Ingatlan  adásvételi szerzõdés ( Omega Ingatlan Befektetési Alap – Kaposvári Önkormányzat)

1. számú melléklet a lejárt határidejű közgyűlési határozatokról szóló előterjesztés 7. pontjához
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amely létrejött egyrészről
Omega Ingatlan Befektetési Alap

Székhely: 1023. Budapest, Orgona u. 8.

PSZÁF nyilvántartási szám: 1221-10

PSZÁF nyilvántartásba vételi határozat száma: E-III/12.028/2007 

PSZÁF nyilvántartásba vétel időpontja: 2007.05.17.

adószám:18126697-2-41,statisztikai számjel: 18126697-6820-915-01
A kollektív befektetési formákról és kezelőikről, valamint

egyes pénzügyi tárgyú törvények módosításáról szóló 

2014.évi XVI törvény 65§ (1) bekezdése alapján 

nevében eljár: HERMES Befektetési Alapkezelő Zrt. 

székhely: 1023 Budapest, Orgona u. 8. 

Cg: 01-10-044914

PSZÁF engedélyező határozat száma: PSZÁF III/100.059/2003

PSZÁF engedélyező határozat időpontja: 2003.06.23.

statisztikai számjel: 13024301-6630-114-01

adószám: 13024301-2-41

képv: Fekete Julianna Igazgatósági tag
mint eladó, a továbbiakban: Eladó

másrészről

Kaposvár Megyei Jogú Város Önkormányzata
székhely: 7400. Kaposvár, Kossuth tér 1.
Törzsszám: 731597
Adószám: 15731591-2-14
statisztikai számjel: 15731591-8411-321-14
képv: Szita Károly polgármester
mint vevő, a továbbiakban: Vevő
között az alulírott helyen és napon az alábbi feltételek szerint:

1. A Szerződés hatályossága

A Felek rögzítik, hogy a kollektív befektetési formákról és kezelőikről, valamint egyes pénzügyi tárgyú törvények módosításáról szóló 2014.évi XVI törvény 64§ (9) bekezdés f) pontja alapján jelen szerződés hatályosságához, az Eladó Letétkezelőjének az ERSTE BANK HUNGARY Zrt-nek a Polgári Törvénykönyv (2013. évi V. törvény) 6:118 § (1) bekezdése szerinti beleegyezése  szükséges.
2. A szerződés tárgya
2.1.
Az Eladó 1/1 arányú kizárólagos tulajdonát képező, a Kaposvári Járási Hivatal Járási Földhivatalánál a kaposvári ingatlan-nyilvántartásban 320 hrsz alatt felvett és a természetben 7400. Kaposvár, Fő u. 1. szám alatt található kivett szálloda megnevezésű 1980 m2 területű belterületi ingatlan. ( a továbbiakban: Ingatlan)
2.2.
A Felek rögzítik, hogy az Eladó Ingatlanra vonatkozó tulajdonjoga az illetékes földhivatal 42529/3/2007.06.22. számú határozatával került bejegyzésre. 

2.3.
Az Eladó nyilatkozik, hogy az Ingatlan tulajdoni lapjának I. és III. részén az alábbi bejegyzések találhatók. 
· 
Bejegyzések (I.rész)
· 5216/1981 szám alatt műemlék

· 34854/2006/2005.12.02. szám alatt illeti a Kaposvár belterület 324/1 hrsz-ot rehelő átjárási és útszolgalmi jog

· 35249/5/2009.03.05. szám alatt terheli a Kaposvár belterület 324/2 hrsz-ot illető átjárási szolgalmi jog
Bejegyzések ( III.rész)
· 42529/3/2007.06.22. szám alatt 2012.06.19-ig tartó visszavásárlási jog a HOLIDAY VILLA Ingatlanforgalmazó és Üzemeltető Kft. javára

· 35249/5/2009.03.05. önálló szöveges bejegyzés az ingatlan területébe 319 m2 nagyságú terület beolvadt a kaposvári 324/2 hrsz-ú területből telekalakítás, közös tulajdon megszüntetése és adásvétel jogcímén

