SZINDIKATUSI SZERZODES

amely létrejott

egyrészrol PK Koveteléskezelo Zrt. (Cg.01-10-042107, székhely: 1111 Budapest,
Vak Bottyan u. 3. fsz. 2., adoszam: 10810082-2-43, képv.: dr. Koji Ferenc
vezérigazgatd) — a tovabbiakban: PK —,

masrészrol Ajka Viros Onkormanyzata (Cg.01-09-960743, székhely: 8400 Ajka,
Szabadsag tér 12., addszam: 1573”4185-2-19, képviseli: Schwartz Béla
polgarmester) — a tovabbiakban: Onkormanyzat —

(egyiittesen: Felek) k6zott, az alulirott helyen és napon, az alabbi feltételekkel.

Elézmények:

Az Ajkai ,, Uj-Atlantisz” Ipari Park KFt. | fa.” tulajdonat képezik az , Ajkai Ipari Park”
teriiletén levo kovetkezo helyrajzi szam alatt felvett ingatlanok illetve az azokhoz kapcsolodo
kozmiivek: Ajka, 5703 hrsz, 5705 hrsz, 5706/2 hrsz, 5707 hrsz, 5708/5 hrsz, 5708/6 hrsz,
5708/7 hrsz, 5708/8 hrsz, 5708/9 hrsz, 5709 hrsz, 5711 hrsz, 5712/3 hrsz, 5712/4 hrsz, 5713
hrsz, 5716 hrsz, 5718 hrsz, 5719 hrsz, 5724 hrsz, 5726 hrsz, 5727 hrsz, 5728 hrsz, 5746 hrsz,
5748/3 hrsz, 5753 hrsz, 5754 hrsz, 5701/1 hrsz, 5745 hrsz, 5747 hrsz, 5748/6 hrsz. Az
ingatlanok teljes alapteriilete 946.462m°.

Az ingatlanok tulajdoni lapjain a PK — mint az ERSTE Bank jogutédja — javara bejegyzett
Jelzdlogjog taldlhaté, mely alapjan a PK az Ajkai ,, Uj-Atlantisz” KFt. . fa.” felszamoldsdban
bejelentett hitelez. A felszamolo a hitelezéi igényt az aldbbiak szerint igazolta vissza:
852.715.478,-Ft. Cstv. 49/D § kategoria, 48.381.623,-Ft. ,,G” kategoria, 180.389,-Ft. | F

kategoria.

Az Onkormanyzat 179.982.486,-Ft. erejéig a fenti ingatlanok tulajdoni lapjaira bejegyzett
végrehajtasi joga alapjan a Cstv. 49/D. § kategoriaban, 584.970.625,-Ft. erejéig ,,E”
kategoriaban, 248.575.552,-Ft. erejéig ,,G” kategoriaban, 100.000,-Ft. erejéig , F”
kategoridban visszaigazolt hitelez6 az Ajkai ,, Uj-Atlantisz” Ipari Park KFt. ,fa.”
felszamolasaban. A Csddtorvény szabalyai  szerint az ingatlanok  értékesitésébol  az
Onkormanyzat megtériilésre csak akkor szamithatna, ha az ingatlanok eladdsi dra
meghaladna az ERSTE hitelek és felszamolasi koltségek Osszegét, amely mintegy 1-1,1 Md
Ft.-ot tesz ki.

Felek rogzitik, hogy a fent megjelolt ingatlanok értékesitése, ipari és kereskedelmi
hasznositasa érdekében egymassal egyiittmiikodnek a jelen szindikatusi szerzédésben foglalt
feltételekkel, tekintettel arra, hogy a felszamolas kozel 5 éve folyamatban van, az ingatlanok
meghirdetésére tobb alkalommal — eredményteleniil — keriilt sor, ezaltal csupdan jelen
egyiittmiikodés  kertében latnak lehetéséget a Felek az ingatlanok helyzetének
normalizalasdara, azok megfelelé hasznositasara és koveteléseik minel nagyobb mértékii
megtériilésére.



