Ingatlan Adasvételi Elészerzodés

amely létrejott egyrészrol

HAJDUSZOBOSZLOI VAROSGAZDALKODASI Nonprofit Zartkériien Miikodé
Részvénytarsasag

(székhely: 4200 Hajdaszoboszld, Nyugati sor 5.,

statisztikai szamjele: 10600845-3811-573-09,

Cégjegyzékszam: 09 10 000044

Képviseli: Nyéki Istvan vezérigazgato)

mint késébbi Elado (a tovabbiakban: ,Eladé”™).

masrészrol

Roberts Resort Korlatolt Felelosségii Tarsasag
(székhely: 4200 Hajddiszoboszld, Arany Janos u. 14..
statisztikai szamjele: 26232151-5510-113-09,

cégjegyzékszam: Cg. 09-09-029436,
képviseli: Szlics Robert ligyvezet6, illetve Dobray Laura lldiké ligyvezetd, /6nalld cégjegyzés/ )

mint vevo (a tovabbiakban: ,,Vevd™)

Tovabbiakban egyiitt ,, Eloszerzodé felek™ vagy .Felek”
kdzott, az alulirott helyen és napon, az alabbi feltételek szerint.

I Preambulum

1. Elad¢ kijelenti, hogy 1/1 ardnyban kizarolagos tulajdonat képezi a HajdszoboszIo1 Jarasi
Hivatal ingatlan-nyilvantartasiban, HAJDUSZOBOSZLO belteriilet, 3266/1 hrsz. alatt
felvett, 10.0144 m? teriilet(i, ,,Kivett iidiiléépiilet, udvar” miivelési agt ingatlan (a

tovabbiakban: ,.Ingatlan”).

Szerzddé felek megallapitjak, hogy az Ingatlan teherlapjan — a TAKARNET rendszerbél
2018. februar 2-an lekért adatok szerint a kovetkezd bejegyzések keriiltek felvezetésre:

- Elgvasarlasi jog. Jogosult: Hajduszoboszld Véros Onkormanyzata. /tovibbiakban:
Elévasarlasi jog./
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- Haszndlat joga. Jogosult: llajdiszoboszloi Viz-, Csatorna és Hoszolgaltato Kit.
Tartalma: A 123/1997. (VIL. 18. ) Korm. rendelet 1. §. (3) . bekezdése alapjan kdzcélu
vizilétesimény létesitéséhez, lizemeltetéséhez vagy ilyen célt szolgald vizhasznilathoz,
tovabba a jovobeni ivdvizellatas céljat szolgald vizbazisok védelme érdekében
védéidom, védéteriilet, védosav kijeldlésére. /tovabbiakban: Hasznalati jog./

- Vezetékjog. Jogosult: E.ON Tiszantuli Aramhalozati Zartkérten mikods Rt.
Tartalma: 3151 m2 a LE-4820(5444)/09 sz. hatarozat alapjan és 4554 m2 a LE-
4797/(5442)/09 sz. hatarozat alapjan. Tovabba 22 m2 a LE-5372/(6979)/12 sz.
hatarozat alapjan 0,4 kv-os kozceéla légvezetékre és / vagy foldkabelre. /tovabbiakban
egylittesen: Vezetékjog./

- Banyaszolgalmi jog. Jogosult: MOL Magyar Olaj- ¢s Gazipari Nyilvanosan Mikodé
Részvénytdrsasag. Tartalma: 5142 m2 nagysagu teriiletre, ,,Hajdliszoboszlo mezd 20
kV-os légvezetékei” a HBB/05/00019-23/2013 sz. hatarozat alapjan. /tovabbiakban:

Banyaszolgalmi jog./

/Az Eldvasarlasi jog. a Hasznalat joga. a Vezetékjog és a Bdanyaszolgalmi jog a
tovabbiakban egylittesen: Terhek/

Az Ingatlan ezen Terheken kiviil per-, teher- és igénymentes. A Ingatlan tulajdoni lap
masolata és térképmaésolata a jelen el6szerzodés 1. sz. mellékletét képezi.