· 35610/2/2014.01.27. szám alatt vezetékjog 0,4 Kv-os vezeték 1 m2 területre E.-ON Dél-Dunántúli Áramhálózati Zrt. javára
2.4.
Fentiek igazolására az Eladó bemutatja az Ingatlan tulajdoni lapjának (tulajdoni lap másolat, szemle) 2014. június hó „ „napján kiváltott közjegyzői hiteles másolatát.
2.5.
Eladó tájékoztatja a Vevőt, hogy a HOLIDAY VILLA Ingatlanforgalmazó és Üzemeltető Kft. javára bejegyzett az Ingatlan megvételére vonatkozó, visszavásárlási jog megszűnt, mely tényre tekintettel a HOLIDAY VILLA Ingatlanforgalmazó és Üzemeltető Kft. a visszavásárlási jog törléséhez az engedélyt kiadta. Vevő kijelenti, hogy a vonatkozó törlési engedély egy eredeti példányát jelen szerződés aláírását megelőzően Eladótól átvette. Vevő tudomásul veszi, hogy a tárgyi okirattal a törlési kérelem jelen szerződéssel egyidejűleg, de azt megelőzően kerül az ingatlan-nyilvántartásba benyújtásra. A törlési kérelem benyújtása a jelen szerződést készítő és ellenjegyző ügyvéd kötelezettsége.
2.6.
Az Eladó kijelenti, hogy a 2.3. pontban foglaltakon túlmenően  az Ingatlan tulajdoni lapján széljegy és az I. valamint III. részén egyéb bejegyzés nem található, az Ingatlan- figyelemmel a 2.5. pontban megjelölt eladói tájékoztatásra is- jelen szerződés megkötésének időpontjában egyébként tehermentes.
3. Elővásárlási jog
3.1.
A Felek rögzítik, hogy mivel az Ingatlan műemlék és műemlékké nyilvánítása 1998. január hó 1. napját megelőzően hatályos jogszabály alapján történt a többször módosított, a Kulturális Örökség Védelméről szóló 2001.évi LXIV. tv. 86§ (4) bekezdése értelmében, a Magyar Államot első helyen és az Ingatlan fekvése szerinti települési Önkormányzatot második helyen az Ingatlan megvételére vonatkozóan elővásárlási jog illeti meg. 

3.2.
A Felek rögzítik, hogy a jelen szerződés Vevője, a 3.1. pontban megjelölt elővásárlásra jogosultak egyike, így az Ingatlan megvétele vonatkozásában az elővásárlási felhívását értelemszerűen mellőzik.


A Felek rögzítik továbbá, hogy mivel a 3.1. pontban hivatkozottak szerint, a Magyar Állam elővásárlási joga a Vevő elővásárlási jogát megelőzi, az elővásárlási jog gyakorlására vonatkozó felhívása jelen adásvétel kapcsán nem mellőzhető.

3.3.
A Felek -a 3.1. és 3.2. pontban foglaltakra figyelemmel- megállapodnak abban, hogy a jelen szerződést készítő és ellenjegyző ügyvéd útján, Eladó a Magyar Állam, mint elővásárlásra jogosult tekintetében -a vonatkozó törvény 86§(3) bekezdése alapján alkalmazandó 310/2012 (XI.6.) Kormány rendelet 9§ a) pontja  szerint a jog gyakorlására kijelölt Forster Gyula Nemzeti Örökséggazdálkodási és Szolgáltatási Központnak jelen szerződéssel történő megküldésével 30 (harminc) napos határidő tűzése mellett a Magyar Államot felhívja az elővásárlásra vonatkozó nyilatkozattételre, azzal, hogy amennyiben a megadott határidőn belül nem nyilatkozik, úgy tekinti, hogy elővásárlási jogát gyakorolni nem kívánja.
3.4.
A Felek rögzítik, hogy ha az elővásárlásra jogosult nem kíván elővásárlási jogával élni, jelen szerződés közöttük, ellenkező esetben az elővásárlási jogot gyakorló Vevő és az Eladó között jön létre /kerül megkötésre.

4. Átruházási megállapodás, Vételár
Eladó eladja, a Vevő pedig 1/1 tulajdoni arányban megtekintett, ismert állapotban megveszi az Ingatlant, a Felek által kölcsönösen kialkudott mindösszesen 129.000.000,-Ft egyszáz huszonkilencmillió forint + 34.830.000,-Ft ÁFA, harmincnégymillió nyolcszázharmincezer forint ÁFA összesen 163.830.000,-Ft azaz egyszáz-hatvanhárommillió nyolcszázharmincezer forint vételárért. (a továbbiakban: Vételár) 
A Felek egybehangzóan kijelentik, hogy az Ingatlan vételára, az Ingatlannal összefüggő Eladó általi 7 pont alpontjaiban rögzített körülményekre illetve a felelősség kizárásokra tekintettel került egyező akarattal a fenti összegben megállapításra. Ennek megfelelően a Felek a Ptk. 6:98§(2) bekezdése alapján jelen szerződésnek a feltűnő értékaránytalanság miatti megtámadásának a lehetőségét kifejezetten kizárják.

Eladó jelen szerződés aláírásával kijelenti, hogy az általános forgalmi adóról szóló 2007.évi CXXVII törvény 88§ (1) bekezdés a) pontja alapján bejelentési kötelezettségének eleget tett és a jelen szerződés tárgyát képező termékértékesítést adókötelessé tette. E tényre tekintettel került az Ingatlan vételára általános forgalmi adóval terhelten jelen szerződésben megállapításra.

A Felek egyezően kijelentik, hogy ugyanezen törvény 142§ (1) bek e) pontja alapján az ÁFA fizetési kötelezettség a Vevőt terheli, mely tényre tekintettel az Eladó jelen adásvételi szerződés kapcsán ÁFÁ-t nem tartalmazó számlát köteles a Vevő részére kiállítani. A Felek egyezően kijelentik, hogy a fent hivatkozott ÁFA törvény 142§(3) bekezdésében foglaltaknak megfelelnek.

