft Vételarhatralék Osszegét.

Vev6 tudomésul veszi, hogy abban az esetben, ha a jelen szerzddés nem lép
hatélyba, vagy az elovasarldsra jogosultak barmelyike ¢l az el6vasarlasi jogdval
akkor az A4ltala megfizetett foglals &s vételdrelleg Osszegét ~ Bsszesen:
28.295.600,- Ft-ot - Elad¢ kamatmentesen utalja vissza Vevé részére a Févarosi
Kozgyiilés hatarozatinak kézhezvételétdl szamitott 8 munkanapon beliil, illetve
az elévasarlasra megszabott hatdrid$ leteltét kovetd 8 munkanapon beliil. Vev
kijelenti, hogy ha a 28.295.600, Ft a fentiek szerint joviirdsra keriil,a K&JH bank
10403181-50526550-83561001  sz. szamldjan, akkor eczzel kapcsolatban
semmiféle igényt nem tdmaszt az Bladoval szemben.

5. Felek rogzitik, hogy Eladé élt az &ltalénos forgalmi adorél sz616 2007, évi CXXVIL
térvény (Afa tv.) 88. § (1) bekezdése szerinti adokotelessé tétel lehetdségével. Felek
kijelentik és szavatoljék, hogy megfelelnek az Afa tv. 142. § (3) bekezdésében foglalt
feltételeknek. Felek rdgzitik, hogy az eldzéekben foglaltakra tekintettel az &ltalinos
forgalmi ad6 megfizetésére a Vételdr vonatkozasiban a Vevé koteles.

Budapest, 2012.

ellenjegyzem;
Eladé Vevé
képviseli: képviseli:
Kordsvilgyi Zoltdn az pazgatdsdg Findke Magics Laszlo iigyvezetd



A Vevd a forditott adézas szabdlyanak megfelelben koteles a teljes neftd Vételsr
Osszegél alapul véve az AFA-t bevallani és ko zvetleniil az Adéhatdségnak megfizetni.

6. A 83.104.400,- Ft Vételarhatralek késedelmes megfizetése esetén Vevd kiteles az
Eladénak a PTK 301/A §. szerinti késedelmi kamatot megfizetni.

7. Elad6 a teljes Vételdr (114.400.000,- Ft, amelybél 28.295.600 - Ft megfizetésre keriilf,
fennmaradé  Vételarhdtralék: 83.104.400,- Ft) és az esetleges  késedelmi  kamat
megfizetéséig fenntartja tulajdonjogat.

Az Elad6 jelen szerz8dés alairdsaval feltétien és visszavonhatatfanul hozzajirul ahhoz, hogy a
Vevd az Ingatlan tulajdoni lapjara a tulajdonjog fenntartissal torténd eladas tényét
feljegyeztesse- vétel- jogeimén.

V. Birtokba adas

1. Felek rogritik, hogy az Ingatlan birtokba adésira a telies Vételdr és esetleges késedelmi
kamatai megfizetését kévetben a Felek dltal eldzetesen régzitett napon, de legkésébb a
Vételdr IV.2, pont szerinti megfizetését kovets 8 munkanapon beliil keriil sor.

2. Felek rogzitik, hogy az Ingatlan birtokba addsa az &tadds-atvételrd| késziilt, a Felek
képviseloi altal hitelesitett jegyzékonyv (a tovabbiakban: wegyzdkonyv™) elkészitésével
¢s a bérld részvéielével/kbzremiikodésével torténik.

3. Felek a JegyzSkonyvben rogzitik az dtadds-Givétel szabalyszeril megttrténtét, valamint a
kéziizemi méréorik allasat, illetve Vevonek az Eladé hozzajarulé nyilatkozatan alapulé
kotelezettségét a kiziizemi mérdordk Vevsd nevére t5rténd Atratdsinak 5 (6t) munkanapon
beliili meginditdsira, a sziikséges nyilatkozatok megtételére. A birtokba adds napjaig
esetlegesen fenndild, vagy az addig felmeriils kozmiitartozdsokat a kdzmiiszolgaltatdk
felé az Eladé rendezni kételes, valamint a birtokba addsi jegyzOkdnyv alairdsaval
egyidejileg az Elad6 dtadja a Vevd részére azt az igazolast, mely szerint kozds koitség
tartozasa nern il fenn.

