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Finanszirozasi Ajanlat
nlrodahaz épitése — Pasarét”

Hivatkozassal aPasarét Irodahaz finanszirozasanak Ggyében Hitelnydjtékhoz  benyuijtott
hitelkérelmitkre ezGton 6rommel tajékoztatjuk Onoket, hogy a Hitelnyljtok megfeleld dontéshozo
testlletei a tervezett finanszirozast jovahagytak és az Onok részére az alabbi feltételeket tartaimazéd
kotelez6 érvényl finanszirozasi ajénlat kiadadsahoz hozzajarultak.

Fentiekre tekintettel, az Onoktél kapott informaciok és az elmult iddszakban tortént egyeztetéseink
alapjan az alabbiakban foglaljuk ¢ssze kotelezé érvényl finanszirozasi ajaniatunk fobb feltételeit.

Felhivjuk figyelmiket, hogy kotelezd érvényli finanszirozasi ajaniatunk érvényességi ideje 2010.07.06-
ig tart.

Jelen leveliinkkel és barmely felmertl6 kérdésiikkel kapcsolatban szivesen allunk rendelkezésikre.

Projekt leirasa: A Budapest il kerllet, Hlivosvodlgyi — Hidasz — Pasaréti - Riado utcak altal
hatérolt, kordbban honvédségi teriileten megvalosuld 2 db ‘A’ kategorias
irodahaz projekt finanszirozasa.

.18-as épulet™

e  brutté terilet kb. 16 300 m2,

¢ abérbe adhaté teriilet 13 250 m2,

o A fedett gépkocsi parkolok szama 68 db,

¢ anyitott gépkocsi parkolok szama 250 db.
. 1raféd irodahaz”:

e teljes bruttd terblet ~2300 m2,

¢ anettd bérbe adhato tertlet 1500-1700m2.

e Parkoiohelyek szama: 25-30

Hitelfelvevd: SCD Pasarét Kit.

Tulajdonos: BP Property Gamma Kift (, Tébbségi Tulajdonos”)
Budapest Févaros II. Kertleti Onkormanyzat

Hitelnyujtok: MKB Bank Zrt. (50%), OTP Bank Nyrt (50%)
Tovébbiakban ,Hitelnyujtdk” vagy ,Bankok”, kulsn-kuion ,HitelnyGjtoe” vagy
.Bank’.

Projektingatfanok: A Budapest Il kertlet, Hvosvolgyi — Hidasz — Pasaréti - Riadd utcak altal

hatarolt, korabban honvédségi tertletkéent funkcionalo, 6sszesen ~12,6
hektarnyi tertletet.
Hrsz: 11607/4, 11607/6

Teljes projektkoltség: A Mdszaki Szakért6 altal ellendrzott és elfogadott Projekt koltségvetésben
meghatarozott 6sszeg, novelve az Akvizicidés Hitelb8l az irodah4zakra
tertiletaranyosan jutd 3,7 miflid6 EUR osszeggel.

Projekthitel: Maximum 20 millié EUR, amelyb&i 3,7 milli6 EUR az Akvizicios Hitel
el6torlesztésére, a fennmarado6 16,3 millio EUR pedig a 18-as éplilet és a
Traf¢é irodahaz kivitelezési, elékészitési és egyeb koltségeinek
finanszirozaséara szolgal.

A 3,7 millio EUR elbtorlesztésére az elsé folydsitas soran kerli sor.
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Akviziciés hitel:

Sajat erd:

Hitel célja:

Hitel devizaneme:
Beruhézasi idészak:
Rendelkezésre  tartdsi
idészak:

Turelmi idészak:
Futamidé:

Vegso lejarat:

Torlesztés:

Térlesztés és
kamatfizetés forrésa:

Eidtorlesztés:

Kamatperiédus:

AFA-hitelkeret

A Hitelnyujtok és a BP Property Portfolio Kft. altal 2009. julius 9-én kotott
€s 2009. augusztus 11-én mddositott Hitelszerzodas alapjan a Hitelny(jtok
altal rendelkezésre bocsatott 47,13 millié EUR 0sszeg hitel.

A Telies projektkoltség Projekthitelen felili részének finanszirozasat
biztositja, amely legalabb 12,7 mitlio EUR. A Sajat er6bot 7 millid EUR
elksltését a hitel felhasznalasat megeléz6en igazolni kel (,First-in sajat
er6”), a tovabbi 5.7 milli6 EUR sajat eré pro rata alapon keril
rendelkezésre bocsatasra. A Sajat erd a Beruhazasi ldészakban felmerils
kamat és egyéb finanszirozasi koltségek teljes dsszegének, illetve a Teljes
Projektkéltségnek a finanszirozasara forditand6.

Az 57 MEUR jovSbeli rendelkezésre &llasat a szerzédéskotést
megeldzéen egyértelmilen igazolni sziikséges.

A Teljes projektkoltség részbeni finanszirozasa.
EUR

A szerzbdéskotést kovets 18. honap vége. de legkéssdbb 2011. augusztus
31.

A szerzédeskotést kovets 18. hénap vége, de legkésdbb 2011. augusztus
31.

TOketorlesztésre: A Beruh&zasi idészak vegéig.

Kamatfizetésre: turelmi idé nincs
20,5 év

A szerz8deskotést kovetd 20,5, év vége, de legkésdbb 2030. december
31.

A torlesztési  Utemtervnek megfeleléen, 2011, szeptember 30-ai
kamatfordutdval kezdddden, negyedévente kvazi annuitas alapon, 0%
balloon értékkel lejaratkor.

