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Kereskedelmi Bandi Divizid
Projekefinanszivovasi [gazgatosiy
H - 1131, Bodapest, Bahér 1, 9.
Tel: 0036-1-298-4227

Fax: 06336-1-298-4225

Indikativ Finanszirozisi Ajanlat
az SCD Pasarét Kft. szamara

Tranzakei6 leirasa: A Pasarét Akvizicios Hitel és az Officium Hitel refinanszirozésa,
valamint az Officium Beruhazas és a kivitelezéshez kapcsolddéd AFA

finanszirozasa.
Hitelfelvevi: SCD Pasarét Kit,
Tulajdonosok: BP Property Gamma Kft. (,,T6bbségi Tulajdonos™): 95%
Budapest Févéros I1. Keriileti Onkormédnyzat: 5%
Hitelnyijto: OTP Bank Nyrt.
Hitel célja: Tranche ,A”: A Pasarét Akvizicids Hitel refinanszirozédsa

Tranche ,B”: Az Officium Hitel méar folyodsitoftt részének és a
tranzakcidhoz kapesolddd koltségek refinanszirozisa

Tranche ,,C”: Az Officium Beruhazas netté Projektkdltségének részbeni
finanszirozasa

Tranche ,,D”: AFA finanszirozas, rulirozd jellegii

Hitelosszeg: Tranche ,,A”: 32.000.000 EUR
Tranche ,,B”: 17.497.801 EUR (jelen ajanlat kiaddsédnak napjan)
Tranche ,,C”: 5.502.199 EUR (jelen ajanlat kiaddsanak napjén)
Tranche ,,D”: 200.000.000 HUF

A Tranche ,B” és a Tranche ,,C” hitelkeretek 2011. december 31-én
konszolidalasra keriilnek. A Tranche ,B” és Tianche ,,C” Osszegek a
szerz0dések aldirdsakor kerlilnek véglegesitésre, fliggben az Officium
Beruhazésra aktualisan felhasznalasra keriilt hitelosszegtol azzal, hogy
ezen két Tranche Osszege 23.000.000 EUR.

Projektingatlanok: A Budapest II keriilet, Hitvisvolgyi — Hidész — Pasaréti - Riad6 utcdk
altal hatéarolt, kordbban honvédségi teriiletként funkcionalo teriilet. Nem
képezi a Projektingatlanok részét a Hiddsz utca és Pasaréti 0t sarkan
elhelyezkedd un. Lovarda teriilet, dsszesen 24.026 m2 terlileten.

(Hrsz jelenleg: 11607/4, 11607/5).



BPP
Ritelszerzidés:

Pasarét  Akvizicios
Hitel:

Officium
Hitelszerzodés:

Officium Hitel:

Officium
Beruhazas:

Teljes
projektkol¢ség:

Sajiat Ero:

Miszaki Szakértd:

Generalkivitelezd:

A Hitelny(jto, az MKB Bank Zrt. és a BP Property Portfolid K1t. dltal
2009, julius 9-¢n koot és 2009, augusztus 11-¢n, valamint 2010. méjus
17-én modositott Hitelszerz6dés, amely alapjan a HitelnyGjté és az
MKB Bank Zrt. 47,13 milli6 EUR &sszepll hitell bocsatoit a BP
Property Portfolid Kft. rendelkezésére, ¢s amelybdl 3,7 millié EUR
eldtorlesztése mar megtoriént,

A BPP Hitelszerzodés alapjan, a Projektingatlanok  Officium
Beruhdzason kiviili teriileteire allokalt hitel sszege, amely 32 millio
EUR, azaz a telek m’-re juto hitelosszeg 376 EUR

Az MKB Bank Zrt., a Hitelnyijté, a Hitelfelvevé és a Tobbségi
Tulajdonos altal 2010, julius 21-én kotott és 2011. janudr 27-én
modositott Hitelszerzédés, amely alapjan a Hitelnyajté és az MKB
Bank Zrt. 20 millié EUR beruhazasi és 200 millié Ft AFA hitelt bocsat
a Hitelfelvevd rendelkezésére az Officium Beruhdzas részbeni
finanszirozéséara.

Az Officium Hitelszerz6dés alapjan a Hitelfelvevd szadmdra mér
folyositott hiteldsszeg, amely jelen ajanlat kiadasdnak napjan a
kévetkezOképpen alakult:

Folydsitott beruhéazasi hitel: 14.497.801,47 EUR

A 11607/5 hrsz-G Projektingatian egy részén megvalosuld 2, ,A”
kategOrids irodahaz beruhazas, amely finanszirozisa a Sajit Erobol ¢és az
Officium Hitelszerz6dés alapjan biztositott hitelbo] tGriénik.

A beruhazast a Generalkivitelezé 2010. marcius 31-én kezdte meg, a
Miiszaki Szakérté 2011. aprilis havi jelentése alapjan a projekt miszaki
késziiltségi foka 79,4%.

Az Officium Beruhdzas Miiszaki Szakértd Aaltal ellendrzott és
Jovahagyott projektkdltsége, amely nem haladhatja meg a 32.700.000
EUR + AFA Gsszeget.

A Miszaki Szakértdé 2011. aprilis havi jelentése alapjan a projekt
koltségkeretbdl 25,28 millié EUR keriilt felhasznélsra.

A Teljes projektkoltség Officium Hitel és Tranche C hitelen feliili
részének finanszirozasat biztositja, amely legalabb 12,7 millio EUR. A
Sajat Er6bol a Miszaki Szakértd 2011. aprilis havi jelentése .alapjén
10,778 millié FUR kerult felhasznalasra.

A Hitelfelvevd az Officium Beruhdzds megvaldsitdsahoz a
tovabbiakban még legalabb 1,922 millié EUR Sajat Erét kiteles a hitel
folyositasdval pro rata rendelkezéste bocesatani, illetve fethasznalni.