1.K06z0s tulajdonu tarsasag alapitasa

1.1. Felek megallapodnak abban, hogy az alabbi fobb paraméterekkel gazdasagi tarsasagot
alapitanak (a tovabbiakban: Térsasag):

cégnév: Ajkai ,,Fonix-Park” Szolgaltato és Tanacsado Kft..
székhely: 8400 Ajka, Szabadsag tér 12.
jegyzett toke: 3.000.000,- Ft., azaz Harommillié Ft. készpénz

(Felek az alapitaskor megfizetik a jegyzett toke teljes osszegét)
tulajdoni aranyok: ~ 80% PK, 20% Onkormanyzat tulajdondban

2. Kozos tulajdonu tarsasag mikodése

2.1 A Tarsasag miikddése kapcsan a Felek megdllapodnak abban, hogy a Tarsasag
mindenkori iigyvezetdjének személyére a PK Koveteléskezeld Zrt. tag tesz €s tehet javaslatot,
azaz az ligyvezetd személyét a PK Koveteléskezeld Zrt. jeloli ki, mig a haromtagt feliigyeld
bizottsag tagjai koziil az elndk €s az egyik tag személyét az onkormanyzat, a harmadik tagét
pedig a PK jeldli ki. A Tarsasag konyvvizsgaldjdnak személyét az dnkormanyzat jeldli ki.

Felek megallapodnak abban, hogy amennyiben a Tarsasdg fenti ingatlanok feletti
tulajdonszerzését kovetd 2 év alatt a Tarsasag tulajdondba keriilé ingatlanok (alaptertilettel
szamolva) legalabb 20%-a az iizleti tervben rogzitett értéken nem keriil értékesitésre, ugy
ebben az esetben a PK jogosult akar egyoldaltian is az ligyvezetd visszahivésara, €s ebben az
esetben a Térsasag uj ligyvezetdjét a PK jeloli ki.

2.2. Felek megallapodnak abban, hogy a taggyililés potbefizetési kotelezettséget iizleti
évenként egy alkalommal irhat elé legfeljebb 50.000.000,- Ft. erejéig. A potbefizetés a
tagokat tulajdoni hanyaduk ardnyaban terheli.

2.3. Felek megallapodnak abban, hogy az iizleti tervben rogzitett limitar alatt valamennyi
ingatlan értékesités, illetve az elfogadott iizleti tervben jovahagyott raforditasok f6l6tt minden
1.000.000,- Ft. feletti kifizetés vagy hitelfelvétel, illetve barmilyen kotelezettségvallalas
eldzetes, egyhangu taggyiilési hozzajarulashoz kotott. Felek rogzitik, hogy az azonos személy
vagy tarsasag fel¢ fennalld (egy iizleti éven, vagy barmely 365 napos idOtartamon beliil
keletkezd) fizetési kotelezettségeket Osszevontan kell kezelni, azaz amennyiben azok
Osszevont kezelése soran az dsszeg az 1.000.000,- Ft-ot meghaladna, ugy ehhez is sziikséges
az eldzetes taggytilési egyhangt hozzéjarulas.

2.4. Felek rogzitik, hogy teljes mértékben egylittmiikodnek egymassal a Tarsasag miikodése
illetve a jelen megéllapodasban foglalt célok elérése érdekében.

2.5. Felek megallapodnak abban, hogy a Tarsasag részére az alapitast megel6zden Felek
egyhangian egy 3 éves hosszl tavu lizleti tervet, illetve egy 1 éves operativ iizleti tervet
fogadnak el. A tarsasag a megalapitasat kovetden koteles évente operativ iizleti terv, 3 évente
hosszu tava iizleti tervet késziteni, amely iizleti terveket jovahagyasra a taggyilés elé kell
terjesztenie.



2.6. Felek megallapodnak abban, hogy a Tarsasag feliigyeldbizottsaga legalabb negyedévente
iilést tart, mely iilésen az lgyvezetd koteles részletesen, irasbeli beszamold keretében
beszamolni a tarsasag targyid6szaki tevékenységérol, illetve valamennyi, a targyidészakban
keletkezett iratot a felligyeld bizottsag rendelkezésére bocsatani.

2.7. Felek megallapodnak abban, hogy a Tarsasag tligyvezetdje az alapitaskor megnyitandd
bankszamlan tilmenden a Tarsasag nevében Uj bankszamla nyitdsara vagy bankszamla
megsziintetésére kizarolag a taggylilés eldzetes egyhangi hozzéjarulasaval jogosult. Felek
megallapodnak abban, hogy mind a PK mind Onkorményzat tulajdonosoknak a Tarsasag
bankszamlaira ratekintési hozzaférést kell biztositani.