A Felek kölcsönösen és egybehangzóan kijelentik és egyben tudomásul veszik, hogy amennyiben a jelen szerződésbe foglalt fenti nyilatkozatuk nem felel meg a valóságnak és a bejelentési kötelezettségnek nem vagy nem határidőben tettek eleget, úgy a valótlan tartalmú nyilatkozataikból fakadó hatályos adótörvények megszegésével okozott bárminemű kárért, bírságért a kártérítési felelősség illetőleg a bírság megfizetési kötelezettség teljes egészében azt a Felet terheli, aki a valótlan tartalmú nyilatkozatot tette.

5. Fizetési feltételek

A Felek rögzítik, hogy a Vevő Eladó rendelkezése szerint a 4. pontban foglalt nyilatkozatokra és tényekre tekintettel, az Ingatlan nettó vételárát, azaz összesen 129.000.000,-Ft-ot egyszáz-huszonkilencmillió forintot az alábbiak szerint köteles Eladónak részletekben megfizetni:

· nettó 39.000.000,-Ft-ot azaz harminckilencmillió forintot vételárrész jogcímén az elővásárlási jog gyakorlására vonatkozó felhívás eredményéről történő Vevői igazolt tudomásszerzést követő 8 naptári napon (nyolc)  belül átutalással 
és
· nettó 9.000.000,-Ft-ot azaz kilencmillió forintot  2015. március hó 31. napjáig vételárrész jogcímén átutalással
és

· nettó 9.000.000,-Ft-ot azaz kilencmillió forintot 2015. szeptember hó 30. napjáig vételárrész jogcímén átutalással
és

· nettó 9.000.000,-Ft-ot azaz kilencmillió forintot  2016. március hó 31. napjáig vételárrész jogcímén átutalással
és

· nettó 9.000.000,-Ft-ot azaz kilencmillió forintot 2016. szeptember hó 30. napjáig vételárrész jogcímén átutalással
és
· nettó 9.000.000,-Ft-ot azaz kilencmillió forintot  2017. március hó 31. napjáig vételárrész jogcímén átutalással
és

· nettó 9.000.000,-Ft-ot azaz kilencmillió forintot 2017. szeptember hó 30. napjáig vételárrész jogcímén átutalással
és
· nettó 9.000.000,-Ft-ot azaz kilencmillió forintot  2018. március hó 31. napjáig vételárrész jogcímén átutalással
és

· nettó 9.000.000,-Ft-ot azaz kilencmillió forintot 2018. szeptember hó 30. napjáig vételárrész jogcímén átutalással
és
· nettó 9.000.000,-Ft-ot azaz kilencmillió forintot  2019. március hó 31. napjáig vételárrész jogcímén átutalással
és

· nettó 9.000.000,-Ft-ot azaz kilencmillió forintot 2019. szeptember hó 30. napjáig vételárrész jogcímén átutalással
az Eladó ERSTE BANK HUNGARY Zrt-nél vezetett 11600006-00000000-23470143 számú számlájára.
A Vételár megfizetésének a napja a fent megjelölt számlán történő jóváírásának a napja. Eladó kötelezettséget vállal arra, hogy amennyiben a teljesítés helyeként megjelölt bankszámlaszáma változik e tényről a Vevőt írásban - az alábbi bekezdésben részletezettek szerint- igazolható módon tájékoztatni köteles. 
Eladó számlaadásra a teljesítést követően utólag a jogszabályi követelményeknek megfelelően, a jogszabályban megállapított határidőn belül köteles, akként, hogy az első vételárrész kifizetését követően előlegszámla, míg a birtokbaadást követően végszámla kerül kibocsátásra.
A Felek rögzítik, hogy az első vételárrész Vevői szerződésszerű teljesíthetőségének érdekében, Eladó kötelezettséget vállal arra, hogy az elővásárlási felhívás eredményéről és/vagy az első vételárrészlet esedékessé válásáról a Vevőt az erről történt tudomásszerzését követő 3 (három) munkanapon belül írásban tértivevényes ajánlott küldeményként postára adott levélben/felhívásban tájékoztatni köteles.