A Hitelnynjté és a Hitelfelvevd altal kozosen elfogadott miiszaki
szakértd, aki jelenleg az AP-Consult Mérniki roda Kft.

A Hitelnyajté és a Hitelfelvevo 4ltal elfogadott, megfelelé
referencidkkal rendelkezd tarsasag, amely jelenleg a Market Zrt.



Ertékbecslo:

Beruhazasi
Idoszak:

Rendelkezésre
tartasi idoszak:

Tiirelmi Iddszak:

Lejarat:

Toérlesziés:

Elotorlesztés:

A Hitelny(jié és a Hitelfelvevd alfal  elfogadott, megfeleld
referencidkkal rendelkezd ériékbecsld tarsasag,

A szerzbdéskotést kovetd 6. honap vége, de legkésobb 2011, december
31.

Tranche ,A” és Tranche ,.B”: A szerzddéskotést kvetd [7] munkanap,
de legkésdbb [2011. jalius 8].

Tranche ,,C”: A szerzddéskotést kbvetd 6. honap, de legkesébb 2011,
december 31,

Tranche ,I>: A Tranche ,,C” hitel rendelkezésre tartisi idOszakat
kovetd 3 honapig.

Turelmi idoszak kizarolag a Tranche ,B” és a Tranche ,C”
téketdriesztése tekintetében van, amely a Beruhédzdsi Id8szakot kovetd
10 hénap. Az elsé torlesztés iddpontja 2012, janius 30.

Tranche ,,A”: A szerzOdéskdtést kovetd 2,5. évben, de nem késbbb,
mint 2313, december 31-én.

Tranche ,,B” és Tranche ,,C”:

A szerzbdéskotést kbvets 20,5. évben, de nem késbhb,
mint 2031, december 31-én.

Tranche ,,J3”: A Beruhdazasi Idoszak végét kovetd 3. honap végén, de
nem késobb, mint 2012. marcius 31-¢n.

Tranche ,A”: A Kotelezé El6torlesztésben foglaltak figyelembe
vételével, de legkésdbb 2013. december 31-én, egy
Osszegben.

Tranche ,,B” ¢és Tranche ,,C”:

A Tiirelmi 1d6szakot kovetben negyedévente, a
Hitelnyajtd altal elfogadott pénziigyi modell alapjan
meghatérozott torlesziési litemierv szerint,

Tranche ,D”: A Kotelezd Elotorlesztésben foglaltak figyelembe
vételével, a NAV éltal idrténd visszatéritést kbvetSen
azonnal.

A Hitelfelvevé a HitelnyGjté részére atadott tizendt napos eldzetes
irdsos értesitéssel barmely kamatfizetési napon eldtbriesztheti a hitel
egy részét vagy egészét, amennyiben az elotoriesztés Osszege eléri, vagy
meghaladja a 200.000 eurdt oly madon, hogy az clétorlesztés forditott
idérendi sorrendben, pro tanto cstkkenti a Hitelfelvevd visszafizetési
kotelezettségét. A mér elbtbrlesztett Bsszeg a Tranche A, Tranche B és
Tranche C esetén nem hivhaté le Gjra. Eltoriesziés esetén Elétorlesziési
Dfj nem kerii] felszdmitasra.



Kitelezd A Hitelfelvevének az aldbbiakban meghatédrozott bevéileleket kell
Elétorlesztés: kitelezd eldtorlesztésre forditania, illetve az aldbbi esciekben koteles
elotorlesztést teljesiteni:

a Hitelnyujtd biztositékat jelentd vagyontargyakhoz kapesolodd -
¢s nem a Hitelnydjtd dltal jovahagyott helyreallitasi munkékra
forditott - 50 ezer EUR Usszeget meghaladd biztositasi bevételeket,

amennyiben az LTV értéke meghaladja a 70%-ot, olyan mértékben,
hogy az LTV &sszege 70% ala keriiljdn (vagy koteles a Hitelnytjto
szdmdra elfogadhaté potldlagos biztositékot nyGjtani),

az Officium Beruhézédson kiviili Projektingatlan részek értékesitése
esetén, a Tranche ,,A” hitelb&] az értékesitett teriiletre es6 hitelrész
120%-nak megfelelé dsszeget visszafizetni, amely tartalmazza az
el6torlesztésre keriild hitelrészt és annak az eldtdrlesziés iddpontjat
megelbz6 negyedév sordn felmeriils jarulékait is, az alabbi eset
kivételével:

A 11607/4 hrsz-tt Projektingatlan 2011-ben értékesitésre keriild
teriiletrésze (,,Retail Telek™ eladas) tekintetében a Tranche ,,A”
hitelbdl az értékesitett terliletre esé hitelrész 100%-nak megfeleld
Osszeget €s annak jarulékait koteles visszafizetni,

A Hitelfelvev a fentiekben meghatarozott kotelezb elbtdriesztésen
kiviil koteles a vételarbol a még hatralévo futamidé alatt felmeriild
kamatfizetési kotelezettség, valamint az esetlegesen mar lejart
kamattartozds fedezetére, a Kdtelezettségvdllaldsok 2. pontjédban
foglaltak  alapjdn  meghatirozdsra  keriild  Osszeget az
Adodssagszolgalati Zarolt Szamlan elhelyezni.

az Officium Beruhdzds értékesitése esetén, a Tranche ,,B” ¢és
Tranche ,,C” konszolidalt hitelkerctek 100%-nak megfeleld
Osszeget

barmely, a Hitelfelvevd tulajdonaban 4ll6 Projektingatlanokon
kiviilli eszkz és egyéb vagyontargy értékesitésébdl szarmazd,
aggregaltan 50 millié Ft-ot meghaladé bevételt,

a NAV 4ltal az Officium projekthez kapcsolodéd visszatéritett AFA
Osszegét, a Tranche ,,D” hitelkeret visszafizetéséig. Amennyiben a
visszatéritelt 4fa csak részben kapesolodik az Officium projekthez,
ugy a nem projekt afa Osszegét a Hitelfeivevd kérésére a Bank
&tvezeti a szabad felhasznaldsa szamlara.

