TERVEZET
Ingatlan opcios szerzédés

Amely |étrej6tt egyrészrol

Gardénia Csipkefiiggonygyar Rt. (Székhelye: 9025 Gyér, Csipkegyari at 11.;
cégjegyzékszama: Cg.08-10-001509; statisztikai szama: 10531255-1760-114-08;
képviseli: Schmidt Istvan vezérigazgaté helyettes és Horvath Janosné gazdasagi
igazgatd), mint Eladé; (a tovabbiakban: Elado, vagy Gardénia)

masrészrél pedig

Gardenia Textilhandels Ges.m.b.H.

Székhelye: 1170 Wien, Halirschgasse 19 (Ausztria)

képviseli: Peter Zelnik Ggyvezetd

cégjegyzékszama: FN 146183a

mint Vevé (a tovabbiakban: Vevd) k6z6tt az alabbi feltételek szerint.

l. RESZ , , ,
VETELI OPCIOS MEGALLAPODAS

1./ Az Eladé tulajdonat képezik az alabb megnevezett ingatlanok:
a gyori 7661/1 hrsz alatti, Gy6r, Csipkegyari Ut 11. alatti beépitett terilet,

és a rajta 1évd kdvetkezd kiemelt éplletek:
7661/1/A  7661/1/B  7661/1/C  7661/1/D  7661/1/F
7661/1/G  7661/1/H  7661/1/J 7661/1/K  7661/1/L
7661/1/M  7661/1/N  7661/1/P  7661/1/Q  7661/1/R
7661/1/S  7661/1/T  7661/1/N  7661/1/ W  7661/1/X
7661/1/Y  7661/1/Z

tovabba:
a gy6ri 7661/2 hrsz. alatti intézményi tertlet;
a gyori 7661/4 hrsz alatti Gzemi terlet;
a gyo6ri 7669/2 hrsz. alatti k6zforgalmi vasut;
a gyori 7669/3 hrsz. alatti kdzforgalmi vasut

valamint vételi opcids joga van
gy6ri 7658 hrsz-en felvett, Gy6r, Csipkegyari u. 3. alatt taladlhaté lakéhaz,
udvar ingatlanra és a 7659 hrsz-en felvett, Gy6r. Csipkegyari Gt 5. alatti
ingatlanra.

2./ A szerzodés targya
A jelen Opcidés Szerz6dés targyat a Gardénia tulajdonat képez6 1. pont alatti
ingatlanok, valamint az opcids vételi joggal biztositott ingatlanok képezik.



3./ A vételi jog biztositasa

Az Elad6 ezennel — a Magyar Koztarsasag Polgari Toérvénykdnyvének (a
tovabbiakban: Ptk.) 375. §-a alapjan vételi jogot biztosit a Vevének a tulajdondban
lévé ingatlanokra, tovabba a gy6ri 7658 hrsz-U és a 7659 hrsz-Un ingatlanok
esetében atruhazza a Vevére az opcié gyakorlasanak jogat. A Vevé az 1. pont alatti
ingatlanokra az opcids jogat 2007. aprilis 1. és 2007. junius 30. koz6tti idészakban
gyakorolhatja. A Vevé, mint Eurdpai Unids tagallamban bejegyzett jogi személyiségl
gazdasagi tarsasag, az 1994. évi LV. térvény 88/A §. (1) bekezdése alapjan
Magyarorszagon ingatlanszerzési képességgel rendelkezik.

Felek a vételi jogot ingyenesen alapitjak, figyelemmel arra, hogy az alabbi 5.2
pontban irt jogligylet miatt az opcios jogot biztositéki opcioként kétik ki.

Az Eladd hozzajarul, hogy a Vevé javara az 1. pont alatti ingatlanokra az ingatlan-
nyilvantartdsba a vételi jogot bejegyezzék. Amennyiben szikséges, hogy egy adott
ingatlanra bejegyzett teher esetén a jogosult hozzajarulasat be kell szerezni, akkor
ez az Elado kételezettsége lesz.

4./ A vételi jog gyakorlasa

A Vevd a veteli jogot — a jelen Szerz6désben meghatérozott tartalmu adasvétel
hatalybaléptetése céljabol — az Eladéhoz kildétt, Ggyvéd altal ellenjegyzett okiratba
foglalt egyoldalu nyilatkozattal gyakorolhatja. Az opcios nyilatkozat a jelen Szerz6deés
. fejezetében irt adasvételi szerz6dést az ott irt feltételek szerint hatalyba lépteti. A
nyilatkozatot ingatlanonként egyenként kell megtenni.