6. A szerződés megszűnése, felbontása, elállás
6.1.
A Felek megállapodnak abban, hogy amennyiben a Vevő az első nettó 39.000.000,-Ft összegű vételárrész megfizetési kötelezettségének az 5. pontban megjelölt határidőben nem tesz eleget, úgy az Eladó a határidő lejártát követő naptól tértivevényes ajánlott küldeményként postára adott illetve személyesen kézbesített, a Vevőhöz címzett egyoldalú írásbeli nyilatkozatával jelen szerződéstől elállhat. A jelen pont szerinti elállásra, a 6.4., 6.5. és a 6.6. pontban foglalt rendelkezések alkalmazandók.
6.2.
A Felek -a 9.1. pont szerinti birtokátruházásra tekintettel- megállapodnak abban, hogy amennyiben a Vevő -az első vételárrészen túlmenően, amely elmaradásának a 6.1. pontban foglaltak a jogkövetkezményei- az 5. pontban megjelölt bármely vételárrész fizetési kötelezettségét az ott rögzített összegben, módon és határidőben nem teljesíti Eladó felé, úgy az Eladó választása szerint a teljesítés követelése mellett gyakorolhatja a részletfizetési kedvezmény megvonásának jogát vagy a határidő lejártát követő első munkanaptól tértivevényes ajánlott küldeményként postára adott illetve személyesen kézbesített, a Vevőhöz címzett egyoldalú írásbeli nyilatkozatával jelen szerződéstől elállhat. A jelen pont szerinti elállásra, a 6.3. -6.9 pontban foglalt rendelkezések alkalmazandók.
6.3.
A Felek megállapodnak abban, hogy az Eladó a 6.2. pontban rögzített jogával csak akkor élhet, ha az érintett vételárrészlet megfizetésének első ízben való elmulasztása esetén, a Vevőt erről előzőleg tértivevényes ajánlott küldeményként postára adott, illetve személyesen kézbesített írásba foglalt levelével értesítette, és a teljesítésre legalább 15 (tizenöt)  naptári nap tartamú póthatáridőt  engedett.
6.4.
Az Eladói elállási jog időbeli korlátozás nélkül, mindaddig gyakorolható, amíg az elállásra okot adó körülmény fennáll. A 6.3. pont szerinti értesítés illetve a 6.2. pont szerinti jogkövetkezmények bármelyikének alkalmazása esetén a Vevő kézbesítési címe illetve képviselője a jelen szerződésben illetve a mindenkor hatályos a Magyar Államkincstár törzskönyvi nyilvántartásában megjelölt címmel és képviselővel azonos. 
A Felek megállapodnak abban, hogy amennyiben a 6.3. pont szerinti értesítés illetve a 6.1. és 6.2. pont szerinti nyilatkozat Vevő részére történő kézbesítését igazoló tértivevény az Eladóhoz bármely okból nem érkezik vissza vagy „ismeretlen”, „ismeretlen helyre költözött”, „nem kereste” jelzéssel érkezik vissza, úgy az elállási nyilatkozatot az ismételt ajánlott küldeményként történő feladás igazolása mellett a postára adás napjától számított 5. napon kézbesítettnek kell tekinteni.

6.5.
A Felek megállapodnak abban, hogy mindaddig, amíg az Eladó elállási jogát nem gyakorolja a Vevő a mindenkor hátralékos vételárrész után számítottan a késedelem idejére az esedékesség napját követő naptól a kifizetés napjáig Eladó részére késedelmi kamat fizetésére köteles, melynek mértéke évi 6%. 
6.6.
A Felek megállapodnak abban, hogy az elállási nyilatkozatot abban az esetben tekintik kölcsönösen elfogadottnak, ha annak megtétele a szerződésben meghatározott időpontot követően történik, az tartalmazza a kifejezett elállási nyilatkozatot, a nyilatkozat ügyvéd által ellenjegyzésre került és annak megküldését/átadását az Eladó igazolja. 
Az igazolás az elállást tartalmazó eredeti és ellenjegyzett nyilatkozat jelen szerződést készítő és ellenjegyző ügyvéd részére történő átadásával, és a Vevő jelen szerződés 6.4. pontjában megjelölt címére megküldött eredeti postai tértivevény illetve ajánlati szelvény vagy átvételi elismervény jelen szerződést készítő és ellenjegyző ügyvéd részére történő bemutatásával történik.

6.7.
A Felek megállapodnak abban, hogy amennyiben az Eladó választása szerint a 6.2. pont szerinti elállási jogát szerződésszerűen gyakorolja, úgy a Vevő a 9.1. pont szerinti birtokátruházás időpontjától köteles az Eladónak az Ingatlan használatért havi  500.000,-Ft +ÁFA összegű használati díjat fizetni, mindaddig amíg az Ingatlan birtokának visszaadása az Eladó részére jelen szerződésben foglalt módon nem történik meg. A használati díj megfizetése a 6.10. pont szerinti időpontban a birtokátruházással (visszaadással) együtt esedékes. Az Eladó számlaadásra utólag, a jogszabályban megállapított határidőn belül köteles. A használati díj fizetési kötelezettség a Vevőt nem mentesíti, az Ingatlan birtokátruházási, valamint a birtokátruházásig az Ingatlan használatával járó egyéb fizetési kötelezettségek teljesítése alól. 
6.8.
A Felek megállapodnak abban, hogy az Eladó a 6.2. pontban rögzített elállás esetén köteles a Vevőnek az elállási nyilatkozat megtételének napjáig már teljesített vételárrészt a mindenkori jegybanki alapkamattal növelten visszafizetni, a 6.9. pontban meghatározottak szerinti értéknövekmény összegével együtt, az Ingatlan Eladó részére történő 6.10. pont szerinti birtokának visszaadásával egyidejűleg.

A Felek az egyértelműség érdekében rögzítik, hogy az Eladó a vételárrész+kamatai visszafizetésére csak akkor köteles, ha a Vevő részére egyidejűleg a használati díjat megfizette, illetve az Ingatlan birtokát részére átruházta. 