Elészerzodo felek rogzitik, hogy Vevd vendéglatassal foglalkozo gazdasagi tarsasag, Vevod
kijelenti, hogy jelen ingatlan adasvételi el6szerzodeés szerinti lizleti akarata egy Osszesen
80.000 m? nagysagh, kivett idiléépilet. udvar  (a telekalakiids widni  ingatlan-
nyilvaniartasi teriilet pontos nagysdaga jelenleg még nem hatdrozhaté meg ) megnevezesi
ingatlan megvasarlasa abbdl a célbol, hogy azon egy magas szinvonal(, minimum
nyolcvan vendégszobat, wellness-. konferencia-.  és éttermi részleggel rendelkezd
szallodat alakitson ki. (a tovabbiakban: .Ingatlanprojekt”). Vevo jelen eloszerzodés
szerinti iigyleti akarata a 3. pont szerinti Projektingatlan megvdsarlasa abbol a celbol, hogy
a Projektingatlanon az Ingatlanprojektet megvalositsa,

Elado régziti, hogy tigyleti akarata a Projektingatlan célhoz kotott értékesitése akként,
hogy az Ingatlanprojekt legkésdbb 2023. december 31-én megvalosuljon, ¢és az — legalabb
a probaiizem vonatkozasaban — a miikddését ezen idopontig megkezdje.

Vevé tajékoztatja az Eladot, hogy a Projektingatlan megvasarlasat és az Ingatlanprojekt
kivitelezését kizarolag abban az esetben tudja teljesiteni, ha ehhez pélydzati forrast
hasznalhat fel. Felek rogzitik, hogy a Vevo kozeljovoben benyijtandé célpalydzatanak
esctleges sikertelensége — ellentétes megallapodds hidnydban - a jelen szerzédést
megsziintetd koriilményként értékelendo.
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3.

Elészerz6dd felek megallapodnak abban, hogy az Eladé az Ingatlant sajat koltségén a jelen
elészerzodés 2. sz. mellékletét képez6 valtozasi vazrajzon ( ilyen kellene addig, itt
latnank, hogy melyik! 80.000 négyzetmétert vessziik meg!!!) dbrazoltak szerint alakitja,
illetve a telekhatarokat rendezi, amelynek eredményeként az ingatlan-nyilvdntartasba
kialakitasra keriil az Eladé 1/1 tulajdoni hanyad tekintetében tulajdonat képezd,
megkozelitéleg 80.000 m? alapteriilet(i, Kivett iidiiléépiilet, udvar megnevezési, - az 1.
pontban frtak Kivételével - per-, teher- és igénymentes ingatlan (a tovabbiakban:
,,Projektingatlan”). Felek rogzitik, hogy a jelen Eldszerzddés alairasakor még nem ismert
pontos teriiletnagysag plusz/minusz 3%-nal nagyobb mértékben nem térhet el a 80.000 m?-

tol.

Elészerz6dd felek megallapodnak, hogy jelen ingatlan adasvételi elOszerz6désben
szabalyozzak a Projektingatlanra vonatkozé végleges ingatlan adasvételi szerzGdés
megkotésének feltételeit és a végleges ingatlan adasvételi szerz8dés tartalmat.

IL. Megallapodas

Elészerz6doé felek megallapodnak, hogy jelen elészerzodés rendelkezesei szerint a
Projektingatlan adasvétele targyaban végleges addsvételi szerzodés megkotésére véllalnak
kotelezettséget, amely szerint Elad eladja, Vevé pedig 1/1 tulajdoni hinyadban megveszi
minden tdrvényes tartozékaval és alkotorészével egyiitt a Projektingatlant.