A beruhdzasi idészakban a kamat- és finanszirozasi dijak fizetése a Sajat
erébdl torténik. A beruhazasi iddszakot kévetden a Projektbdl szarmazo
cash-flow.

a Hitelfelvevd barmely kamatperiodus utols6 napjan elétorlesztheti a hitelt
elétdriesztesi dij fizetése mellett; az eldtériesztés beszamitasa a lejarathoz
képest forditott sorrendben torténik; az elétdriesztett Osszegek nem
hivhatok le ajbdl; Eldtorlesztési  szandékarél a Hitelfelvevd 15
munkanappal korabban irasban kételes tajékoztatni a Hitelnytjtékat.

e 3 honap, amely minden naptéari negyedév utols6 munkanapjan
végzadik

e hitelésszeg: maximum 200.000.000 HUF;

¢ rendelkezésre tartasi id6szak: a Projekthitel lehivastol kezdddéen a
Projekthitel rendelkezésre tartasi idészakat kévets 3 hoénapig;

¢ kamat: 3 hdnapos BUBOR + 2% p.a.;

» rendelkezésre tartasi jutalék: 0,2% p.a.;

¢ torlesztés: az APEH dltal visszafizetett AFA-bol, de legkésdbb a
projekthitel rendelkezésre tartasi idészakat kévets 3. hénap vegeig;

* igénybeveétel: rulirozé jelleggel;

e egyszeri dij; 0,3% flat az AFA hitel Osszegére vetitve a Hitelnydijto



Kamat, dijak, kOltségek
Kamat:

Alapkamat:
Kamatfelar:

Market flex:

Szerz6déskotési dij:

Rendelkezésre tartasi
dij:

Elbtoriesztési dij:
Egyéb koliségek:

Biztositékok és
Biztositéki
Dokumentumok:

altal meghatarozott idépontban fizetendd;

Kamat = Alapkamat + Kamatfelar. A Kamat minden Kamatperiodus végén
fizetend6.

3 havi EURIBOR
Rendelkezésre tartasi idészak alatt: 4,5% p.a.
A Rendelkezésre tartasi idoszakot kévetéen:  4,0% p.a.

Hitelnyujtok fenntartjak maganak a jogot arra, hogy a piaci korlimények
korlltekintd elemzése utan a jelen ajanlatban szereplé kamatfelar mértékét
legfeljebb 50 bp tal emelje, ha a nemzetkozi és/vagy hazai pénz- és tékepiacot
jelentbsen erintd esemény vagy a Hitelnydjtok megitélése szerint kedvezétien
negativ valtozas kovetkezik be, vagy olyan tendencia érzékelhetd, amely
alapjan a fent meghatarozott események, kérilmények, vagy negativ valtozas
bekovetkezése varhatd, amely lényegesen befolyasolta vagy befolyésolhatja a
Hitelnydjtok &ltal a jelen ajanlatban megjeldit hitelcél finanszirozasara
vonatkoz6 dontés meghozatalét vagy a finanszirozas feltételeit.

A Teljes hitelésszeg 0,9 %-a, amely 6sszeg a Hitelszerzédés alairasakor vagy
azt kovetben, a Hitelnyujtok altal meghatarozott idépontban fizetendd -
legkorabban az els6 kamatfizetés napjan, de legkésdbb 2010.12.27-én.

0,20 % p.a. esedékes kamatfizetéssel egyidejlileg

Elétorlesztés esetén Eldtorlesziési dij nem kerti felszamitasra

A Hitelfelvevé kifizet vagy megtérit minden a Hitellel kapcsolatban felmertld
indokolt koltséget, beleértve, de nem kizarélag a Hitel és Biztositéki
Dokumentécié elkészitésének jogi koltségeit, a kozjegyz6i dijat, a jogi
tanacsaddi, a miiszaki szakért6i és az értékbecsléi dijat.

e 2. helyi jelzélogjog a Projektingatianon, mely 1. helyi jelzélogjogga
valtozik, amennyiben erre lehet6ség van, a folyamatban 1évé KSZT
maodositast kovetden, amikor a tertlet megosztasra kerulhet.

o veteli opci6 és elévasarlasi jog a Projekt telekingatlanokon és
felepitményeken (szlkség esetén az Akvizicios Hitelhez kapcsolédo,
vonatkoz6 Liztositéki szerz8dés modositasavaly;

»  Hitelfelvev® 0sszes bevételének Hitelnyujtokra torténd
engedményezése;

e zdalogjog és vételi jog a Hitelfelvevd Uzletrészein (kozokiratban)
(szukseg esetén az Akvizicidés Hitelhez kapcsolodd, vonatkozéd
biztositéki szerz6dés modositasaval);

° a Tobbségi Tulajdonos készfizett kezességvallaldsa (koltségtillépés
fedezésére, befejezésre, sajat er6 és mindenkori finanszirozasi
koltségek rendelkezésre bocsatasardl);

e a jogszabalyok biztositotta kereteken beltl a Foévallalkozd Osszes
biztositékanak és garanciavallaldsanak engedményezése (beleértve, de
nem Kizarolag a joteljesitési garanciat, épltési garanciat, biztos(tas stb.);

*  Adossagszolgalati Zarolt Szamla: 3 havi addssagszolgalat 6sszegét
tartalmazza a teljes Futamidé alatt. Amennyiben a DSCR<=1,1, tgy a
Beruhazasi Id6szakot koveten azonnal feltditésre kertl. Amennyiben
DSCR>1,1, ugy a Beruhazasi Id6szakot koveté 6. honap végéig kell
feltslteni

o Koltségtallepési garancia a Tobbségi Tulajdonostol (kézokiratban);
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e  Befejezési garancia a Tobbségi Tulajdonostdl (kbzokiratban);

e  AFA engedményezés

e Vagyont terheld zélogjog a Hitelfelvevs 6sszes vagyonan (kozokiratban)
¢  Biztositasok illetve a  biztositasokbdl  szarmazd  bevétel

engedmenyezése (kozokiratban)
s  Zalogjog és inkasszé felhatalmazdsa a Hitelfelvevd Osszes
bankszamlajara (kozokiratban)

Jovahagyasi feltételek:

e A Hitelnyujtok rendelkezésére all minden szilkséges informéacié a Projekire vonatkozdan és
azokat a Bank elfogadhatonak talaita (tobbek kozott projekttarsasagra vonatkozé minden
informaci6, projekttarsasag tulajdonosi szerkezet, fejlesztési tervek, részietes koltségvetés,
hasznositasi tervek, bevétel és megtérilési szamitasok,

¢  Tobbseégi Tulajdonos utolsé 2 éves pénzigyi beszamoloinak (mérleg és eredménykimutatas)
vizsgélata a Bank szamara elfogadhatdé eredménnyel lezarult, amennyiben készult ilyen
penzugyi beszamold.