6.9.
A Felek - az Eladói elállás esetére- megállapodnak abban, hogy amennyiben a Vevő az Ingatlanra vonatkozó tulajdonjogának és birtoklásának fennállása alatt, az Ingatlanon igazoltan beruházást hajtott végre, úgy annak kapcsán- a megvalósított beruházás jellegétől függetlenül - az Eladóval szemben az Ingatlanra vonatkozóan tulajdoni igényt nem érvényesíthet, ugyanakkor e ténnyel összefüggésben a Felek kötelesek egymással elszámolni az Eladói elállási nyilatkozat Vevői kézhez vételét követő 60 (hatvan) napon belül, feltéve, hogy az értéknövekmény összege ezen időpontig megállapításra kerül, mert ebben ez esetben az elszámolási határidő a 6.10. pont második bekezdésében rögzített határidővel azonos.

A Felek megállapodása alapján, a beruházás elszámolása kapcsán az Eladó a Vevőnek csak és kizárólag a számlával igazolt beruházásoknak az Ingatlanban kiváltott értéknövekményét köteles megtéríteni, ezen túlmenően Vevő Eladóval szemben semminemű igényt nem érvényesíthet, ezen jogáról jelen szerződés aláírásával egyidejűleg kifejezetten lemond.


A Felek jelen szerződéshez 1. sz. mellékletként mellékelik azon négy ingatlanforgalmi szakértő társaság felsorolását tartalmazó listát, melyből egyet-egyet kiválasztanak a fent megjelölt értéknövekmény meghatározására. A két szakértői vélemény számtani átlaga képezi az értéknövekmény összegét.


A Vevő tudomásul veszi, hogy az Ingatlan állapotában a vételár kifizetéséig az értéknövelő beruházásokon, felújításokon, karbantartásokon kívül egyéb az Ingatlan értékét összességében negatívan befolyásoló változást nem hajthat végre. A Vevő tudomásul veszi, hogy amennyiben a fenti kötelezettségét megszegi, úgy köteles az Eladónak az ebből fakadó teljes kárát megtéríteni.

6.10.
A Vevő az Eladói elállási nyilatkozat kézhezvételét követő 60 (hatvan) napon belül köteles az Ingatlant teljes bizonyító erejű magánokiratba foglalt jegyzőkönyv felvétele mellett a 9. pont alpontjaiban meghatározott módon annak értelemszerű alkalmazása mellett, kiürített, rendeltetésszerű használatra alkalmas állapotban kulcsaival, irataival, beépített tartozékaival együtt Eladó birtokába visszaadni, feltéve, hogy ezen időpontig a 6.9. pont szerinti értéknövekmény összege megállapításra került .


Abban az esetben, ha az értéknövekmény összege a fenti időpontig bármely okból nem került meghatározásra a Vevő az Ingatlant az értéknövekmény összegéről történt Vevői igazolt tudomásszerzéstől számított 15 (tizenöt) napon belül köteles a fentiek szerint Eladó birtokába visszaadni.

A Felek az egyértelműség kedvéért rögzítik, hogy Vevő a birtokátruházásra csak akkor köteles, ha az Eladó a 6.8. pontban megjelölt fizetési kötelezettségét a birtokátruházással egyidejűleg részére teljesíti.

6.11.
A Vevő az Eladó 6.2. pont szerinti szerződésszerű elállása esetére jelen szerződés megkötésével egyidejűleg aláírta azon külön nyilatkozatot, melyben a szerződés Eladó általi elállására és ezzel történő felbontására tekintettel, minden feltétel nélkül kifejezetten és visszavonhatatlanul hozzájárul ahhoz, hogy az Eladó 1/1 arányú tulajdonjoga a Vevő tulajdonjogának egyidejű törlése mellett, az Ingatlanra, az ingatlan-nyilvántartásba visszajegyzésre kerüljön, mely nyilatkozatot (a továbbiakban: Letét 1.) a következő letétkiadási rendelkezésekkel a jelen szerződés aláírásával egyidejűleg megkötött letéti szerződéssel a szerződést készítő és ellenjegyző ügyvédnél, mint letéteményesnél visszavonhatatlanul letétbe helyez. 

A Letét 1. akkor adható ki az Eladó részére, ha a Letéteményesnek átadásra kerülnek a 6.6. pont szerinti dokumentumok, a vételárrész +kamatai visszafizetési, értéknövekmény megfizetési, használati díj teljesítéséről szóló dokumentumok, illetve az Ingatlan Eladó részére történő birtokátruházását igazoló teljes bizonyító erejű magánokiratba foglalt jegyzőkönyv , azok átadásával egyidejűleg. Letét 1-et a Vevőnek kell kiadni, ha a teljes vételár megfizetését a Letéteményes felé igazolják, azzal egyidejűleg vagy a Magyar Állam elővásárlási jog gyakorlása esetén az e tényt alátámasztó eredeti dokumentum átadásával egyidejűleg. Jogvita esetén Letét 1. nem kerül kiadásra, csak a jogvita jogerős eldöntését követően, a döntésnek megfelelően A tulajdonjog bejegyzési hozzájáruló nyilatkozat illetékes földhivatalhoz történő benyújtása a Letéteményes kötelezettsége. 

6.12.
A 6.1. pont szerinti Eladói elállás esetére, Felek jelen szerződés aláírásával egyidejűleg kifejezett megbízást illetve meghatalmazást adnak a szerződést készítő és ellenjegyző ügyvéd részére, hogy képviseletükben az Eladó szerződésszerű elállásának 6.6. pont szerinti igazolása esetén a vonatkozó dokumentumokkal az Ingatlanra a Vevő javára történő tulajdonjog bejegyezési eljárás megszüntetését kérje az illetékes Földhivataltól.