3. Alarendelt tulajdonosi kolcson

3.1. Felek megallapodnak abban, hogy a Tarsasag részére, a Tarsasag bejegyzésétdl szamitott
15 (tizenot) napon beliil a PK alarendelt tulajdonosi kdlcson cimén 100.000.000,-Ft., azaz
Egyszazmilli6 forint kolcsont nyajt. A koleson célja az ,,El6zmények”-ben megjeldlt
ingatlanok kivasarlasdnak eldsegitése, a megszerzett ingatlanok ipari park mindsitésének
megOlrzését ¢és bovitését szolgaldo fejlesztések finanszirozésa, illetve a Tarsasag
miikddtetésének biztositdsa. A tulajdonosi koleson tigyleti kamata évi 2,5%, visszafizetési
hatarideje és iiteme megegyezik a Tarsasag ERSTE Bank Zrt.-nél felveendd, az MNB altal
biztositott fejlesztési hitelével, annak alarendelve.

A kolesonnyujtasrol a Felek kiilon szerzddést kotnek.

4. Ingatlanok megvasarlasa és az ezt koveto ingatlanokkal kapcsolatos uzleti tervek

4.1. Felek megallapodnak abban, hogy a jelen megallapodas aldirasat kovetéen az Ajkai ,,Uj-
Atlantisz” Ipari Park Kft.. ,,f.a.” felszamoloja altal kiirt palyazati kiiras keretében a Tarsasag
az ,,El0zmények”-ben megjelolt Osszes ingatlan €s az azokhoz kapcsolodd kozmiivek
megvasarlasa céljabol palyazati vételi ajanlatot nyujt be legfeljebb 800.000.000,- Ft., azaz
Nyolcszazmillio Ft. vételaron. A palyazati ajanlathoz kapcsolodd banatpénz Osszege a
tulajdonosi koleson 0sszegébdl keriil finanszirozasra.

Amennyiben a Tarsasagot a palydzaton a felszamol6 nyertesnek hirdeti, tigy a vételarbol
750.000.000,- Ft., osszeget az ERSTE Bank Hungary Zrt.-tél felveendé - az MNB altal
biztositott fejlesztési - hitelbdl fizeti meg, mig az esetlegesen fennmaradd Gsszeget a Tarsasag
a tulajdonosi kolcson 6sszegébdl finanszirozza.

A Felek megallapodnak abban, hogy az ,,Eldzmények”-ben megjeldlt ingatlanok minél
magasabb aron torténd értékesitésének eldsegitése céljabol a Tarsasag az alarendelt
tulajdonosi  kolesonbol  legfeljebb  40.000.000,- Ft-ért, azaz Negyvenmillio forintért
megvasarolja a az ajkai 5773/7, 5773/8, 5773/9, 5773/10 és 5773/11 hrsz-t ingatlanokat.

Felek megallapodnak tovabba abban, hogy kiilon szerzédésben foglalt tulajdonosi kdlcsonbol
(melyet 50-50% aranyban biztositanak) 30.000.000 Ft 6sszegii raforditassal megsziintetik az
ipari park teriiletén fennall6 infrastrukturalis hianyossagokat, elsddlegesen a vizi kézmiiveket
¢s az uthalozatot érintden.



4.2. Mivel a jelen Szindikatusi Szerzddés célja, hogy a kdzel 100 hektar ipari park teriiletbdl a
kotelezettségek rendezése utan fennmarado teriilet az Onkorményzat tobbségi vagy egyetlen
tulajdondba maradjon tehermentesen, az Onkormanyzat a jelen Szindikatusi Szerzddésben
rogzitett telepiilésfejlesztési és gazdasagi érdekeinek figyelembevételével vallalja, hogy jelen
megallapodas alairasatol szamitott 30 napon beliil rendeletében 5 Ft/m2 mértékre mérsékli a
fenti ingatlanokat sujto és terheld telekadot. Az dnkormanyzat vallalja tovabba, hogy az ipari
park teriiletét kiemelt fejlesztési Ovezetként kezeli, ezért a rendelkezésére allo jogi
eszkozokkel mindent megtesz annak érdekében, hogy az Ajkai Fonix-Park Kft. részére
eléirasra keriilé fizetési kotelezettségek a jogszabalyok altal lehet6vé tett legminimalisabb
mértékben keriiljenek meghatarozasra.