Szerzédéskotési feltételek:

e a Hitelnyljtok rendelkezésére &l a Bankok szamara elfogadhaté tartalommal minden
szlkseges informacié a Hitelfelvevordl és a Toébbségi Tulajdonosrol , ide értve de nem kizarolag
a Hitelfelvev® alapitd okiratat, cégkivonatat, alairasi cimpéldanyokat, a Hitelfelvevs, Toébbségi
Tulajdonos  auditalt pénzigyi kimutatasait, melyek alapjan képesek a fenti biztositékok
teljesitésere,

» a Hitelny(jtok részére rendelkezésre &ll a miszaki ellenér ,pre-zero report’-ja, melyben a
miszaki ellendr leigazolja a megfeleld kivitelezési szerzédések és a szitkséges engedélyek
rendelkezésre allasat, a KSZT moédositads szilkségességét, sajaterd felhasznélasat, a
megvalosithatosag realitdsat és a projekt koltségvetését — 18-as épiilet és Traf6 épulet
bontasaban is;

e a Hitelnyljtok rendelkezésére all a Bankok szamdra elfogadhatd ,pre-zero report” és
piacelemzés a budapesti irodapiac keresletének, kinalatanak alakulasa, valamint jelen projekt
tervezett bérleti dijakon térténé bérbeadhatosaga tekintetében— amely a Hitelnydjtok szamara
elfogadhato értékbecsld altal készitett értékbecslés részét is képezheti; tovabba elfogadhatd
ertékbecsles az ingatlan vonatkozasaban, amely meghatarozza az ingatlan jévébeni értékét);

» rendelkezésre &ll egy, a Hitelnyjték szamara elfogadhatéd értékbecstd altal készitett, a Projekt
befejezett allapotara vonatkozoé értékbecslés, melyet a Hitelny(jték elfogadnak;

» tenyleges tulajdonosi nyilatkozat rendelkezésre all a Tobbségi Tulajdonostot;

o rendelkezésre &ll az Ugyfél 5%-os tulajdonosanak (ll. kerlleti Onkormanyzat) taggydlési
jegyzékonyve tobbek kozott a projekt megvalositasahoz valé hozzajarulas vonatkozasaban;

e a7 min EUR First-in sajat erbn feluli, tovabbi 5,7 min EUR 6sszegil sajat erd rendelkezésre
allasanak a Hitelnyujtok altal elfogadott modon torténd egyeértelmil igazolésa;

e szerzddéskotest megel6zden szikséges annak tisztazasa a Hitelnyljtok altal, valamint az MKB
Treasury terllet bevonasaval, hogy milyen maximdlis cap mellett kerliljbn a kamatfedezeti
tgylet megkotésre.,

A Projekthitel elsé lehivasahoz teljesitendd altalanos lehivasi eléfeltételek:

Minden esetben a Hitelnyujtok altal megkivant lehivasi eléfeltételek kézé tartoznak az alébbiak (t6bbek
kozott).

e A finanszirozéssal kapcsolatos jogi dokumentacio a HitelnyUjtok szamara megfelelé formaban
és tartalommal alairasra kertilt, hatalyba Iépett;

e A Hitelfelvevé bemutatta 15 napndl nem régebbi nullas koztartozasi igazolasait (APEH, Helyi
Onkormanyzat, VPOP, Illetékhivatal);