Elészerzddd felek kotelezettséget vallalnak arra, hogy a végleges ingatlan adasvételi
szerzbdést a jelen eldszerzodésben irt tartalommal akkor és azt kévetd 15 munkanapon

beliil kétik meg, amikor az 6sszes alabb felsorolt feltétel teljesiilt:

(i) a Projektingatlan az 1./2-3. pontokban meghatérozottaknak — a széljegy mentes, hiteles
tulajdoni lap mésolat és a térképmasolat szerint - mindenben megfelel$ tartalommal az
Elado kizarélagos tulajdonaként az ingatlan-nyilvantartasba jogerésen és végrehajthatoan
megosztasra keriilt, (ii) a Vevd palyazatat jogerdsen elbirdltak akkeént, hogy annak
minésitése eredményes és sikeres, tovabba a sziikséges palydzati forrdst (eloleget) a
szamlajan jovairtak.

Elészerzédé felek rogzitik, hogy a jelen ingatlan adasvételi eldszerz6dés tartalmazza az
adasvétellel kapcsolatosan a felek valamennyi és végleges megallapodasat.
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4. [Eloészerz0dd felek megallapodnak, hogy a Projektingatlan tulajdonjoganak Vevd altal
torténd megszerzéséhez sziikséges ellenértéket, vagyonszerzési és ingatlan-nyilvantartasi
illetéket kizardlag Vevd koteles viselni, mig a Projektingatlan kialakitasahoz sziikséges
hatosagi, vagy egyéb eljarassal, vagy dokumentacio elkészitésével kapesolatos koltséget,
ellenértékeket, az Elado koteles megtizetni.

5. Eldszerz6d6 felek megallapodnak, hogy amennyiben a II./2.1. és 2.2. pontban irt
feltételek a jelen elGszerzodés alairasatdl szamitott 2019. jilius 1-ig, nem teljesiilnek
maradéktalanul, Ugy mind Vev6, mind Eladé  jogosult jelen ingatlan adéasvételi
eldszerzodéstdl — indoklas nélkiil - egyoldalt nyilatkozataval azonnali hatallyal elallni.
Felek rogzitik, hogy a hataridd elérését kovetden is szandékukban all szerzédni, igy 6
(hat) honapos idéintervallumban tervezik meghosszabbitani a végleges szerzddés
megk&tésére vonatkozo hataridot.

L11.
A Vételar és megfizetése

1. Elészerzodd felek 8.000,- Forint/m? + AFA egységar és megkozelitéleg 80.000 m? teriilet
figyelembevételével hatdrozzak meg a Projektingatlan koleséndsen kialkudott vételdrat annak
Osszes természetes és térvényes tartozékaival egyiitt 640.000.000,- forint + 172.800.000,-
forint AFA, tehat minddsszesen brutté 812.800.000,- Forint (a tovabbiakban: ,,Vételar™)
tsszegben. Amennyiben a Vételar tényleges kifizetésének idépontjaban jogszabalyvaltozas
folytan az AFA mértéke megvaltozna, akkor ezt a Felek egymas kozott kompenzaljak (
csokkentik vagy novelik). Szerz6do felek megéllapodnak, hogy a Vételar tartalmazza a jelen
eloszerzédés aldirasanak idépontjaban meglévé kozmikontingensek (pl.: dram, csatorna,
termalkut, utak, novényzet stb.) ellenértékét is. Az Eladd tajékoztatja a Vevot, hogy a termal
kut vizjogi lizemeltetési engedélyét, amely 2029. dec. 31. napjdig szol, a VevOnek kell
megkérnie, amennyiben a végleges adasvételi szerzédés hatdlyosul. Az Eladé rogziti azt is,
hogy a termal kut jelenleg kvota nélkiili, mivel 2012, dec. 28-tol nincs ra bejelentett
vizhasznositasi kobmétermennyiség.

2.
A Felek rogzitik, hogy az Elado a végleges addsvételi szerzddés megkotésével egyidejiileg

koteles a Projektingatlant a Vevd birtokdba adni,

3. Szerz6d6 felek megallapodnak, hogy Vevé az Elado javara a jelen adasvételi el6szerz0dés
alapjan — az ehhez sziikséges palyazatl forras szarnlajan torteno Jovalrasanak teltételével -

megjkotendo vegleges adasvetelx

eies a Vevo

-ot) dtutaldssal teljesiteni.