Az Onkormanyzat vallalja, hogy a jelen megallapodas hatalya alatt, a fenti ingatlanokra
vonatkozéan sem magasabb meértékli telekadot sem egyéb olyan terhet nem r6 ki az
Onkorményzat - illetve ilyen tartalmu hatdrozatot, rendeletet nem fogad el. Az Onkorméanyzat
tudomasul veszi, hogy ezen kotelezettségének megszegése esetén kartéritési felelosség terheli.

4.3. Az ingatlanok tulajdonjoganak megszerzését kovetéen a Tarsasadg az ingatlanokat
elsdsorban  értékesiteni, illetve masodsorban hasznositani kivanja az Onkormanyzat
mindenkori szabalyozasi terve és telepiilésfejlesztési koncepcidja figyelembevételével. Felek
vallaljak, hogy egymassal szorosan egyiittmiikodnek ezen cél elérése érdekében.

4.4. Felek megallapodnak abban, hogy az ingatlanok a Tarsasagban nyilvantartott konyv
szerinti értékiik, illetve az {lizleti tervben rogzitett limitar alatt kizardlag a Tarsasag
taggyilésnek egyhangu eldzetes hozzajarulasaval keriilhetnek értékesitésre, a zalogjogos
hitelezd bank egyetértése esetén.

Felek megallapodnak abban, hogy a Tarsasag konyvvizsgéaloja évente koteles feliilvizsgalni a
Tarsasag vagyonaba tartoz6 ingatlanok konyv szerinti értékét.

4.5. Felek megéllapodnak abban, hogy az ingatlanok értékesitésébdl befolyo vételarakbol az
tizleti tervben rogzitett limitarak erejéig a kovetkezd sorrendben keriilnek a Tarsasagot terheld
terhek, kotelezettségek rendezésre:

1. az ERSTE Banktol felvett 750.000.000,- Ft. dsszegti hitel (és jarulékai) esedékes
torlesztése €s végtorlesztése

2. Az ERSTE hitel esedékes és végtorlesztését kovetéen a PK altal rendelkezésre
bocsatott 100.000.000,- Ft. Osszegli tulajdonosi kolcson (és jarulékai) esedékes
torlesztése €s végtorlesztése

3. Az 1. és 2. pontban felsorolt kolcsonok futamideje alatt a fedezeti ingatlanokbol
befolyt vételar torlesztd részleteket meghaladd 6sszegét az ERSTE Banknal vezetett
ovadéki szamlajara kell elhelyezni és azt csak a kdlcsonok eldtorlesztésére, illetve a
hitelez6k hozzajarulasa esetén értéknoveld beruhazasokra lehet felhasznalni.

Felek megallapodnak abban, hogy a fenti torlesztésekre (vagy végtorlesztésre) - a rogzitett
sorrendet betartva - a Tarsasaghoz torténd vételarak befolyasatdl szamitott 15 (tizendt) napon
beliil jogosult €s koteles a Tarsasag.

4.6. Felek megallapodnak abban, hogy a fenti két kotelezettség maradéktalan rendezését
kovetden a PK 5 (6t) évre sz616 {izletrész vasarlasi opciot biztosit az Onkormdanyzat illetve az
altala jelolt opcids jogot gyakorldo részére a Téarsasdban fennalld 80%-os mértékil
izletrészeibdl 60%o0s mértéki lizletrész névértéken torténd megvasarlasara. Az opcids vétel a



fenti két teher maradéktalan rendezését kovetden 30 (harminc) napon beliil érvényesithetd.
A Tarsasag tulajdonaban marado tehermentes ingatlanvagyon igazsagiigyi szakértd altal
felértékelt értékének 20%-4n tovabbi opcids jog illeti meg az Onkormanyzatot, illetve az
altala kijelolt vevot a fenti két kotelezettség (ERSTE hitel + tulajdonosi kolcson)
maradéktalan rendezését koveto legfeljebb 2 (kettd) naptari éven beliil.

Felek jelen szerzédést — mely 5 (6t) szamozott oldalon 4 (négy) pontbdl és alpontokbol all —
elolvasds ¢és egységes ¢értelmezés utan, mint akaratukkal mindenben megegyezot,

jovahagyolag irjak ala.

Budapest, 2013. .................

PK Koveteléskezeld Zrt. Ajka Viros Onkormanyzata
Képv.: Dr. Koji Ferenc vezérigazgato Képv.: Schwartz Béla polgarmester