Tranche A" tekintetében, a Hitelfelvevd koteles a
Projektingatlanok fejlesztéséhez igénybe vett projekt hitelekbdl a
Tranche ,,A” hitelbdl a fejlesztésbe bevont terliletre esé hitelrészt
¢és annak jarulékait visszafizetni.

Kotelezd Elotorlesziés esetén Elotorlesztési Dij nem keriil felszamitasra.



Kamatperiodus:

Kamat:

Alapkamat:

Kamatfelar:

Szerzédéskatési dij:

Rendelkezésre
tartasi dij:

Ellenérzési dij:

Egyéb kioltségek:

Market flex:

Projckt
Dokumentumok:

Finanszirozasi
Okiratok:

3 honap. A kamat az eltelt napok szama/360 napos bazison szamitandé.
A Referencia Kamatlab és a Kamatfeldr dsszege.

Tranche ,,A”: 3 havi EURIBOR
Tranche ,,B”: 3 havi EURIBOR
Tranche ,,C”: 3 havi EURIBOR
Tranche ,,D”: 3 havi BUBOR

Tranche ,,A”: 4,5%
Tranche ,,B”: 4,5%
Tranche ,,C”: 4,5%
Tranche ,,[D: 2,0%

A Hitelnydjto altal a BPP Hitelszerz0dés és Officium Hitelszerzodés
alapjén biztositott hitelkereteken feliil a Hitelszerzodés alapjan vallalt
hitelek osszegének 0,9 %-a, amely Osszeg a Hitelszerz6dés alapjén
torténd elsd folyositdskor, vagy azt kovetden, a Hitelnyujté altal
meghatarozott idépontban fizetendd,

0.2 % p.a.

Evi 10.000 EUR, amely minden év janudr 15-ig fizetends.

A Hitelfelvevé kifizet vagy megtérit minden a hitellel kapcsolatban
felmeriild indokolt kbltséget, beleértve, de nem kizarolag a
hiteldokumenticio elkészitésének jogi koliségeit, a kdzjegyzdi dijat, a
jogi tandcsadoi és a fliggetlen mérndki dijat.

Hitelnytjt6 fenntartja magénak a jogot arra, hogy a piaci koriilmények
koriiltekintd elemzése utdn a jelen ajanlatban szerepld kamatfelar
mértékét emelje, ha a nemzetkdzi és/vagy hazai pénz- és tOkepiacot
jelentdsen  érinté esemény vagy a Hitelnydjtdé megitélése
szerint kedvezétlen negativ valtozas kovetkezik be, vagy olyan
tendencia érzékelhetd, amely alapjan a fent meghatérozott események,
koriilmények, vagy negativ véltozds bekdvetkezése vérhatd, amely
Iényegesen befolydsolta vagy befolyasolhatja a Hitelnynjto altal a jelen
ajanlatban megjeldlt hitelcél finanszirozdsira vonatkozd dontés
meghozatalat vagy a finanszirozas feltételeit.

Févallalkoz4si Szerzodés

Miszaki Szakért6i Szerz6dés

Bérleti Szerzédések;

Uzemeltetési Megallapodas

Retail Telek Addsvételi SzerzOdés/ [Kotelezd] érvényl vételi
ajanlat

s Minden egyéb dokumentum, melyet a Hitelnyijto ilyennek mindsft

= Hitelszerz0dés
*  Biztositéki Dokumentumok
*  Minden egyéb dokumentum, melyet a Hitelnyijté ilyennek mindsit.



Biztositékok:

Elofeltételi
Okiratok:

A Projektingatlanokon alapitott ¢lsé ranghelylt jelzalogjog (az
MKRB Bank Zrt. jelzalogjoganak toriését kdvetden)

Vételi opcids és elévasarlasi jog a Projektingatlanokon (telekosztast
kovetden jelzédlog, opcitds ¢és elovasarlasi jog levételre kerill a
Lovarda teriiletérdl).

Vagyont terheld zdlogjog a Hitelfelvevd vonatkozésdban.

A Hitelfelvevé Osszes bevételének — tobbek kozott a biztositdsokbol
szarmazd  Kkartalanitdsi  bevételeinek -~ és  koveteléseinek
Hitelnyujtora t6rténd engedményezése.

Zalog- és vételi jog a Hitelfelvevo, illetve a Tébbségi Tulajdonos
iizletrészeinek vonatkozédsaban.,

A Tobbségi Tulajdonos készfizetd kezességvallaldsa sajat erb és
mindenkori finanszirozasi koltségek rendelkezésre bocsatasarol,
valamint a ‘Tobbségi Tulajdonos kotelezettségvallaldsa a
koltségtillépés fedezésére és az Officium Beruhazas befejezésére;

a jogszabalyok biztositotta kereteken belill a Févallalkozd Gsszes
biztositékanak és garanciavallalasanak engedményezése (beleértve,
de nem kizardlag a joteljesitési garancidt, ¢&pitési garanciat,
biztositas stb.);

Zilogjog ¢és inkasszds felhatalmazas a Hitelfelvevd, illetve a
Tobbségi Tulajdonos Gsszes bankszdmldja vonatkozdsaban.

A Tranche ,,A” és a Tranche ,,B” lehivasi feltételei:

1.

=~

A Finanszirozasi Okiratok jogszeriien alairasra keriiltek és hatalyba
Iéptek.

Az MKB Bank Zrt. nyilatkozata arra vonatkozdan, hogy
amennyiben a Pasarét Akviziciés Hitel és az Officium Hitel
refinanszirozdsa megtorténik, az MKB a kapesolddo biztositékokat
kiengedi.