( tordxtott AFA eseteben annak szabdlya: szerint Jarnak e[ a F e ek)
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IV. Felek szavatossdgvallaldsai

1. Szerz6dd felek megallapodnak, illetve Eladdé most és a végleges szerzodés megkdtése,
valamint a tulajdonba- és birtokbaadas idépontjara is kiterjed® hatallyal kifejezetten szavatol
azért, hogy harmadik személyt a jelen ingatlan adasvételi elOszerzdés aldirdsa és a
Projektingatlan birtokbaadasa kozotti idoben a Projektingatlanba betogadni vagy bejelenteni
nem jogosult, és a Projektingatlan j¢ karban tartasardl gondoskodik.

2. Az Elado szavatol azért, hogy

- a Projektingatlan — I.1. pontban foglaltak kivételével - per-, igény-, és tehermentes lesz a
végleges szerzOdés megkotésének idopontjaban, kiilondsen a kényv szerinti és nem
konyv szerinti terhekt6l, az ingatlan-nyilvantartasban fel nem tiintetett, illetve fel nem
tiintethetd jogoktol és tényektol, bérlettdl és egyéb hasznalati jogoktol, szolgalmaktol,
adoktol illetve adok modjara behajtando tartozdsoktdl mentes, a Projektingatlannal
kapcsolatosan nem lesz birosagi és egyeb hivatali eljaras folyamatban, a Projektingatlan
minden jog- és kellékszavatossagi igénytdl mentes;

- az l.1. pontban hivatkozott ingatian tizikai és jogi allapota megfelel a 1. sz. mellékletként
csatolt tulajdoni lapon és térképmasolatban foglaltaknak;

3. Eladé kijelenti és feltétlen szavatossagot vallal azért, hogy a Projektingatlan Vevé részére
torténd birtokba bocsatasat megeldz6 jogalapon keletkezett valamennyi kotelezettség alol
mentesiti a Vevdt, az ilyen kotelezettségekért helytall a Vevd ilyen irany( irdsbeli
felszolitasat kdvetd 5 napon beliil.

4, A Vevd szavatol azért, hogy a palyazattal kapcsolatos — jelentésebb — eljarasi
cselekményekrdl irasban tajékoztatja az Eladot, illetve vallalja, hogy az Elado szamara
folyamatos felvilagositist ny(jt a palydzati folyamat dllasardl. ( jelentOsebb eljarasi
cselekmények: palyazat kiirasanak megtérténte, a palyazat benyUjtasa,a palyazat elbirdlasa)

5. A Vevd jogosult a Projektingatlant kornyezetvédelmi, talajmechanikai és minden
egyéb, dltala lényegesnek itélt szempontbol megvizsgalni. Elado koteles a Vevé igényei
szerinti vizsgalatok elvégzését biztositani. Ezen kotelezettség elmulasztasa esetén Vevl
jogosult jelen elészerzédéstdl elallni. Tekintettel arra, hogy a Projektingatlan teriiletén
jelenleg épiiletek helyezkednek el, igy Vevd azon teriiletek vizsgalatat végzi el, ahol nem
helyezkednek el épiiletek. Szerzédé felek megallapodnak, hogy a vizsgéltra a Vevd
kérésének id6pontjaban keriil sort. Vevd jogosult a probaturasok eredményeit rogzitd
jegyzOkdnyvet az illetékes kérnyezetvédelmi hatosagnak atadni.
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Vevo mindaddig nem koteles a végleges ingatlan adasvételi szerzodést megkotni, amig az
illetékes kornyezetvédelmi hatosag esetleges mentesitéssel kapcsolatos allaspontja nem 4ll
a Vevo rendelkezésére. Vevd koteles a vizsgalatok alapjan felmeriilo esetleges
kifogdsait/igényeit a vizsgéalatok elvégzését, illetve az illetékes kornyezetvédelmi hatdsag
allaspontja (a kettd koziil a késdbbik) rendelkezésére allasat kovetd 30 napon beliil jelezni
az Elado felé. Ennek elmaraddsa esetén utébb a Vevd a vizsgilatok eredményeire
hivatkozéssal kifogast/igényt nem érvényesithet. Szerz6dé felek megallapodnak, hogy
amennyiben a vizsgalatok alapjan megallapithatd, hogy Elado szavatossagi nyilatkozatai
nem valosak, Ggy Vevo jogosult az Eladot 15 napos hataridd tlizése mellett felszolitani,
hogy az Elado allitsa helyre a szavatossagi nyilatkozatainak megfelelé allapotot.
Amennyiben Eladé ezen kotelezettségének hataridében nem tesz eleget, ugy Vevo jogosult
jelen szerzodéstdl azonnali hatallyal elallni.