6.13.
A Felek megállapodnak abban, hogy a jelen 6. pont alpontjaiban megjelölt egymással szembeni fizetési kötelezettségeiket a másikkal szemben fennálló tartozásaikba kölcsönösen beszámíthatják.

7. Szavatosság 

7.1
Az Eladó- a 2.3. pontban foglaltak kivételével és a 2.5. pont szerinti tájékoztatással- szavatosságot vállal az Ingatlan per-, igény- és tehermentességéért.

7.2.
Az Eladó kijelenti, hogy az Ingatlant köztartozás és semminemű lejárt esedékességű tartozás nem terheli.
7.3.
Az Eladó szavatosságot vállal arra, hogy az Ingatlan birtokátruházásának, birtokbavételének és birtoklásának törvényes akadálya nincs.

7.4.
Az Eladó szavatolja, hogy harmadik személynek az Ingatlanra vonatkozóan nincs olyan joga, amely a Vevő tulajdonszerzését és tulajdonjoga gyakorlását korlátozná, vagy kizárná.

7.5.
A Vevő kijelenti, hogy az Ingatlan ingatlan-nyilvántartási illetve azon kívüli állapota tekintetében nem hagyatkozott csupán az Eladó által adott tájékoztatásra és dokumentumokra, az Ingatlant e vonatkozásban maga is megvizsgálta és a jelen szerződést e megismert körülmények tudatában köti meg.
7.6.
A Vevő kijelenti, hogy az adásvételi szerződésben szereplő Ingatlan határait, állapotát, műszaki jellemzőit ismeri -különös tekintettel annak mind külsőleg mind belsőleg fennálló felújításra szoruló állapotára- azt ismert, megtekintett és szakmai szempontból is megvizsgált állapotában vásárolja meg, azzal kapcsolatban az Eladóval szemben semminemű igényt nem érvényesíthet.

7.7.
Az Eladó az Ingatlan tulajdonságaiért, használhatóságáért, kellékszavatossági felelősségét kifejezetten kizárja. A Vevő jelen szerződés aláírásával kijelenti, hogy az Eladó jognyilatkozatát tudomásul vette, és azt elfogadja az Ingatlant e felelősség kizárás tudatában vásárolja meg.
7.8.
Az Eladó kijelenti a Vevő, pedig tudomásul veszi, hogy az Eladó a környezetszennyező anyagok, ökológiai hulladékok körében az Ingatlannal kapcsolatban, – ide nem értve a Ptk 6:152 §-ban foglaltak szerint érvényesen ki nem zárható felelősséget- szavatossági felelősségét kifejezetten kizárja, azzal összefüggésben a Vevő Eladóval szemben semminemű igényt, követelést nem érvényesíthet, azzal kapcsolatban mindennemű fizetési és egyéb kötelezettség Vevőt terheli. 

7.9.
Eladó kijelenti, hogy az épületek energetikai jellemzőinek tanúsításáról szóló 176/2008 (VI.30) Kormány rendelet rendelkezései szerinti az Ingatlanra vonatkozó, Seress Zoltán András által 2014. május hó 20. napján elkészített HET-00140313 azonosító kódú energetikai minőségtanúsítványt jelen szerződés aláírásával egyidejűleg Vevőnek átadta, Vevő pedig kijelenti, hogy azt Eladótól maradéktalanul átvette.
8. Tulajdonjog átruházása

8.1.
A Felek megállapodnak abban miszerint, közösen kérik az illetékes Földhivatalt, hogy a jelen szerződés alapján az ingatlan-nyilvántartásról szóló 1997. évi CXLI törvény 47/A§ (1) bekezdés b) pontja alapján a Vevő tulajdonjogának bejegyzését a tulajdonjog átruházó nyilatkozat kiadásáig illetve annak ingatlan-nyilvántartásba történő benyújtásáig, de legfeljebb a szerződés földhivatali benyújtásától számított hat hónapos határidő elteltéig tartsa függőben. 

8.2.
Eladó  jelen szerződés aláírásával egyidejűleg aláírja azon külön nyilatkozatot, melyben minden feltétel nélkül kifejezetten és visszavonhatatlanul hozzájárul ahhoz, hogy a Vevő 1/1 arányú tulajdonjoga, adásvétel jogcímén az Eladó tulajdonjogának egyidejű törlése mellett, az Ingatlanra, az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzésre kerüljön, mely nyilatkozatot (a továbbiakban: Letét 2.) a következő letétkiadási rendelkezésekkel a jelen szerződés aláírásával egyidejűleg megkötött letéti szerződéssel a szerződést készítő és ellenjegyző ügyvédnél, mint letéteményesnél visszavonhatatlanul letétbe helyez. 
Letét 2. akkor adható ki a Vevőnek, ha a Letéteményesnek átadásra kerül az első Vételárrész megfizetését (jóváírását) alátámasztó eredeti dokumentum (pl: megfizetési igazolás, Eladó bankszámla kivonata stb.), annak átadásával egyidejűleg. Letét 2-őt Eladónak kell kiadni, ha a Letéteményesnek átadásra kerülnek az Eladói 6.1. pont szerinti elállást igazoló 6.6. pontban megjelölt eredeti dokumentumok azzal egyidejűleg, feltéve, hogy ezen időpontig az első vételárrész  megfizetését (jóváírását) Letéteményes felé  nem igazolták vagy a Magyar Állam elővásárlási jogát gyakorolta az e tényt alátámasztó eredeti dokumentum átadásával egyidejűleg. Jogvita esetén Letét 2. nem kerül kiadásra, csak a jogvita jogerős eldöntését követően, a döntésnek megfelelően 
A tulajdonjog bejegyzési hozzájáruló nyilatkozat illetékes földhivatalhoz történő benyújtása a Letéteményes kötelezettsége. 