A Hitelfelvevd és a Tobbségi Tulajdonos a Hitelszerzédésben foglalt 6sszes nyilatkozatukkal,
garancia- és kotelezettségvallaldsukkal dsszhangban cselekednek, €s nem torténik Felmondasi
Esemény a Hitelszerz6dés alapjan;
Minden, a projekttel kapcsolatosan el6irt, az épitkezés megkezdéséhez szukséges engedely,
épitési engedély, jovahagyas, hozzdjarulds rendelkezésre all, melyet a miszaki ellendr
feigazol;
A Tobbségi Tulajdonos befizette vagy rendelkezésre bocsatotta a megkivant Sajat erd
hozzajarulast;
A Hitelfelvevd fix aras, fix hataridés kulcsrakész Foévallalkozdi Szerzdédést vagy
Generalkivitelezdi Szerzédést kotott egy, a Hitelnyajtd altal elfogadott, megfeleld referenciakkal
és tapasztalatokkal rendelkezé kivitelez6 vallalattal (amennyiben ez a Hitelfelvevd, vagy a
Tobbségi  Tulajdonos kézvetett vagy kozvetlen érdekeltségi  korébe tartozik, ugy
alvallalkozéként egy, a Hitelnyujtdk altal elfogadott kivitelezd vallalat kell, hogy bevonasra
kertljon); kilonos tekintettel a joteljesitési garanciara, a kother mértékére illetve az épitesi és
szerelési biztositasra. Valamint rendelkezésre all a Févéllaltkoz6 (vagy érdekkorbe tartozod
févallalkoz6 esetén az Alvallalkozo) elmult két évi auditdlt beszamoldja, amelyek eifogadhatoak
a Bank szamara.
Létrejott egy haromoldalu megallapodés a Hitelnyujtok, a Hitelfelvevo és egy a Bankok altal is
elfogadhatd Flggetien Mérnok (Miszaki Szakértd) kozétt, melynek értelmében a Mdiszaki
Szakértd koteles ellatni a Projekt miszaki felugyeletét;
a Hitelnytjté szamara elfogadhatdé Miszaki Szakértdé Kezdd Jelentésében az alabbiakat
igazolja tébbek kozo6tt:
> a Projekt az adott koltségvetéshen és iddbeni Utemezésben szereplé hatariddn
belll és a vallalt minéségben megvalésithato;
Sajat erdbdl a First-in sajat ert igazoltan felhasznaléasra kertlt;
az épltkezéshez sziikséges engedélyek rendetkezésre allnak
a fovallalkoz6i szerzédés tartalmazza a megfeleld garancialis elemeket
az elsd lehivassal kapcsolatos koltségek igazolasa és a szamlak meliékelése a
MUlszaki Szakért altal;
a Hitelfelvevd ¢sszes bankszamigjat a Hitelnyljtdknal vezeti és banki szolgaltatast kizarolag a
Hitelnyujtoktol vesz igénybe,
A Hitelfelvevd bemutatta a Hitelnyujtok sz&mara elfogadhatd, a hiteldsszeget lefedd biztositasi
kotvényt (épités-szerelési, CAR modozata), mely szerint a biztositds kedvezményezettjie a
Hitelny(jtd (a kedvezményezetti jog visszavondsa és minden elfogadott biztositasi feltétel
modositadsa csak Hitelnyljtok elozetes Irasbeli hozzéjarulasaval torténhet). A biztositas
fedezetet nyljt az épitési idészak alatt lehetséges 6sszes kockéazatra + az esedékes dijak
megfizetésének igazolasa
A Hitelfelvevé és a Tobbségi Tulajdonos a Hitelszerzédésben foglalt &sszes nyilatkozatukkal,
garancia- és kotelezettségvallalasukkal 6sszhangban cselekednek, és nem torténik Felmondasi
Esemény a Hitelszerz6dés alapjan;
A Hiwifelvevd és a bérlok kozott megkstott bérleti szerzédések és/vagy a megkétendd beérleti
szerz8dés minta jogi atvilagitasa megtortént (tovabbiakban: Elfogadhatd Bérieti Szerzddés); a
megkotott bérleti szerzédések, illetve a bérleti szerzédés minta (a bank elbézetes
jovahagyasaval magnes bérldk esetén el lehet téini) mind tartalmilag, mind formailag a
Hitelnyljtok szamara elfogadhatédak ha:
» abérleti szerzddések id6tartama legalabb 3 év
» min. 3 havi készpénz kaucio-vagy ennek megfeleld bankgarancia eléiras a berlék
részére,
>  az lrodék teklntetében (eld)szerztdésekben szerepld atlagos nettd bérleti dij
minimum 15 EUR/ m*hé (egyedi bérieti dij ennél alacsonyabb csak akkor lehet, ha
a lehivas idépontjdban az addig megkétott (eld)szerzddések alapjan a teljes
bérbeadott terliletre az atlag bérleti dij meghaladja a fenti mértéket)
> a tarolok teklntetében (el6)szerz6désekben szerepld atlagos nettd berleti dij
minimum 8,0 EUR/ m?hé (egyedi bérleti dij ennél alacsonyabb csak akkor lehet, ha
a lehlvéds idoépontjdban az addig megkotstt (eld)szerzddések alapjan a teljes
bérbeadott teriiletre az atlag beérleti dij meghaladja a fenti mértéket)
» az Uzemeltetési koltségek a berldkre atharithatoak
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» a bérleti dijak évente indexalhatoak
a telies bérbe adhatd tertlet legalabb 40%-4t lefedsd, és a minimum bérleti dijak alapjan
elerhetd eves bevétel kb. 40%-at eléré a Hitelnyujtok szamara elfogadhatéd bérlével (SCD
érdekeltségli beérleti szerz6dés 1600 nm erejéig fogadhatd el), a HitelnyGjtok szaméra
elfogadhatd tartaimu alairt els-bérieti szerzédések bemutatasra keriltek.
Hitelfelvevé vallalja, hogy a Hitelnyujtok jelzalogjoga benyuijtasra kerul a Hitelszerzédés
alairasat kovetd 30 napon belll, esetleges barmilyen hianypotiasnak azonnal eleget tesz
Szokasos projektfinanszirozasi folydsitasi feltételek.
a Hitelnyljtok szaméra rendelkezésre &l a Hitelnyujtok &ltal elfogadhaté formaban és
tartalommal az &sszes dokumentum, informacié és adat a Hitelfelvevében egy, vagy tébb,
(egymast koveto) tulajdonosi lépcsén keresztil fennallod kozvetlen és kdzvetett tulajdonrésszel
rendelkezé személyekrél, beleértve a Hitelfelvevd &ital cégszerlien alairt, a tulajdonosi
struktarat részletesen bemutatd szerkezeti brat.

Az AFA Hitel lehivasi feltételei:

Teljesultek a Projekthitel els6 lehivasanak feltételei

Az AFA hitel a projekttel kapcsolatos, a projekt koltségvetésében szerepld tételek szamlainak
AFA tartalmanak finanszirozasara szolgal, melyet a fuggetlen miiszaki szakérto jelentésben a
szamlak mellékelésével igazol.

a HitelnyUjto bejelentette az APEH felé a bankszamlat,;

adofolydszamla-kivonat benyujtasa

A Projekthitel Tovabbi lehivasanak feltételeik:

Az Ingatlan fejlesztésével kapcsolatos koéltségek igazoldsa és a szamlak mellékelése a Miszaki
Szakeérté altal az egyes folyositasokat megeldzden. Csak indokolt
infrastrukturafejlesztésre/fejlesztésre/kivitelezési  munkara, illetve egyéb, a projekitel
kapcsolatos koltségekre fordithatéd a hiteltsszeg

Az idbkozben megkotstt illetve folyamatban 1évé vallalkozéi szerzédések Miiszaki szakérts altal
torténd vizsgalata

A MUszaki Szakérté havi jelentései rendelkezésre alinak (igazodva a lehivasok Utemezéséhez)
A Hitelfelvevd és a Tobbségi Tulajdonos a Hitelszerzédésben foglalt osszes nyilatkozatukkal,
garancia- és kotelezettségvallalasukkal sszhangban cselekednek, és nem térténik Felmondasi
Esemény a Hitelszerz6dés alapjan mely megerésitésre keriil a Lehivo levélben;

A megkotott bérleti szerzédések, illetve eltszerzédések min 1,10 DSCR értéket biztositanak
(szamitaskori aktualis 3 havi EURIBOR értéket, aktudlis kintlévéséget és alairt bérleti
szerzbdéseket alapul véve),

minden egyéb, hasonl6 Euroloan szerzédések esetében alkalmazott lehlvasi feltétel;

a nett6 Projekthitel 50%-4t meghaladé folyositaséara csak a teljes bérbe adhatd teriilet legalabb
50%-&t lefedd és a minimum bérleti dijak alapjan elérhetd éves bevétel 50%-at elérd, a
AtelnyGjtok szamara elfogadhatd bérlével (SCD érdekeltségli bérleti szerzédés 1600 nm
erejeig fogadhato el), a Hitelnydjtdk szamdra elfogadhaté tartalmu alairt els-bérleti szerz6dések
bemutatasaval kertlhet sor.