Y.
Elallas

1. A Felek jogosultak a jelen ingatlan adasvételi eloszerzodéstdl elallni:

a Ptk.-ban és a jelen ingatlan adasvételi elészerzodésben meghatarozott barmely esetben.

A Vevd jogosult a jelen ingatlan addsvételi eldszerzodéstol eldllni:

amennyiben az Elado a jelen eldszerzddés, vagy az adasvételi szerzodés rendelkezéseit
megsérti, szavatossagi nyilatkozatai nem valdsak, illetve ha a jelen elészerz6désbol vagy
a szavatossagvallalasokbol eredd kotelezettségeit irasbeli felszolitas ellenére 14 napos
hataridon beliil nem teljesiti;

Az Elado jogosult a jelen ingatlan adasvételi elészerz6déstol elallni:

- amennyiben a Vevo a vételar megtizetésével késedelembe esik.

A Felek a jelen szerzédésben irt hatdridék bekovetkezte elétti idopontra kizarjak az
érdekmulasra alapitott elallasi jogot.

A Vevé tudomassal bir arrél, hogy az Elado a hataridék elkdvetkeztéig az ingatlannal
érvényesen nem rendelkezhet, ( pl. nem idegenitheti el, nem terhelheti meg stb.) mig az
Eladé is tudomdssal bir arrél, hogy a Vevo a Projektingatlan és az Ingatlanprojekt
megvaldsitasa érdekében — nagymértékli pénziigyi forras felhasznalasaval -
elokésziileteket foganatosit. ( pl: projektcéget tart fenn, vizsgalatokat végeztet,
kiemelkedden jelentds dsszegll palyazati tAmogatdst var, palyazati elokésziileteket tesz,

terveket készitett, stb.)
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2.

A Felek r6gzitik, hogy abban a nem vart esetben, ha barmelyik Fél jogellenesen sziinteti
meg a jelen eldszerzodést, vagy a végleges szerzodést, Ggy a masik Fél az igazolt
karanak (tényleges kar, elmaradt haszon és koltségek) megtéritését kovetelheti annak
tilkrében, hogy Feleknek tudomasuk van arrdl, hogy mindegyikiiket rendkiviil jelentds

kar érné.

Szerz6d6 felek megallapodnak, hogy Vevd jogosult jelen eldszerzodéstol egyoldalu
nyilatkozataval — érdekmulas bizonyitasi és pothatarid6 tlizési kotelezettség nélkiil —
azonnali hatallyal elallni, amennyiben akar az épitési hatosag, vagy a kozlekedési hatosag,
vagy a  kornyezetvédelmi  hatosdg, vagy akar a  kdzmiszolgaltatok
allasfoglaldsa/hatdrozata alapjan a Vevo altal a Projektingatlanon megvaldsitani kivant és
engedélyezésre eloterjesztett Ingatlanprojekt csak barmely, jelentds mértéki (kiilso vagy
bels6) épitészeti valtoztatas mellett valdsithatd meg.

A Felek kotelesek a jelen eloszerz0déstol, illetve adasvételi szerzodéstol torténd esetleges
elallasara vonatkozd nyilatkozatukat a masik Féllel irasban, ajanlott tértivevényes
levélben kozdlni a jelen ingatlan adésvételi eldszerzodés fejlécében meghatarozott cimre,
amely kozlés a nyilatkozat postara tortént feladdsat kovetd otédik napon atvettnek
tekintendd, kivéve, amennyiben a korabbi atvétel igazolhato.