9. Birtokátruházás
9.1.
A Felek megállapodnak abban, hogy az Eladó, az Ingatlan birtokát az első vételárrész maradéktalan megfizetését követő 8 (nyolc) napon belül köteles kiürített állapotban kulcsaival, irataival, ingóság tartozékaival együtt a Vevő részére átruházni, a Vevő, pedig köteles az Ingatlan birtokát átvenni.

Eladó tájékoztatja a Vevőt, hogy az Ingatlan nyugati szárnyának földszintjén található kávézóban elhelyezett ingóságok a HOLIDAY VILLA Kft. tulajdonát képezik, aki külön nyilatkozatban vállalta, hogy a birtokátruházás fentiek szerinti időpontjáig az érintett ingóságokat saját költségén az Ingatlanból elszállítja.  Vevő kijelenti, hogy a vonatkozó kötelezettségvállaló nyilatkozatot ismeri, az abban foglaltakat tudomásul veszi valamint annak egy példánya a részére jelen szerződés aláírását megelőzően átadásra került.

9.2.
A birtokátruházás napján a Felek együttesen leolvassák a mérőórák állását és azt, valamint minden olyan körülményt, amelyet egyébként lényegesnek tartanak teljes bizonyító erejű magánokiratba foglalt Birtokátruházási jegyzőkönyvben rögzítik.

9.3.

Eladó a birtokátruházás esetére jelen szerződés aláírásával egyidejűleg kifejezetten és visszavonhatatlanul hozzájárul ahhoz, hogy az Ingatlanhoz kapcsolódó mérőórák a Vevő nevére átírásra kerüljenek, azzal, hogy a mérőórák átírásáért felelősséget nem vállal. A Felek megállapodnak abban, hogy az átíráshoz szükséges változás bejegyzési nyomtatványokat valamennyi szolgáltató tekintetében a birtokátruházással egyidejűleg aláírják, melyek Szolgáltatók részére történő megküldése az Eladó kötelezettsége.
9.4.
A Felek rögzítik, hogy a jogszabályoknak megfelelően a 2014. évre vonatkozó építményadó fizetési kötelezettség az Eladót, míg 2015. évtől a Vevőt terheli. A Felek rögzítik, hogy a tulajdonosváltozást bejelentő közös nyilatkozatot a birtokátruházással egyidejűleg aláírják, melyet az Eladó köteles az illetékes adóhatósághoz bejelenti.

9.5.
A Felek rögzítik, hogy a birtokátruházás napjáig felmerült költségek az Eladót, ezt követően a Vevőt terhelik, és ekkor száll át a kárveszély is. 

A Vevő a birtokátruházás időpontjától kezdődően viseli az Ingatlan terheit és szedi annak hasznait.

9.6.
A Felek megállapodnak abban, hogy amennyiben az Eladó az Ingatlan birtokát a 9.1. pontban megjelölt időpontban nem ruházza át a Vevő részére annak ellenére, hogy a Vevő a teljes első vételárrészt részére szerződésszerűen megfizette, úgy az Eladó a Vevő részére napi 50.000,- Ft késedelmi kötbért köteles fizetni, mindaddig, amíg az Ingatlan birtokátruházása a Vevő részére jelen szerződésben foglalt módon nem történik meg. Eladó a késedelmi kötbér összegét az Ingatlan birtokátruházásával egyidejűleg köteles Vevő részére megfizetni. A késedelmi kötbérfizetési kötelezettség az Eladót nem mentesíti, az Ingatlan azonnali birtokátruházási valamint a birtokátruházásig az Ingatlan további használatával járó egyéb fizetési kötelezettségek teljesítése alól.

10. Egyéb rendelkezések

10.1.
A Felek rögzítik, hogy az Eladót Omega Ingatlan Befektetési Alap néven, mint ingatlan befektetési alapot a Pénzügyi Szervezetek Állami Felügyelete 2007.05.17.-én kelt E-III/12.028/2007 sz.  határozatával vette nyilvántartásba. Az Eladó belföldi jogi személy. Az önálló jogi személyiséggel rendelkező Eladónak törvényes képviselője a HERMES Befektetési Alapkezelő Zrt. (engedélyező határozat száma: PSZÁF III/100.059/2003 kelt: 2003.06.23.) E tényre tekintettel, Eladó kijelenti, hogy A kollektív befektetési formákról és kezelőikről, valamint egyes pénzügyi tárgyú törvények módosításáról szóló 2014.évi XVI törvény 65§ (1) bekezdésében foglaltakra figyelemmel jelen szerződés megkötésénél nevében, a HERMES Befektetési Alapkezelő Zrt. jár el, aki a Fővárosi Bíróság (jelenleg Fővárosi Törvényszék), mint Cégbíróság által jogerősen bejegyzett belföldi gazdasági társaság, cégjegyzésre jogosult képviselője a jelen szerződés aláírására felhatalmazással rendelkezik. 