A Hitelfelvevd és a Tobbségi Tulajdonos koztartozésainak nem
1étét igazold okirat (amennyiben a koztartozdsra vonatkozdan a
NAYV részletfizetési kedvezményt adott, az nem mindsiil lejartnak).

A Hitelfelvevo és a Tobbségi Tulajdonos minden, az alkalmazandd
jog altal megkovetelt bejelentési  és/vagy  nyilvéntartdsi
kotelezettségitknek eleget tettek a Finanszirozdsi  Okiratok
érvényessége érdekében,

A Hitelfelvevt bankszamldi — tobbek k&zbtt a zdroldsra keriild
adossagszolgdlati tartalék szdmla — a Hitelnyaitonal megnyitasra
keriiltek,

A HitelnyGjté rendelkezésére all szaméra elfogadhatd modon
(kiemelten a vételdr és a fizetési hataridd tekintetében) a Retail
Telek adédsvételére vonatkozé kotelezé érvényli vételi ajanlat /
adésvételi szerzOdés (,Retail Telek Adéasvételi Szerzddés™).

A Projekt Dokumentumok - a Hitelny(jto 4altal elfogadott



8.

9.

10

il.

12.

tartalommal — jogszerlien aléirasra keriiltek és hatalyba iéptek.

A megkotott Bérleti Szerzddések, illetve a Bérleti Szerz6dés minta
(a bank eldzetes jovahagyasdval magnes bérldk esetén el lehet térni)
mind tartalmilag, mind formailag a Hitelnyijték szdmara
elfogadhatdak ha:

> a bérleti szerzddések id6tartama legaldbb 3 év

» min. 3 havi készpénz kaucié vagy ennck megfelelé bankgarancia
eléiras a bérlok részére (az SCD csoporthoz tartozd bérlék
esetében ezen feltétel nem keriil eldirdsra);

» az irodak tekintetében (eld)szerzddésekben szerepld atlagos
nettd bérleti dij minimum 15 EUR/ m*hé (egyedi bérleti dij
ennél alacsonyabb csak akkor lehet, ha a lehivas idépontjdban az
addig megkotott (eld)szerzddések alapian a teljes bérbeadott
terliletre az atlag bérleti dij meghaladja a fenti mértéket)

> a tarolok tekintetében (eld)szerzddésekben szerepld atlagos nettd
bérleti dfj minimum 8,0 EUR/ m*/hé (egyedi bérleti dij ennél
alacsonyabb csak akkor lehet, ha a lehivas id6pontjaban az addig
megkotott (elo)szerzddések alapjan a teljes bérbeadott teriiletre az
atlag bérleti dij meghaladja a fenti mértéket)

> az tzemeltetési kiltségek a bérlkre atharithatéak

» abérleti dijak évente indexélhatdak

A Hitelnyijté jogi képviseldjének jogvéleménye a Finanszirozasi
Okiratok és a Projekt Dokumentumok érvényességére,
hatalyossagara, végrehajthatosdgara és  kikényszerithetdségére
vonatkozéan.

A Hitelfelvevé ¢és a Tobbségi Tulajdonos megfelelnek a
Finanszirozasi Okiratokban rogzitett nyilatkozatoknak, tovabba
nem &ll fenn Felmondasi Esemény, illetve ennek bekdvetkezése
nem is fenyeget.

Hitelnyjté rendelkezésére all egy, a Hitelnytjté szadmara
elfogadhaté értékbecsié dltal készitett, az Officium Beruhizas
befejezett allapotara, valamint a Projektingatlanokra vonatkozd
értékbecslés, melyet Hitelnyijto elfogadott. Hitelnydjté a jelen
ajanlat kiadésakor az Eston International Ingatlantanicsadd Zrt.
dltal 2011. februdr 7-én készitett értékbecsléseket fogadja el
iranyaddként.

Hitelnyjté rendelkezésére all az 5%-os 6nkormanyzati Tulajdonos
kotelezettségvallald nyilatkozata (amely tartalmilag megegyezik az
Officium Hitelszerz6dés kapcsdn a 1. ker Onkormanyzat éltal
kiadott nyilatkozattal).

Minden egyéb, szokdasos projektfinanszirozasi folyésitasi feltétel.

A Tranche ,,C”-bdél térténd lehivasok feltételei:

L

Teljesiiltek a Tranche ,,A” és a Tranche ,,B” lehivasdnak feltételei



A Hitelfelvevé és a Tobbségi Tulajdonos megfelelnek a
Finanszirozasi  Okiratokban  rogzitett  nyilatkozatoknak  és
kotelezettségvallalasoknak, tovabba nem all fenn Felmondasi
Esemény, illetve ennek bekdvetkezése nem is fenyeget.

A Miiszaki Szakértd havi jelentései rendelkezésre dllnak (igazodva
a lehivasok iitemezéséhez).

A megkotott bérleti szerzidések, illetve elészerz8dések min 1,10
DSCR értéket biztositanak (szamitaskori aktudlis 3 havi EURIBOR
értéket, aktualis kintlévoséget és alairt bérleti szerzddéseket alapul
véve);

minden egyéb, hasonld Euroloan szerzddések esetében alkalmazott
lehivasi feltétel;

A Tranche ,,D”-bél térténd lehivas feltételei:

1.

2.

3.

4.

Teljesititek a Tranche ,,C” lehivasanak feltételei

Az AFA hitel a projekttel kapcsolatos, a projekt koltscégvetcsében
szerepld tételek szamlainak AFA tartalménak finanszirozésara
szolgdl, melyet a Miiszaki Szakértd jelentésben a szémldk
mellékelésével igazol.

a Hitelfelvevé bejelentette a NAV felé a bankszamlat

adofolydszamla-kivonat benyiijtasa

Nyilatkozatok: A Tobbségi Tulajdonos és a Hitelfelvevd a hasonld tipust tigyleteknél
szokdsos nyilatkozatokat teszik.