Az elst folyositashol az Akvizicios Hitel elbtorlesztése 3,7 min EUR 6sszegben, a Projekt
keretében megvalosuld projekt ingatlanhoz kapcsolddé telekterulet ardnyaban megtortént.

Kételezettségvallalasok

Euroloan szerzédesekben alkalmazott szabvanyos kotelezettségvallalasok, kiegészilve néhany
projektspecifikus kotelezettségvallalassal (tobbek kbzott):

*

Hitelfelvevé vallalja, hogy a Hitelnytjtok altal meghatarozott idétartamra Hitelez6k szaméra
elfogadhato fedezeti terméket vaséarol a HitelnyGjtoktdl, amennyiben a kamatbazis (3 havi
EURIBOR) mértéke eléri, vagy meghaladja a 2,5% p.a. értéket.

kamatfedezeti Ggylet megkotése szikséges, a hitelszerzédés megkdtése elbtt tisztazni
sz(kséges az MKB Treasury teriilet bekapcsolodasaval, hogy milyen maximalis cap mellett;
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» a bérleti dijak évente indexathatéak
a telies bérbe adhato terilet legalabb 40%-4t lefeds, és a minimum bérleti dijak alapjan
elérhetd éves bevétel kb. 40%-at elérd a Hitelnyujtok szamara elfogadhato bérlével (SCD
érdekeltségli bérleti szerzédés 1600 nm erejéig fogadhatd el), a Hitelnydjtok szamara
elfogadhatd tartaimu alairt elé-bérieti szerz6dések bemutatasra kerditek.
Hitelfelvevé vallalja, hogy a Hitelnyujtok jelzalogjoga benyujtasra kerul a Hitelszerzédés
alairasat kovetd 30 napon beldl, esetleges barmilyen hianypoétlasnak azonnal eleget tesz
Szokasos projektfinanszirozasi folydsitasi feltetelek.
a Hitelnyljtok szamara rendelkezésre &ll a Hitelnyujtok altal elfogadhaté formaban es
tartalommal az 6sszes dokumentum, informacid és adat a Hitelfelvevében egy, vagy tébb,
(egymast kovetd) tulajdonosi 1épcsén keresztil fennalld kozvetlen és kozvetett tulajdonrésszel
rendelkezd személyekrdl, beleértve a Hitelfelvevd &ltal cégszertien alairt, a tulajdonosi
struktarat részletesen bemutatd szerkezeti dbrat.

Az AFA Hitel lehivasi feltételei:

Teljesultek a Projekthitel elsé lehivasanak feltételei

Az AFA hitel a projekttel kapcsolatos, a projekt kéltségvetésében szerepld tételek szamlainak
AFA tartalmanak finanszirozasara szolgdl, melyet a fuggetien miiszaki szakértd jelentésben a
szamiak mellékelésével igazol.

a HitelnyUjto bejelentette az APEH felé a bankszamlat,,

adéfolydszamla-kivonat benyujtéasa

A Projekthitel Tovabbi lehivasanak feltételeik:

Az Ingatlan fejlesztésével kapcsolatos koltségek igazolasa és a szamlak mellékelése a Miszaki
Szakeértd gltal az egyes folyositasokat megelbézden. Csak indokolt
infrastrukturafejlesztésre/fejlesztésre/kivitelezési  munkara, illetve egyéb, a projekitel
kapcsolatos koltségekre fordithatéd a hiteldsszeg

Az iddkodzben megkotstt illetve folyamatban 16vé véllalkozéi szerzédések Miszaki szakértd altal
torténd vizsgalata

A MUszaki Szakérts havi jelentései rendelkezésre alinak (igazodva a lehivasok Utemezéséhez)
A Hitelfelvevd és a Tobbségi Tulajdonos a Hitelszerzédésben foglalt 6sszes nyilatkozatukkal,
garancia- és kotelezettségvallalasukkal ssszhangban cselekednek, és nem torténik Felmondasi
Esemény a Hitelszerz6dés alapjan mely megerdsitésre kertil a Lehivo levélben;

A megkotott bérleti szerzédések, illetve elbszerzédések min 1,10 DSCR érteket biztositanak
(szamitaskori aktualis 3 havi EURIBOR értéket, aktudlis kintievséget és alairt bérieti
szerz6déseket alapul veve),

minden egyéb, hasonlé Euroloan szerzédések esetében alkalmazott lehivasi feltetel;

a nettd Projekthitel 50%-at meghalad6 folyositasara csak a teljes bérbe adhaté teriilet legatabb
50%-at lefedd és a minimum bérleti dijak alapjan elérhett éves bevétel 50%-at elerd, a
HitelnyGjtok szaméra elfogadhatd bérlével (SCD érdekeltségli bérleti szerzédés 1600 nm
erejéig fogadhaté el), a Hitelnyujtok szamara elfogadhaté tartalmu alairt eld-bérleti szerz8dések
bemutatasaval kertlhet sor.

Az elst folyositashol az Akviziciés Hitel eldtorlesztése 3,7 min EUR osszegben, a Projekt
keretében megvalosuld projekt ingatlanhoz kapcsolddd telektertlet aranyaban megtortént.