10.2.
Vevő kijelenti, hogy belföldi jogi személy, és a képviseletére jogosult polgármester a jelen szerződés aláírására Kaposvár Megyei Jogú Város Közgyűlésének 2014. április 24. napján kelt 85/2014 (IV.24) számú önkormányzati határozata alapján felhatalmazással rendelkezik.

10.3.
Jelen Szerződés csak közös megegyezéssel egészíthető ki illetve módosítható. A kiegészítés és módosítás csak írásban és jelen okirati formában érvényes. 
10.4.
A Felek kölcsönösen és egybehangzóan kijelentik, hogy jelen szerződés tartalmazza a Felek teljes megállapodását, így a jelen Szerződés aláírásával a köztük az Adásvétel Tárgyát Képező Ingatlan adásvételére és/vagy átruházására nézve mindez​idáig esetlegesen létrejött valamennyi szóbeli vagy írásbeli megállapodás hatályát veszti. (teljességi záradék)
10.5.
Amennyiben jelen Szerződés egyes rendelke​zései érvénytelenek lennének, ez nem érinti a Szerződés egyéb részeinek az érvényességét. A Felek az érvénytelen szerződési feltételeket, amennyiben ez jogszabályilag lehet​séges, olyan érvényes új kikötésekkel pótolják, amelyek az elérni kívánt célnak a leginkább megfelelnek, kivéve, ha a felek a Szerződést az érvénytelen rendelkezés nélkül nem kötötték volna meg.

10.6.
Felek jelen szerződés illetve a 6.11. és 6.12. pontok szerinti kérelem elkészítésére, Eladó részéről történő ügyvédi ellenjegyzésére, földhivatalhoz történő benyújtására (ideértve a tulajdonjog bejegyzési hozzájáruló nyilatkozatokat is) illetve a tulajdonjog bejegyzési hozzájáruló nyilatkozatok letéti kezelésére valamint az elővásárlással kapcsolatos ügyintézésre megbízást illetve meghatalmazást adnak a Komáromy Ügyvédi Iroda (1023. Budapest, Orgona u. 8.) részére, eljáró ügyvéd dr. Komáromy Izabella, azzal, hogy jelen szerződést tényvázlatként is elfogadják.  A Felek megállapodnak abban, hogy a jelen megbízás költségei Eladót terhelik. 
A Felek jelen okirat aláírásával tudomásul veszik, a jelen szerződést készítő és ellenjegyző ügyvéd által a személyazonosság ellenőrzésének céljáról, módjáról és tartalmáról, az ügyvédi közreműködés megtagadásának kötelezettségéről valamint a megismert adatok kezelésére vonatkozó szabályokról adott tájékoztatást és hozzájárulásukat adják ahhoz, hogy a jelen szerződést készítő és ellenjegyző ügyvéd azonosító okmányaikról másolatot készítsen, valamint azonosító okmányaikat és személyes adataikat elektronikus úton ellenőrizze. 
Ezen tájékoztatást követően a Felek személyes adataikat közokirattal (személyi igazolvány, lakcímkártya) igazolták, amelyek alapján a jelen szerződést készítő és ellenjegyző ügyvéd azonosításukat elvégezte.

10.7.
Felek jelen szerződés Vevő részéről történő ellenjegyzésére megbízást illetve meghatalmazást adnak a 7.sz. Ügyvédi Iroda (7400. Kaposvár, Csokonai u. 2.) részére, eljáró ügyvéd dr. Szíjártó Attila. Az ellenjegyzésre vonatkozó megbízás költségei Vevőt terhelik.
10.8.
Jelen adásvételi szerződéshez kapcsolódó illetéket, a tulajdonjog bejegyzés költségeit a Vevő viseli, a Vevő az APEH 14B400 sz. nyomtatványt egyidejűleg kitöltötte és aláírta.
10.9.
Jelen adásvételi szerződésben nem szabályozott kérdésekben a Ptk. (2013. évi V. törvény) általános és az adásvételi szerződésre vonatkozó különös szabályai az irányadók. 

10.10.
Jelen 12 (tizenkettő) összefűzött oldalból és 10 (tíz) pontból álló, valamint 8 (nyolc) eredeti példányban készült adásvételi szerződést alulírott Felek áttanulmányozták, majd megmagyarázását és megértését követően, mint akaratukkal mindenben egyezőt a jelenlévő ügyvéd előtt jóváhagyólag aláírták.

Kaposvár, 2014. június „ „
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Komáromy Ügyvédi Iroda
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Kaposvár Megyei Jogú Város Önkormányzata






Vevő képviseletében pénzügyi ellenjegyző.
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