A Vev6 a Ptk. 373.§ (4) bekezdése alapjan jogosult maga helyett kijelélni azt a
személyt, aki a vételi jogot a sajat nevében a jelen szerzddés feltételei szerint
gyakorolhatja. Az ilyen személy kijel6lésrél a Vevé az Eladét értesiti.

5./ A vételar )
5.1/ Az 1. pontban felsorolt ingatlanok teljes forgalmi értéke € 2,500.000,- + AFA,
azaz kétmillié-6tszazezer Eurd + AFA. Felek a jelen szerz6dés megkdtésekor nem
kivanjak hrsz-enként az ingatlan értekeket meghatarozni, mivel a az 1. pont alatti
ingatlanok helyére tervezett zlet- és bevasarlokbzpont megvaldsitasa egy egységes
ingatlan kialakitasat feltételezi.

Felek megallapodnak, hogy az 1. pont alatt felsorolt ingatlanok — egyenkénti —
ellenértékét a jelen szerzé6déshez csatolt mellékletben hatarozzdk meg. Felek a
mellékletet legkésdbb 2007. marcius 31-ig csatoljak a szerz6déshez.

5.2/ Az opcids szerz6dés megkdtését megelé6zéen az Eladé és a Vevd Uzletrész
adasvételi szerz6dést kotottek, amelynek soran az Eladé tulajdonaban 1évé Dénia
Textilkereskedelmi Kft. (,Dénia”) 100%-os Uzletrészét megvasarolta a Vevd €
480.000,- 6sszegért.

Az (izletrész adasvétel soran a Vevd javara eladasi opciot kotdttek ki felek, miszerint
a Vevd egyoldalu nyilatkozat megtétele esetén az Eladé koételes lesz € 500.000,-
vételaron megvasarolni a Dénia Uzletrészét 2007. marcius 31-ig.



5.3/ Abban az esetben, ha a Gardénia nem fizetése miatt a Vevd nem tud élni az
Uzletrészre vonatkozd eladasi opcidval, akkor az ingatlanokra gyakorolt vételi
opcibds vételarba be kell szamitani az eladasi opcios vételarat, azaz az € 500.000,-
Osszeget és a Vevs € 2.000.000,- azaz kétmillio Euro + a joglgylettel kapcsolatos
AFA vételarat fizet meg a Gardénianak, mig a Dénia Uzletrészének 100%-a
adasvételi jogcimen visszakeril a Gardénia tulajdonaba.

6./ A vételar megfizetése
A Vevd a vételarat a 5. pontban irtakra is figyelemmel, az opcié gyakorlasa esetén
2007. junius 30-ig teljes egészében megfizeti az Elad6 szamlajara.

I.RESZ o
AZ ADASVETELI SZERZODES

7./ Az adasvétel targya:
Az adasvétel a jelen Szerz6dés 1. pontjdban meghatarozott a helyrajzi szamokon
nyilvantartott ingatlanokra terjed ki.

8./ Az ingatlanok terhei:

Az Elado kijelenti, . hogy a 7661/1 hrsz-0 ingatlanra a Kereskedelmi és Hitelbank Rt.
javara 743,000.000,- Ft erejéig keretbiztositéki jelzélog van bejegyezve, igy a vételi
jog gyakorlasahoz a jelzalogjogosult elézetes hozzajarulasa sziikséges.

A 7661/4 hrsz-U ingatlan tulajdoni lapja szerint 427,000.000,- Ft keretbiztositéki
jelzélogjog van bejegyezve az ABN-AMRO BankRt. javara, igy ezen ingatlan
esetében is szlikséges a jelzalogjog jogosult jogutddjanak az el6zetes jovahagyasa.

A K&H Bank Rt. (Bank) 2006. aprilis 19-én nyilatkozott, miszerint hozzajarul a
tranzakci6 lebonyolitdsahoz, az ingatlanok opci6jdhoz és az opciés jog
atruhazasahoz, amennyiben a Gardénia Rt. testiiletei megadjak a szikséges
jovahagyast, illetéleg a pénzigyi elszamolas a Bank és a Gardénia cégcsoport kdzott
megtorténik.

A Bank hozzajarulé nyilatkozata az alabb felsorolt 7661/A-Z hrsz. alatti ingatlanokra
is kiterjed.