4. A birtokba adésig Elado, ettd] kezdédden Vevs jogosult az Ingatlant bérbeadas wtjan
hasznositani, az abbél foly6 hasznokat szedni, egyiitial viseli az Ingatiannal jaré terheket
és azt az Ingatlanban bedllott kart, amelynek megtéritésére senkit sem lehet kételezni.

VL. Egyéb rendelkezések

L. Felek kijelentik, hogy mindkét Fél jogi személy, Magyarorszag joga alapjin bejegyzett és
mikddd pazdasdgi térsasag, tovabbi a Szerz6désben foglalt jogligylet érvényességét az
Ingatlan adés-vételére vonatkozd jogszabalyi rendelkezések nem korlatozzak, illetve nem
akadalyozzak. '

2. Felek a Szerzddésbdl, amnak értelmezésébsl és a teljesftésbdl eredd jogvitdikat
elsGdlegesen békés dton targyalasok dtjan kivanjak rendezni,

Budapest, 2012,
ellenjegyzem;

Eladé Vevd
képviseli: képviseli:
Kérosvolgyi Zoltan az lgazpatdsag Elndke Magdcs Liszlo dgyvezetd



3. Felek kifejezetten vallaljak, hogy a Szerzddés rendelkezéseinek teljesftéscher szitkséges
valamennyl dokumentumot  szolgaltatjdk, aldiriak, és valamennyl  szitkséges
Jogeselekményt illetve nyilatkozatot haladéktalanul megtesznek.

4. Felek jelen okirat elkészitésével és ellenjegyzésével megbizzak a Fodroezky Ugyvédi
Irodét székhelye: 1052 Bp. Bajesy Zs.u. 36-38. eljaré igyvéd dr Fodréczky Géza Ugyved
Felek jelen Szerzidés aldirasdval kifejezetten felhatalmazzak az ellenjegyzé ligyvédet,
hogy a Feleket a Budapesti 1. szamit Korzeti Féldhivatal elétt teljes jogkorrel képviselje,
és a jelen Szerz0dés beaddsaval, és a Vevé tulajdonjoganak bejegyzésével kapcsolatos
ingatlan- nyilvantartdsi eljdrasban képviselie. Az ellenjegyzé ligyvéd kélségeit és a
Foldhivatali igazgatdsi szolgaltatasi dijat Vevo viseli,

5. Eladé jogosult elillni a szerzddéstSl, ha Vevs jelen szerzédés szerinti fizetési
kotelezettségeivel — Vételarhatralék és esctleges késedelmi kamat — 30, napon. tdli
késedelembe esik.

6. Amennyiben a Szerz0dés egyes rendelkezései érvénytelenek lennének, ez nem drinti a
szerzddés tovabbi részeinek érvényességét. A Felek az érvénytelen szerz6dési feltételeket,
amennyiben ez jogszabdlyilag lehetséges, olyan érvényes vj kikdtésekkel pdtoljak,
amelyek az elérni kivant céthoz a legkézelebb allnak.

7. A Szerzbdésre a magyar Polgari Térvénykonyv rendelkezései az irdnyadok.

8. A Szerzddés moédositdsa, védlloztatdsa kizdrdlag frédsos forméban érvényes. Szdbeli
megillapoddsok nem érvényesek.

Felek jelen szerzddést, annak elolvasdsit és megértését kdvetden, irtdk ald, mint akaratukkal
mindenben megegyezét, az aldirdsra feljogositott képviselsik wtjan, jelenlévd ellenjegyzé
figyvéd clétt.

Budapest, 2012, ............... ho ....... nap
Eladé: Vevd:
Budapest Film Forgalmazé és Mozitizemi Zrt. Angol Nyelvit Szinhaz K%,
képviseletében: képviseletében:
Kérdsvolgyi Zoltan Magécs Laszld
Igazgatdsag ElnGke igyvezetd
Ellenjegyzem: Budapesten, 2012, ................ hé...... napjan
Budspest, 2012,
ellenjegyzem,
Eladé Vevd
képviseli: képviseli:
Kirdsvolgyi Zoltdn ax lgazgatdsag Findke Magées Laszld Ggyvezeld