Kotelezettség-
vallalasok (tGbbek
kozitt):

1. Hitelfelvevé vallalja, hogy a Hitelny(jté ezirdnyd igénye

alapjan, a Hitelnyujto altal meghatarozott idétartamra €s szamara
elfogadhaté fedezeti terméket vasdrol a Hitelnydjtotol, a
jelenlegi Biztositéki struktira keretében és kiildn limittel.

2. Adossagszolgalati Zarolt Szdmla: a Tranche B €s a Tranche C 3

havi addssagszolgalatanak dsszegét tartalmazza a teljes futamidd
alait, valamint a Tranche A tekintetében, a lentiekben
meghatarozolt Osszeget. Amennyiben a Tranche B as a Tranche
C tekintetében a DSCR<=1,1, Ggy a Beruhazasi ld6szakot
kivetben azonnal feltdltésre kerlil. Amennyiben Tranche B és a
Tranche C tekintetében a DSCR>1,1, ugy a Beruhizasi
Iddszakot kivetd 6. hénap végéig kell feltdlteni.

A Retail Telek Adasvételi Szerz6dés alapjan befolyd vételarbdl
a Hitelfelvev koteles a Hitelnyujto 4ltal, az aldbbiak szerint
meghatarozésra keriil® Osszeget a vételar atutalasdnak napjén az
Adossagszolgalati Zarolt  Szamlan, egyedi  betéti
kamatkondiciok mellett elhelyezni, A zarolt Osszeg a vételar
atutalasakor a Tranche A hitel hatralévd futamideje alatt



10.

felmeritlé addssagszolgélat teljesitésére keriil felhasznélasra,
amennyiben arra a Hitelfelvevd dlial az Officium Beruhazashol
termelt szabad cash-flow nem nyujt megfelelé fedezetet. A
Hitelnyjté a zaroldsra keriilld osszeget a Hitelnyjtéd altal
elfogadott pénziigyi modell alapjan hatdrozza meg a Retail
Telek eladasat kivetben, és annak mériékét indokolt esetben
(els6sorban  Onkéntes vagy kotelezd elbtorlesztés  esetén)
feliibvizsgalja.

Hitelny(jtd vallalja, hogy amennyiben a Projektingatlanokbdl
tovabbi értékesités és ezt kOvetden eldttrlesztés tGrténik, az
Adosségszolgalati szamlan rendelkezésre allo, elébbiek alapjan
meghatarozott Osszeget fellilvizsgalia, ¢€s amennyiben az
meghaladja a mindenkori el6torlesztés utdn fennmarado
hitelosszeg lejaratig szamitott kamatdsszegét, a kiilonbozetet a
Hitelfelvevd szabad rendelkezésére bocsatja.

. Hitelfelvevé kotelezettséget vailal arra, hogy a Retail Telek

Adasvételi Szerzbdés alapjin befolyd vételarbdl a Kotelezd
Elotorlesztés pontban foglaltak alapian meghatdrozott Osszeget a
Tranche ,,A” hitel el6torlesztésére forditja a vételar dtutaldsanak
napjan.

Hitelfelvevd véllalja, hogy az MKB Bank Zrt. biztositékok
kiengedésére vonatkozd nyilatkozatainak kiadasat kovetben
haladéktalanul gondoskodik a Hitelnyfjté egyediili zélog illetve
jelzalogjoganak bejelentésérdl, barmilyen esetleges
hianypétldsnak azonnal eleget tesz.

A Hitelfelvevd biztositja, hogy a projckt megvaldsitdsihoz,
lizemeltetéséhez sziikséges Osszes engedély a torvényileg elbirt
hatéridokben rendelkezésre all, ¢és ezeknek megfeleléen végzi
tevékenységét;

A Hitelfelvevo véllalja, hogy az Officium Beruhdzas
Uzemeltetésén  és  az  Akadémia Park megvalositisdhoz
kapcsolodd tevékenységeken kiviil mas iizleti tevékenységet
nem folytat a Hitelny(jto elbzetes jovahagyasa nélkiil.

A Projektingatlanok hasznositdsabol / értékesitésébdl szarmazd
barmely bevétel HitelnyGjtonal vezetett zarolt szdmléra torténd
érkeztetése (nem beleértve az lizemeltetési dij bevételeket);

Hitelfelvevé viéllalja, hogy a hitel teljes futamideje alatt
biztositja a megfeleld menedzsmentet;

Hitelfelvevo vallalja, hogy az Officium Beruhazas tekintetében
kizérdlag az elfogadhatd Bérleti Szerz6dés kritériumai, illetve az
clézetesen elfogadott bérleti szerzb6désminta alapjan kit bérleti
szerzbdést;

A Hitelfelvevd elfogadja, hogy a bérleti szerzbdéseket a
bérbeadd szamara hatranyos médon nem lehet modositani, vagy
felmondani a Hitelnyijté eldzetes irasbeli jovahagyésa nélkiil. A



1.

12,

13,

14.

i5.

16.

17.