Kotelezettségvallalasok

Euroloan szerzédésekben alkalmazott szabvanyos Kkotelezettségvallalasok, kiegészilve néhany
projektspecifikus kotelezettségvallalassal (tobbek kozott):

L4

Hitelfelvevs vallalja, hogy a Hitelnyujtok altal meghatarozott idétartamra Hitelez6k szamara
elfogadhatéd fedezeti terméket vasarol a Hitelnygjtoktol, amennyiben a kamatbazis (3 havi
EURIBOR) mértéke eléri, vagy meghaladja a 2,5% p.a. érteket.

kamatfedezeti Ggylet megkotése szikséges, a hitelszerzédés megkotése elbtt tisztazni
szlikséges az MKB Treasury terilet bekapcsoldédaséaval, hogy milyen maximalis cap mellett;
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Adossagszolgalati Zarolt Szamla: 3 havi addssagszolgélat osszegét tartalmazza a teljes
Futamid¢ alatt. Amennyiben a DSCR<=1,1, (igy a Beruhazasi Id&szakot kovetéen azonnal
feltoltésre kertl. Amennyiben DSCR>1,1, Ugy a Beruhazasi Idészakot kovetd 6. hénap végéig
kell feltolteni

a Hitelfelvevé valialja, hogy nem kezd a Projekttd! eltéré egyéb tzleti tevékenységbe;
Hitelfelvevd vallalja, hogy a Hitelnyujtok jelzalogjoga benyljtasra kertl a Hitelszerzédés
alairasat kovet6 30 napon belul, esetleges barmilyen hianypotiasnak azonnal eleget tesz

A Hitelfelvevd biztositja, hogy a projekt megvaldsitdsahoz, Uzemeltetéséhez szlkséges Osszes
engedély a térvényileg eldirt hataridékben rendelkezésre all, és ezeknek megfeleléen végzi
tevékenysegeét;

A Hitelfelvevé biztositja, hogy az ingatlan minden kérnyezetvédelmi eldirasanak megfelel

Az Ingatlan hasznositédsabdl / értékesitésébdl szarmazé barmely bevétel a Hitelnydjtoknal
vezetett zarolt szamlara térténd érkeztetése (nem beleértve az Uzemeltetési dij bevételeket,
melyek atlagos mértéke ~4,0 EUR/h6/nm);

Hitelfelvevé vallafja, hogy a hitel teljes futamideje alatt biztositja a Projekt megfeleld
menedzsmentjét;

a Hitelfelvevé vallalja, hogy kizarélag az Elfogadhaté Bérleti Szerz6dés kritériumai, illetve az
elézetesen elfogadott bérleti szerz6désminta alapjan kot bérleti szerzddést-,;

A Hitelfelvev® elfogadja, hogy a bérleti szerzdédéseket nem lehet modositani, vagy felmondani a
Hitelny(jtok elézetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A megiévé és Uj bérleti szerzédések, vatamint
azok modositasai feltételeinek (pl. felmondasi lehetéségek, indexalds, szankcidk, kompenzacio,
lejarat, bérleti dij, tzemeltetési dij, fizetési hataridok) a Hitelnydjtok szamara elfogadhatonak
kell tennitk (j6 hirlt béritkkel, piaci feltételeknek megfelelden kotott bérleti szerzddések
jovahagyasa nem tagadhat6é meg);

A Hitelfelvevd vallalja, hogy a projekt dokumentécio részét képezd 100.000,- EUR 6sszeget
meghaladé megallapodasok nem moédosithatdk, vagy mondhaték fel a Hitelnyljtok elbzetes
frasbeli jovahagyasa neélkil,

a Hitelfelvevo kotelezettséget vallal arra, hogy a tulajdonosi hiteleket, tagi koélcstndket
alarendelten kezeli a banki hitelhez képest;

a Hitelfelvevd kotelezettséget véllal arra, hogy rendes tzletmenetén kivill nem véllal pénzugyi
kotelezettséget a Hitelnylijtd elbzetes hozzajarulasa nélkul és minden ~ a jelen projekthitel
keretein Kiviil es6 — kotelezettséget a jelen projekthitelnek alarendeiten kezeli,

ADSCR: kamatperiddusonként kerill kiszamitasra, a kévetkezé 12 honapra prognosztizalt netto
bérieti dij bevételenek és a kovetkezd 12 hénapra vetitett adoéssagszolgalat (t6ket+kamat)
hanyadosaként a Uzemeltetési idészakban. (A szémitds id6pontjdban csak azon bérleti
szerzodések vehettk figyelembe, melyek lejarati idépontja minimum 90 nappal meghaladja a
szamitas idbpontjat, mig az Uj szerzédések 80 %-os slllyal kerlinek figyelembe vételre a
kovetkezd 3 honapban. Amennyiben az adott béri6 lejarat eldtt jelzi hosszabbitasi szandekat,
Ugy a beérleti dij bevételek tovabbra is 100%-on kerdinek figyelembe vételre).

Felmondasi eseménynek mindsul, amennyiben az ADSCR értéke 1,1 aléd csokken 2 egymast
koveté kamatperiddusban;

a Hitelfelvevé vallalja, hogy osztalékok és egyéb, barmilyen tékével, kamattal, dijakkal,
koltségekkel stb. kapcsolatos kifizetések, melyek Hitelfelvevt tizletrészeibe befizetett téke vagy
barmilyen koélcstn alapjan a Tulajdonosoknak fizetenddek, csak olyan esetben teljesitheték, ha
(i) a rendelkezésre allé éves pénzlgyi beszadmolok valamint negyedéves menedzsment
beszamolok alapjan az ADSCR a pénz kivetet megeldézéen eléri vagy meghaladja az 1,5
értéket és a pénzkivétet kovetden senmi csokken 1,2 ala, és (i) nem &l fenn tartozas a
Hitelnyujtok felé az Akvizicios hitel alapjan;

a Projekthitel és AFA-hitelkeret adossagszolgalatanak illetve ezekkel kapcsolatban a
Hitelfelvevonél a Hitelnyujtokkal szemben felmertld barmely egyéb kotelezettségvallalas
teljesitésén feltli szabad készpénz elsédlegesen méar a Bankok altal kozdsen finanszirozott az
tgyfeél érdekkorébe tartozd egyéb projekiek adossagszolgdlati céljait kell, hogy szolgdlja, de
ezek teljestlését kovetben is csak a bankok engedélyével hasznalhato fel;
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* a Hitelfelvevd vallalja, hogy a projektre vonatkoz6 Hitel/Erték arany’ a hitel futamideje alatt
sohasem haladja meg a 75%-0s szintet. Ennek ellenérzésére a Hitelnyujtok jogosultak
évenkenti értékbecslés bekérésére:

e a Hitelfelvevé vallalja, hogy a hasznalatbavételi engedély megszerzését kovetben évente
auditalt peénzugyi beszamolét, negyedévente (nem auditalt) menedzsment beszamoldt a
Hitelnyuijté rendelkezésére bocsatja 60 napon beldl;