Az opci6 targyat képezé egyéb ingatlanok terhei:

A 7661/1/A  7661/1/B  7661/1/C  7661/1/D  7661/1/F 7661/1/G
7661/1/H  7661/1/J 7661/1/K  7661/1/L 7661/1/M  7661/1/N
7661/1/P  7661/1/Q  7661/1/R  7661/1/S  7661/1/T 7661/1/V
7661/1/ W 7661/1/X  7661/1/Y  7661/1/Z

felépitményi ingatlanokra az ingatlan-nyilvantartdsban a CITIBANK Rt (Budapest)
javara 2001. 11. 12-én bejegyzett, 5 éves id6étartamra sz6l6 vételi opcids jog van



kikdtve. Ugyanakkor az Elad6 kezdeményezte a CITIBANK Rt-nél az opcié joga
torlését, mivel a Bank és az Elado Uzleti-finanszirozasi kapcsolta megsziint.

Az Elad6 kotelezettséget vallal arra, hogy a 7661/A-Z jeli ingatlanok
tehermentesitését rendezi, egyuttal kijelenti és szavatolja, hogy a CITIBANK Rt-vel
szemben tartozasa nem &ll fenn, igy a CITIBANK Rt. biztositéki vételi opcids joganak
nincsen jogi alapja. A jelen szerz6dés megkétésekor az Elado rendelkezésére all a
CITIBANK Rt. 2006. aprilis 11-én kelt nyilatkozata, miszerint a felsorolt ingatlanokra
bejegyzett vételi joga térléséhez hozzajarul. A vételi jog toérlésének foldhivatali
dgyintézése és koltsége az Eladot terheli.

9./ Az adasvétel

Az Eladé eladja, a Vevo ( vagy a Vevo altal a Ptk. 373. § (4) bekezdés alapjan kijeldlt
harmadik személy - pedig megvasarolja az 1. pont szerinti ingatlanokat, az azokon
lévé alkotorészekkel, felépitményekkel egyiitt.

10./ A vételar
A vételarat a Szerz6dés |. fejezet 5. pontja tartalmazza.

11./ Vételar megfizetése és a tulajdonjog atszallasa

11.1 A teljes vételar megfizetése az Elado részére — a tértivevényes ajanlott levélben
- elkildott, vagy a Vevé altal az Eladéknak kbézvetlenll atadott vételi nyilatkozat
atvételét kdvetden, legkésébb 2007. junius 30-ig toérténik meg.

11.2 A tulajdonjog atszallasa:

Az Elad6 ezennel hozzajarul, hogy az 1. pont alatti ingatlanokra a Vevé tulajdonjoga
minden tovabbi nyilatkozata nélkil bejegyzésre kerlljon, amennyiben a
Foéldhivatalhoz benyujtjidk a vételi jognyilatkozat Eladd altali atvételének igazolasat
(tértivevény vagy alairt elad6i nyilatkozat), illetéleg becsatoljak azt a banki
bizonylatot, amely tanusitja, hogy az Eladé bankszamlajara a vételarat a Vevd
kiegyenlitette.

A vételar kiegyenlitése oly modon torténik, hogy a Vevd az Elad6 szamlajara utalja a
vételarat.

Felek rbégzitik, hogy az Ggylet soran az
Elad6 bankja: OKHB HU9510408007-25555088-48840000

12./ Szavatossag, felelésség

Az Eladé szavatolja, hogy az adasvétel targyat képezé ingatlanra a birtoklas joga és
tulajdonjog atszallhat a Vevdre a vételar Szerz6dés szerinti kiegyenlitése napjan. A
vételar kiegyenlitésének az a nap tekintendd, amikor a Vevé bankja a vételarral a
Vevé szamlajat megterhelte.



Az Eladé szavatolja, hogy a birtok- és tulajdon atszéllasakor az ingatlan permentes,
ugyanakkor a 8. pontban irtak szerinti terhek terhelik a meghatéarozott ingatlanokat.
Kdztartozas vagy barmilyen mas tartozas az ingatlanok utan az Eladét nem terheli.

A Vevé tudataban van annak, hogy a 7661/1 hrsz-0 ingatlan talaja
kdérnyezetszennyezett, a vételarat felek erre figyelemmel allapitottak meg. Az
Elad6nak nincsen tudomasa arrél, hogy a mar feltart kérnyezeti kar mellett egyéb
kdérnyezeti kdrosodas is lenne. Amennyiben a késébbiek sordn a mar feltart
kérnyezeti karon kivll tovabbi kdrnyezeti karosodast tarnak fel, azért az Elado
felelésséggel tartozik.

13./ Birtokbaadas

Az Eladé a vételar megfizetésének Vevé altal bankbizonylattal t6rténd igazolasat
kovetdé 30 napon belill kodtelesek az ingatlant a Vevd kizardlagos birtokaba adni,
kivéve, ha a felek ettél eltéré hataridében nem allapodnak meg.