18.

meglévd és 4j bérleti szerzédések, valamint azok moédositésai
lényeges feltételeinek (pl. felmondasi lehetdségek, indexalas,
szankciok, kompenzacio, lejarat, bérleti dij, tzemeltetési dij,
fizetési hataridék) a Hitelnynjté széamara clfogadhatonak kell
lenniitk (jo hirli bérickkel, piaci feltételeknek megfelelden kotott
bérleti  szerzdédések jovahagydsa nem tagadhatdé meg).
Hitelny0jté mindent megtesz annak érdekében, hogy vonatkozé
dontésérol a Hitelfelvevot a kérés kézhezvételét kovetd két héten
beliil irdsban értesitse;

A Hitelfelvevd vallalja, hogy a projekt dokumentdcio részét
képezd 100.000,- EUR 6sszeget meghalado megallapodésok
nem modosithatok, vagy mondhatdk fel a Hitelnydjtd elbzetes
irasbeli jovahagydsa nélkiil, amelyet Hitelnydjto alapos indok
nélkiil nem tagadhat meg;

Hitelfelvevd kotelezetiséget vallal arra, hogy a tulajdonosi
hiteleket, tagi kolesondket alarendelten kezeli a banki hitelhez
képest;

Hitelfelvevé  kotelezettséget  vallal  arra, hogy rendes
tizletmenetén kivill nem vallal pénziigyi kotelezettséget a
Hitelnyujté elézetes hozzdjarulasa nélkiil és minden — a jelen
hitel keretein kiviil esé — kotelezettségét a jelen hitelnek
alarendelten kezeli;

Hitelfelvevd vallalja, hogy a Hitel/Erték arény a hite! futamideje
alatt sohasem haladja meg a 70%-os szintet. Ennek ellendrzésére
a Hitelny(jté jogosult évenkénti - indokolt esetben ennél
rovidebb idd elteltével is -  értékbecslés bekérésére a
Hitelfelvevovel elézetesen megallapodott értékbecslotol;

Hitelfelvev$ vallalja, hogy az Officium irodahdzat a futamid6
alatt a Hitelnynjté altal elfogadott izemeltetési szerz6dés alapjan
mindvégig iizemelteti, vagy a HitelnyGjté 4ltal elfogadott
{izemeltetési szerzddést kot

Hitelfelvevd a megfeleld biztositdsokat ¢és engedélyeket
fenntartja a hitel teljes futamideje alatt, a biztositdsok a Bankra
engedményezetiek és dijfizetésiik folyamatosan igazolasra keriil,
tovabba megfelel minden elbirasnak, fizeti az addkat, egyéb
kozterheket és biztositasi dijakat.

a Hitelfelvevd vallalja, hogy bankszamlait kizarolag a
Hitelnyajténal vezeti, és az 6 banki szolgéltatasait veszi igénybe
¢s minden mdas banknal vezetett szamldit a szerzOdéskotést
kvetd 30 napon beliil igazoltan megsziinteti.

a Hitelfelvevd kotelezi magéat, hogy a Tranche ,D” hitelkeret
lejaratiig az AFA visszautalds helyeként a Hitelny(jtonal
vezetett zarolt AFA szamlat jeloli meg. Kotelezettséget véllal
tovabba, hogy a visszaigénylések Osszegeit haladéktalanul a
Hitelnytjténdl  vezetett zarolt AFA  szamlira utaltatja,
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19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

amennyiben a NAV ezt masik szaml4jara utalna.

Hitelfelvevé  kotelezettséget  vallal, hogy az ingatlan
hasznalatbavételi engedélyét a Beruhdzasi 1ddszakot kivets 120
napon beliil megszerzi;

A Hitelfelvevd tudomasul veszi, hogy amennyiben a Miiszaki
Ellenér és/vagy a Hitelnyijté véleménye alapjan a megbizott
Févallalkozd/Generalkivitelezd tevékenységét nem megfelelden
(pl. a kivitelezési hataridSket tobb alkalommal sem tudja tartani,
osszeférhetetlenség alakul ki az alvallalkozokkal, a megkotott
fovallalkozbi szerzédést tobb pontban megszegi, ¢és ezekkel
veszélyezteti a projekt hatdridbre tOrténd megvalositasat és a
vevOkkel kotendd szerzddések teljesitését) végzi, ugy a
HitelnyGjté utasitiséra a Hitelfelvevd koteles 4j fovallalkozd
megbizasat kezdeményezni;

A Hitelfelvevé vallalja, hogy a Projektingatlanok tulajdoni
lapjanak mésolataval legkésobb 2011. december 31-ig igazolja,
hogy a Projektingatlanokat érinté KSZT modositas megtdrtént és
legkésdbb 2012. mércius 31-ig igazolja, hogy a telekalakitasi
eljards lezarult és a telekalakitds sordn bejegyzésre keriilt
1étrejovo ingatlanok kizdrdlagos tulajdonosa.

A Hitelfelvevd koteles minden alkalmazandé jogszabalynak és
eléirasnak megfelelni annak érdekében, hogy a Finanszirozasi
Okiratok jogszerlisége, érvényessége és végrehajthatosaga
biztositva legyen.

Hitelfelvevé koteles a Finanszirozasi Okiratokban és a Projekt
Dokumentumokban véllalt kitelezettségeknek megfelelni.

A Hitelfelvevd koteles  biztositani, hogy a Hitelnyfjtd
kovetelései mindenkor legaldbb azonosan rangsorolédjanak a
Hitelfelvev( egyéb nem biztositott kotelezettségeivel.

A Hitelfelvevs koteles megfelelni minden kornyezetvédelmi
jogszabalynak, tovabbd megszerezni ¢és  fenntartani a
miikddéshez szitkséges kbryezetvédelmi engedélyeket.

A Hitelfelvevd az Engedélyezett Addssagokon kiviil nem
rendelkezhet egyéb pénziigyl adéssdggal. Engedélyezett
Addssagok:

(1) a Finanszirozési Okiratok alapjén és a jogszabalyok
kotelez6 alkaimazasa soran keletkezd adéssagok

(i)  a Hitelszerz0désnek teljes mértékben (t6ke- és
kamatfizetés tekintetében egyarant) alarendelt hitelek

(itf)  Hitelnyjté &ltal irasban eldzetesen joévahagyott
pénziigyi adossagok,

(iv)  Szalliték, NAV felé fennalld, normal iizletmenetbol
eredd kotelezettségek.
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Informaciés
kitelezettség-
vallalasok:

Tulajdonosi
kitelezettség-
vallalasok (i6bbek
kiizott):

Az

27. A Hitelfelvevd nem alapithat és ftarthat fenn semmilyen
zalogjogot vagy egyéb terhet eszkozein, kivéve a jogszabalyok
kotelezd alkalmazdsa alapjan keletkezd és a Finanszirozasi
Okiratok alapjan fennallo terheket.