¢ a Hitelfelvevd véllalja, hogy a sziikséges informaciokat rendszeresen a Hitelnyujtd
rendelkezésére bocsatja;

» a Hitelfelvevé vallalja, hogy a Projektet a futamidé alatt a Hitelnyujtok &ltal elfogadott
Uzemeltetesi szerz6dés alapjan mindvégig uzemelteti, vagy a Hitelnyijtok altal elfogadott
Uzemeltetési szerzodést kot;

* a Hitelfelvevd a megfeleld biztositasokat és engedélyeket fenntartia a hitel teljes futamideje
alatt, a biztositasok a Bankra engedményezettek és dijfizetéstik folyamatosan igazolasra kerl,
tovabba megfelel minden el6irasnak, fizeti az adokat, egyéb kozterheket és biztositasi dijakat

» a Hitelfelvevd vallalja, hogy bankszamlait kizardlag a Hitelnytjtoknal vezeti, és az 6 banki
szolgaltatasaikat veszi igénybe és minden mas banknal vezetett szamlait, amennyiben
rendelkezik ilyennel, igazoltan megszunteti

* a Hitelfelvevd kotelezi magat, hogy amint azt a bevételei lehetdvé teszik, haladéktalanul havi
AFA-visszaigénylés irant folyamodik az APEH-nél, és az AFA visszautalds helyeként a
HitelnyUjtoknal vezetett zarolt AFA szamlat jelsli meg. Kotelezettséget vallal tovabba, hogy a
visszaigénylések Osszegeit haladéktalanul a Hitelnydjtokndl vezetett zarolt AFA szamlara
utaltatja, amennyiben az APER ezt masik szamlajéra utalna

e Hitelfelvevs kotelezettséget vallal, hogy az ingatian hasznalatbavételi engedélyét a Beruhazasi
IdGszakot kdvetd 90 napon beltl megszerzi;

» Hitelfelvevé kotelezettséget vallal a szikséges KSZT modositas legkésobb 2011. december 31-
ig tortend beszerzésére, illetve annak a Projektingatlan tulajdoni lapjan tértént bejegyzésére.

* A Hitelfelvevd tudomasul veszi, hogy amennyiben a Mszaki Ellenér ésl/vagy a Hitelnyujtd
véleménye alapjan a megbizott Févallalkozo/Generélkivitelezé tevékenységét nem megfelelsen
(pl. a Kivitelezési hataridoket tobb alkalommal sem tudja tartani, 6sszeférhetetlenseég alakut ki
az alvallalkozokkal, a megkotott fovallalkozoi szerzodést tobb pontban megszegi, és ezekkel
veszélyezteti a projekt hatéridére torténd megvaldsitasat és a vevdkkel kotendd szerzédések
teljesitéset) vegzi, ugy a HitelnyUjtod jogosult 4j févallalkozé megbizasat kezdeményezni;

¢ A Hitelfelvevd véllalja, hogy a Projektingatian tulajdoni lapjanak méasolataval legkésdbb 2011.

december 31-ig igazolja az Altalanos Ugynoknek, hogy a Projektingatlanokat érinté KSZT

mobdositas megtortent és legkésébb 2012, marcius 31-ig igazolja az Altalanos Ugynoknek, hogy

a Telekalakitasi Eljaras lezérult és a telekalakitas soran bejegyzésre kerilt Létrejove Ingatlan

kizardlagos tulajdonosa, de legkésébb a hasznélatbavételi engedély iranti  kérelem

benyujtasanak idépontjaig

Egyeb, szokésos kotelezettségvallalasok

Jogi Ervényesség Fenntartasa;

Valétlan Tényallitasok Tilalma;

Ertesités Felmondasi Eseményrdl;

Pari Passu (egyenrangt) lgények;

Elzalogositas Tilalma;

Biztosltasok megkotése;

Biztositékok és Biztositéki Dokumentumok;

Kozvetett Szerzédésszegés;

Szamviteli eléirasok betartésa;

Koérnyezetvédelmi el6irasok betartasa;

Adodkételezettségek teljesitése;

EgyUttmikodés a Fuggetlen Mérnokkel:

Ertékbecslés készitése.
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" A Hitel/Erték arany a jelen indikativ ajanlat targyét képez6 Projekthitel, és a Projektingatian mindenkori piaci értékének
hényadosa alapjan keriil kiszém/tasra




Tulajdonosi kételezettségvallalasok (tobbek k6z6tt)

s a Tobbségi Tulajdonos kotelezettséget vallal a Sajat erd telies osszegének Hitelfelvevd
rendelkezésere bocsatasara a projektkoitségek illetve a finanszirozasi koltségek fedezésenek
celjabdl, valamint a projekt koltségvetésben meghatarozott beruhdzasi koltségek tuliépésének-,
a késedelmes befejezésbdl szarmazd karok fedezésére;

e a Tobbségi Tulajdonos véllalja, hogy nem valtoztatia meg a Hitelfelvevé tulajdonosi-, vagy
tokestrukturajat a Hitelnyujtd eldzetes jovahagyasa nélkil,

a Tobbségi Tulajdonos kotelezettséget vallainak a koltségtullépés fedezésére,

a Tobbségi Tulajdonos vallalja, hogy amennyiben a szerzédéshen vallalt kotelezettségek vagy
eléirasok megszegése miatt a hitel folyositésat a HitelnyGjtd felfiggeszti, akkor a projektet
befejezi (completion guarantee)