Az Eladé a birtokbaadas napjatél mentesil az adasvétel targyat képezé ingatlan
tulajdonabdl eredd valamennyi kdtelezettség alol.

A birtokbaadas napjaig az Elad6 kételes az ingatlan allaganak megévasarol,
6rzésérdl gondoskodni. Felek eltéré megéllapodasanak hidnydban az Eladonak — a
természetes allagromlast leszamitva — az ingatlant olyan &llapotban kell a Vevé
birtokaba adni, amelyen allapotban azokat a Vevé a jelen Szerz6dés
hatalybalépésekor megismerte. A Vevé az ingatlant a k6zmivekkel vasarolja meg.

14./ Az ingatlanok terhelhetésége

A jelen szerz8dés alairasat kdvetéen az Eladd az 1. pont alatti ingatlanokat csak a
Vevd engedélyével terhelheti meg. Az Elad6 a szerzédés alairdsat kdvetéen az
ingatlanokon épuletek bontasat, atalakitasat nem végezheti, kivéve, ha ehhez a vevd
kifejezetten hozzajarul.

15./ Tulajdonjog bejegyzése az ingatlan-nyilvantartasba; koltségek
Az Eladé kijelenti, hogy a tulajdonjog Vevé javara a jelen Szerz6dés 11. 2 pontja
szerint szall at ,vétel” jogcimen 1/1 aranyban.

A jelen Szerz6dés megkotésével, illetve a tulajdonszerzéssel kapcsolatos
valamennyi kéltség a Vevét terheli.

A jogi képviselet és tanacsadas, illetve az esetleg bevont szakértbk koltségeit
mindegyik fél maga viseli.

Ill. RESZ ,
ZARO RENDELKEZESEK

16./ Jogutodias

A jelen Szerz6dés rendelkezései a szerz6d6é Felek mindenkori jogutddaira is
érvényesek. Felek kotelezettséget véllalnak arra, hogy a jelen Szerzédésben irt
jogokat és kotelezettségeket jogutddaikra is atruhazzak.



Vevé a jelen adasvételi szerz6dést jogosult harmadik személy részére atruhazni és
ehhez az Eladék mar a jelen Szerz6dés alairasaval kifejezett hozzajarulasukat adjak.

17./ Iranyado jog; jogvitak

A jelen Szerz6désre a magyar jog szabalyai az irdnyaddk. Felek az esetleges
jogvitdkra a hataskdrrel rendelkez6 gyéri székhelyl birdsag kizardlagos
illetékességét kotik ki. Amennyiben a jelen szerz6désbdl idegennyelvi forditas
készil, azt a Felek tajékoztatd jellegli szévegnek tekintik, és barmilyen vita vagy
értelmezési kérdésben a magyar nyelvii széveg a mérvado.

18./ Tovabbi megallapodasok

Felek megéllapodnak, hogy amennyiben a jelen Szerz6dés alapjan tovabbi
szerz6dések, megallapodasok szlikségesek a bevasarldkézpont megvaldsitasa
érdekében, akkor haladéktalanul megteszik a sziikséges és ésszerl intézkedéseket.

19./ Nyilatkozatok

Felek képvisel6i kijelentik, hogy a Szerz6dés alairdsdhoz a szliikséges jogositvannyal
és/vagy felhatalmazassal rendelkeznek és az ezt tanusitd okiratot (cimpéldany vagy
képviseleti tanusitvany vagy meghatalmazas — ez esetben a meghatalmazé
meghatalmazasi jogosultsdganak igazolasa mellett) a jelen Szerz6dés 1. sz.
mellékleteként csatoljak.

20./ Hatalybalépés

A jelen Szerzédés a felek képviselbnek alairasaval 1ép hatdlyba azzal a feltétellel,
hogy a Gardénia Rt. 2006. aprilis 27-i kbézgyllése az ingatlan vételi opcid
biztositdsahoz hozzajarul. Felek kodtelezettséget vallalnak arra, hogy a jelen opciés
szerz6dést a kdzgydllési jovahagyast kéveté 5 napon belll megkdtik.

Felek képvisel6i — az ellenjegyz6 Ugyvéd el6tt — a Szerzédést az alulirott helyen és
idében alairtak.

Gy6r, 2006. aprilis .......

Elado Vevo

A felek képvisel6i altal alairt Szerzddést ellenjegyzem:

Gy6r, 2006. aprilis ......