28. Valétlan Tényallitdsok Tilalma;

29. Kézvetett SzerzOGdésszegés;

30. Szamviteli eldirasok betartasa;

31. Egyiuittmiik6dés a Fiiggetien Mérnikkel;

32. Egyéb, szokésos kotelezettségvallalasok.

aldbbi dokumentumokat és informécidkat kell a Hitelnyijto

rendelkezésére bocsatani:

A Hitelfelvevd ¢s a Tobbségi Tulajdonos auditdlt éves
beszamoldja legkésébb jinius 15-ig;

A Hitelfelvevo és a Tobbségi Tulajdonos nem auditélt negyedéves
pénziigyi beszdmoléja és/vagy menedzsment riport az adott
negyedévet kivetd 30 napon beliil;

a Hitelfelvevd negyedévente aktualizdlt fizleti terve, amely
tartalmazza az ADSCR szamitishoz sziikséges - bontast is;
kotelezo tdjékoztatas

— barmilyen peres, vilasztottbirGsagi ¢és jogi eljarasrdl a
Hitelfelvevé és a Tobbségi Tulajdonos tekintetében

— a Projekt Dokumentumok vagy a Finanszirozasi Okiratok
alapjan fennallo kotelezettségek megszegésérol,

~ béarmilyen Iényeges hatranyos valtozasrol,

— Felmondasi  Esemény  fennallasarél, vagy  varhaté
bekdvetkezésérol,

— a Hitelfelvevd tulajdonosi  struktirgjdban  bekdvetkezd
bérmilyen véltozasrol,

— egyéb, a Hitelny(jto altal ésszerlien kért informaciokrol.

a Tobbségi Tulajdonos kotclezettséget vallal a Sajat Erd teljes
Osszegének  Hitelfelvevd  rendelkezésére  bocsitdsara  a
projektkoltségek, illetve a finanszirozési kodltségek fedezésének
céljabdl, valamint a projekt koltségvetésben meghatirozott
beruhdzési koltségek tallépésének-, a késedelmes befejezésbol
szarmazo karok fedezésére;

a Tobbségi Tulajdonos vallalja, hogy nem véltoztatja meg a

Hitelfelvevé tulajdonosi-, vagy tokestruktirajat a Hitelnyijté
elozetes jovahagyasa nélkiil,

12



(VS

a Tobbségi Tulajdonos vdllalja, hogy amennyiben a szerzddésben
vallalt kotelezettségek vagy eldirdsok megszegése miatt a hitel
folyésitasdt az Officium Beruhdzds tekintetében a Hitelnyijtod
felfliggeszti, akkor a projektet befejezi (completion guarantee)

4. a Tobbségi Tulajdonos kotelezettséget véllal arra, hogy a hitel
futamideje alatt a HitelfelvevOben meglévé tulajdonosi jogait
akként gyakorolja, hogy a Hitelfelvevd mindenkor képes legyen az
aktualis t8ke- ¢és kamatfizetési, valamint minden egyéb, jelen
hitellel kapcsolatban felmeriild kotelezettségeinek teljesitésére;

5. A Tobbségi Tulajdonos korlatlan és egyetemleges kezességet vallal
a Hitelfelvevo Finanszirozdsi Okiratokbol eredd kotelezettségeinek
teljesitése tekintetében.

6. a Tobbségi Tulajdonos tudomadsul veszi, hogy a tulajdonosi hitelek,
tagi kdlesonok alarendeltek a banki hitelhez képest; osztalékok és
egyéb, barmilyen tékével, kamattal, dijakkal, k&ltségekkel stb.
kapcsolatos  kifizetések, melyek Hitelfelvevd iizletrészeibe
befizetett tOke vagy barmilyen kolcson alapjan a Tobbségi
Tulajdonosnak fizetenddek, csak a Kifizetések pontban foglalt
feltételek teljesiilése esetén lehetségesek.

7. a Tobbségi Tulajdonos elfogadja, hogy a projekt mikddésébol
szdrmazo minden bevétel elsddlegesen a Hitelnyijtd irdnyaba
fennallé addssag torlesziésére forditandd a Kifizetések pontban
foglaltakat figyelembe véve.

8. tényleges tulajdonosi nyilatkozat a Tobbségi Tulajdonostdl

9. A Tobbségi Tulajdonos koteles minden alkalmazandé
jogszabalynak és eldirdsnak megfelelni annak érdekében, hogy a
Finanszirozasi Okiratok és a Projekt Dokumentumok jogszeriisége,
érvényessége és végrehajthatdsaga biztositva legyen.

10. A Tobbségi Tulajdonos kiteles a Finanszirozisi Okiratokban €s a
Projekt Dokumentumokban véllalt kitelezettségeknek megfelelni.

1}. A Tobbségi Tulajdonos nem alapithat és tarthatnak fenn semmilyen
zélogjogot vagy egyéb terhet eszkdzeiken.