» a Tobbségi Tulajdonos kotelezettséget vallal arra, hogy a hitel futamideje alatt a Hitelfelvevében
meglevd tulajdonosi jogait akként gyakorolja, hogy a Hitelfelvevé mindenkor képes legyen az
aktualis toke- és kamatfizetési, valamint minden egyéb, jelen projekthiteliel kapcsolatban
felmerlé kotelezettségeinek teljesitésére;

o a Tobbseégi Tulajdonos tudomasul veszi, hogy a tulajdonosi hitelek, tagi kélcsonok aldrendeltek
a banki hitelhez képest; osztalékok és egyéb, barmilyen tékével, kamattal, dijakkal, koltségekkel
stb. kapcsolatos kifizetések, melyek Hitelfelvevé (zletrészeibe befizetett téke vagy barmilyen
koleson alapjan a Tobbségi Tulajdonosnak fizetenddek, csak olyan esetben teljesitheték, ha (i)
a rendelkezésre &ll6 éves pénzigyi beszamoldék valamint negyedéves menedzsment
beszamolok alapjan az ADSCR a pénz kivétet megelézéen eléri vagy meghaladja az 1,5
érteket és a pénzkivétet kovetden sem cstkken 1,2 ald, és (i) nem all fenn tartozas a
Hitelnyujtok felé az Akvizicids hitel alapjan;

o a Tobbségi Tulajdonos elfogadja, hogy a projekt mikddésébdl szarmazd minden bevétel
elsédlegesen a Hitelnyujtok iranyaba fenndlld adossag tériesztésére forditandd

* tényleges tulajdonosi nyilatkozat a Tobbségi Tulajdonostdl

Tulajdonosi  kételezettségvaéllalasok az 5%-os tulajdonos Il keriileti Onkormanyzatra
vonatkozoan (t6bbek kéz6tt)

¢ a Tulajdonos tudomasul veszi, hogy a tulajdonosi hitelek, tagi kélcséntk alarendeltek a banki
hitelhez képest; osztalékok és egyéb, barmilyen tokével, kamattal, dijakkal, koltségekkel stb.
kapcsolatos kifizetések, melyek Hitelfelvevd (zletrészeibe befizetett téke vagy béarmilyen
kéleson alapjan a Tobbségi Tulajdonosnak fizetendbek, csak olyan esetben teljesitheték, ha a
rendelkezésre &ll6 éves penziigyi beszamoldk valamint negyedéves menedzsment beszamolék
alapjan az ADSCR a pénz kivétet megelézden eléri vagy meghaladja az 1,5 értéket és a pénz
kivétet kovetéen sem csokken 1,2 ald, és (i) nem 4ll fenn tartozas a Hitelnyujtok felé a BP
Property Portfolié Kft.-vel 2009. julius 9-én kotott és 2009. augusztus 11-én modositott
Hitelszerz6dés alapjan;

e a Tulajdonos tényleges tulajdonosi ny:latkozatot bocsat ki;
a torvenyek adta kereteken beliil Tulajdonosi jogon a téle elvarhaté gondossaggal témogat;a a
projekt megvaldsulasat; valamennyi sziikséges képviselttestileti hatarozatot idében, a projekt

megvalosulasat nem akadalyozva meghoz, ill. amennyiben szikséges azokat idérdl idére
megerositi.

Iranyado jog Magyar

Nyelv Magyar

Force majeure:

A Bankok fenntartjak a jogot arra, hogy elére nem tathaté koérlimények beksvetkezése (ilyenek
kilonosen: természeti katasztrofa, haboru, forradalom, katonai tamadas, terrorcselekmény, a politikai
helyzet egyéb okbdl bekdvetkezd negativ valtozasa, éllamositas, kormanyzati vagy hatosagi dontés,
blokad, embargd, a vilaggazdasagi, nemzetgazdasagi, magyar irodapiaci és pénzpiaci kérilmények
jelentés vaitozdsa) esetén a hitelszerz6dés megkotését, a hitelmiivelet végzését megtagadjak azt
kévetben, hogy a hitelszerz6désnek a bekdvetkezett nem vart kériimények mellett tortend teljesitése




eérdekében a Bankok maguk vagy a felek egyuttesen sem képesek olyan megoldas kidolgozasara (a
fenti feltételek megfelel6 modositasaval vagy egyéb modon), amely a szerzodés teljesitése esetén a
bekovetkezett korulmények okozta tényleges vagy feltételezhets pénzugyi veszteséget ésszer(
mértékben minimalizalja.

Minden egyéb, a korabbiakban fel nem sorolf, de a hasonié tipust finanszirozasnél altaldban
alkalmazott feltételeket is a jelen ajaniat részének kell tekinteni.

Jelen finanszirozasi ajanlat mindaddig nem tekintheté kotelezettségvallalasnak a Hitelnytjték
részér6l, amig a megfelelé pénziigyi és jogi dokumentaciok elkészitésre és alairasra nem
keriiltek, valamint a pro rata elkdltendé 5,7 mEUR sajat eré rendelkezésre 4lldsa és a lehivasi
feltételek teljesitése a Hitelnytjtok szamara elfogadhaté modon egyértelmiien igazolasra kerdiit,

A feltiintetett adatok, feltételek és kondiciok valtozhatnak, amennyiben azt a tovabbi részletes
elemzések és értékelések, vagy a Hitelnyujtok birtokaba juté uj informaciok, valtozasok azt
indokoljak. A Hitelnyujtok tudomasul veszik, hogy ez esetben az Ugyfél a Hitelszerzédés
megkdtésére nem koteles.

Jelen projektfinanszirozasi feltételek a kiallitas datumatol szamitott 30 napig érvényesek.

Budapest, 2010. junius 7.

q/kzrt ............. .O:rPBankNyrt\ N

Zaradék

Az itt ismertetett finanszirozési feltételeket elfogadjuk és tudomasul vesszik, hogy az MKB Bank ZRt.
és az OTP Bank Nyrt. jelen ajanlataval még nem vallalt finanszirozasi kételezettséget.

Tudomasul vessziuk, hogy a finanszirozas szerzédéstervezetének kidolgozasaval és a jogi
dokumentaci6 elkészitésével kapcsolatos koltségeket abban az esetben is megfizetjtk, ha a
hitelszerz6dés megkotésétél elaliunk.

SCD Pasarét Kift.

Tobbségi Tulajdonos
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