VI.
Zaro rendelkezések

Jelen ingatlan adasvételi eldszerzodés mindkét tél altali alairasanak napjan 1ép hatalyba.

Felek rogzitik, hogy tgyleti akaratuk szerint a Projektingatlan tulajdonjogdnak Vevore
torténd atszallasa a teljes vételar Eladd szamlajan torténd jovairdssal egyidejileg fog
torténni akként, hogy a végleges adasvételi szerzddés megkotésekor ezen — Tulajdonjog
Bejegyzésre Vonatkozd Engedély — igyvédi letétbe keriil a fentebb irt — kotelezo érvényt
— kiadasi feltétellel.

Jelen ingatlan adasvételi elGszerz6dés kizardlag kozos megegyezéssel és irasban
madosithato.

Elészerz6d6 felek megallapodnak, hogy jelen jogiigylet, és ahhoz kozvetleniil vagy
kézvetve kapcsolodd valamennyi adat, tény, megoldds, informécio dzleti titoknak
mindsiil, és az csak a masik fél el6zetes irasbeli engedélyével hozhaté harmadik személy

tudomasara.
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5. Amennyiben jelen ingatlan adasvételi eloszerzodés barmely része vagy rendelkezése
érvénytelennek bizonyulna, ez az ingatlan addsvételi el6szerz0dés egyéb részeinek és
rendelkezéseinek érvényességét nem érinti. Részleges érvénytelenség esetén szerzodo
telek kotelesek az érvénytelen részt vagy rendelkezést olyan rendelkezéssel potolni,
amely gazdasagi céljat illetden leginkabb megfelel az érvénytelen résznek vagy
rendelkezésnek.

6. Jelen ingatlan adasvételi el6szerzodés alapjan vagy annak teljesitésével kapcsolatosan
minden értesitést irasban és az atvételt vagy az atvétel megtagadasat bizonyithaté modon
kell megkiildeni a masik szerzodé télnek.

7.  lJelen ingatlan adasvételi eloszerzédésben nem szabalyozolt kérdésekben Magyarorszag
Polgéri Torvénykonyve irdnyadd. Elészerzodé felek teljes megallapodasat a jelen ingatlan
adasvételi eloszerzodés tartalmazza. A jelen ingatlan adasvételi elészerzédés megkotését
megel6z6 esetleges megallapodasok hatalyukat vesztik. A Felek kotelezettséget véllalnak
arra, hogy a Projektingatlan és az [ngatlanprojekt megvalositasa soran egyiittm{ikddnek.

8. Felek rogzitik, hogy az esctleges vitdikat elsdsorban targyaldsos Gton rendezik. A jelen
ingatlan adasvételi elGszerzodésbol eredd esetleges jogvitara a Szerz8d6 felek kikdtik az
ingatlan fekvése szerinti Birosag, illetve Torvényszék kizarolagos illetékességeét.

9. Eladé tudomasul veszi, hogy jelen jogiigylet kapcsan kozremiikodd Csonka Ugyvédi
Iroda (eljarni jogosult: Dr. Filep Attila tigyvéd) a jelen eldszerzédéssel kapesolatban a
Vevét képviseli, mig a Vevo tudomasul veszi. hogy az  Elado jogi képviseldje Dr. Ur

Bendeguz Attila Ggyvéd.
10. Jelen ingatlan adasvételi eloszerzodés elvalaszthatatlan mellékletei a kovetkezok:

1. sz. melléklet: az I.1. pontban irt ingatlan tulajdoni lap mésolata és térképmasolata

2. sz. melléklet: az Ingatlanprojekt dbrdzolasa

3. sz. melléklet: valtozasi vazrajz

Eloszerzodé felek a jelen ingatlan adéasvételi eloszerzédést, mint akaratukkal mindenben
megfelel6t jovahagyolag alairtak.

Hajdaszoboszlo, 2018. aprilis . napjan
HAJDUSZOBOSZLOI NONPROFIT Zrt. Roberts Resort Kft.
Elado Vevd
képviseld: Nyeéki Istvan képviseld: Sziics Robert
(vezérigazgato) (ligyvezeto)