12. A Tobbségi Tulajdonos koteles minden add- €s jarulékfizetési
kotelezettségliknek hataridoben eleget tenni.

5%-o0s tulajdomos 1. a Tulajdonos tudomdsul veszi, hogy a tulajdonosi hitelek, tagi

kotelezettségvallala kolesonodk aldrendeltek a banki hitelhez képest; osztalékok és

sai: egyéb, barmilyen tékével, kamattal, dijakkal, koliségekkel stb.
kapcsolatos  kifizetések, melyek Hitelfelvevd Uzletrészeibe
befizetett tbke wvagy barmilyen kolcstn alapjan a Tobbségi
Tulajdonosnak fizetenddek, csak a Kifizetések pontban foglalt
feltételek teljesiilése esetén lehetségesek;
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Pénziigyi
kotelezettségek:

ADSCR mutaté:

Kifizetések:

Felmondasi
Események:

2. atorvények adta kereteken beliil tulajdonosi jogon a t6le elvarhato
gondossaggal tamogatja a projekt megvalosuldsat; valamennyi
szilkséges képviselotestilleti  hatdrozatot iddben, a projekt
megvalosulasait nem akaddlyozva meghoz, ill. amennyiben
sziikséges azokat id6rél id6re megerdsiti.

A fenti kotelezettségvillalisokat az Onkormanyzat a 2010. { ] ~4n
kiadott Onkormdanyzati Nyilatkozatban foglaltak megerdsitésével
teljesiti.

A Tirelmi Idészakot kovetden a Hitelfelvevd ADSCR mutatdjanak
értéke nem cstkkenhet 1,1 ala,

A Tranche B és a Tranche C tekintetében kamatperiédusonként kerdil
kiszamitasra, a kovetkezd 12 hénapra prognosztizalt netté bérleti dij
bevételének és a kovetkezd 12 hoénapra vetitett adossdgszolgélat
(t6ke+kamat) hanyadosaként az Uizemeltetési id6szakban. (A szamitas
idépontjaban csak azon bérleti szerzddések vehettk figyelembe, melyek
lejérati idépontja minimum 90 nappal meghaladja a szdmités idépontjat,
mig az 0j szerzédések 80 %-os sillyal keritlnek figyelembe vételre a
kovetkezé 3 honapban. Amennyiben az adott bérld lejrat eltt jelzi
hosszabbitasi szandékat, gy a bérleti dij bevételek tovabbra is 100%-on
keritinek figyelembe vételre).

A Hitelfelvev6 kizarolag abban az esetben fizethet osztalékot és
teljesithet egyéb kifizetést a Tulajdonosok részére, amennyiben:

» g Tiirelmi Idoszak véget ért,

« a Tranche ,,A” hitelkeret visszafizetésre kerlilt, figyelembe
véve a Kotelezetiségvdllaldsok 2. pontjaban foglaltakat,

» g Hitelfelvevd teliesitette az adott évre vonatkozd
addssagszolgalat fizetési kbtelezettségét,

= az adossagszolgalati tartaiékszamla megfelelben feltdltésre
keriilt,

» a Tranche B és a Tranche C tekintetében az ADSCR mutato a
kifizetést megelézden meghaladja az 1,35 szintet,

« g Tranche B és a Tranche C tekintetében az ADSCR mutaté a
kifizetést kovetben sem csdkken 1,2 ald, és

» nem all fenn, illetve nem fenyeget Felmondasi Esemény.

1. A Hitelfelvevd nem teljesiti hatdriddben a Finanszirozasi
Okiratok alapjan fenndllé fizetési kitelezettségeit.

2, A Hitelfelvevd, vagy a Tobbségi Tulajdonos Finanszirozasi
Okiratok alapjan fenndllé kotelezettségeinek megszegése.

3. A Hitelfelvevé, illetve a Tobbségi Tulajdonos mas
szerzddéseiben bekovetkezd szerzddésszegés.

4, Végrehajtési, felszamoldsi, csdd, vagy més hasonlo eljards a
Hitelfelvevével, illetve a Tobbségi Tulajdonossal szemben.

5. A Hitelfelvevd tizleti tevékenységének folytatdséhoz szilkséges
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valamely engedély, jovdhagyds megszinik jogerdsnek és
hatalyosnak lenni.

6. A Hitelfelvevé megsziinteti tizleti tevékenységét.

7. A Finanszirozasi Okiratok vagy a Projekt Dokumentumok
barmelyike megsziinik hatdlyosnak ¢és kikényszerithetének
lenni.

8. A Hitelfelvevd  tulajdonosi  struktirdjaban  bekovetkezd

barmilyen valtozds, amelyhez a Hitelny(jtd elzetesen nem
jarult hozza.

9, A Hitelfelvevd ADSCR mutatdjanak értéke 1,1 ald csokken a
Tranche B és a Tranche C tekintetében két egymést kbvetd
kamatperiédusban,

10.  Béarmely olyan esemény vagy koriilmény, amely a Hitelny(jté
megitélése szerint lényeges hatrdnyos hatdssal lehet a
Hitelfelvevo, illetve a Tobbségi Tulajdonos pénziigyi és
gazdasagi helyzetére, illetve veszélyezteti a hitel visszafizetését.

Titoktartas: Jelen indikativ finanszirozasi ajanlat a Hitelfelvev$ és a Tulajdonosok
kizérélagos haszndlatdra késziilt, a Hitelnydjto elbzetes irdsbeli
engedélye nélkill nem hozhatd mas személyek tudomésara.

Irianyadé jog: Magyar jog

Ervényesség: Jelen indikativ ajanlat 201 1. jinius 30-ig érvényes.

Budapest, 2011. janius 9,

Ezen Ajdnlat, illetve ennek a Felek részérdl 10rténd aldivdsa nem tekintheté az OTP Bank Nyri.
részérdl jogilag kotelezo és végleges kotelezettségvallaldsnak. A tranzakcid az illetékes dontéshozé
szervek végsé jovahagydsdanak, valamint a megfelelé pénziigyi és jogi dokumentdcié elkészitésének,
aldirdsdnak és az abban foglalt eldfeltételek teljesitésének fiiggvénye.

OTP BANK NYRT.

Alairas:
Név:
Beosztas:

Ditum:

Jelen Indikativ Ajanlat feltételeit elfogadiuk:
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