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  LEASEHOLD MORTGAGE, SECURITY AGREEMENT AND CONDITIONAL 

ASSIGNMENT OF LEASES AND RENTS  
 

 
Property Address:  

365 Annum Street 

Springfield, Massachusetts 

 

  

This Leasehold Mortgage, Security Agreement and Conditional Assignment of Leases and Rents 

(“Mortgage”) is made as of the 15th day of October, 2009, by Franconia Apartments LLC, a 

Massachusetts limited liability company with a mailing address at c/o Springfield Housing Action 

Corporation, 31 East Street, Springfield, Massachusetts 02100 (the "Borrower"), in favor of The 

Commonwealth of Massachusetts acting by and through the Department of Housing and 

Community Development, with a mailing address at 100 Cambridge Street, Suite 300, Boston, 

Massachusetts 02114, as agent on behalf of itself and the other Participating Lenders. 

 

 

SECTION 1.  DEFINITIONS 

Affordable Housing Restriction:  The Affordable Housing Restriction granted by Borrower in 

favor of the Participating Lenders setting forth certain restrictions on use of the Property. 

Event of Default:  An Event of Default as defined in Section 7 below. 

Ground Lease:  The Lease entered into by and between Ajax Real Estate Holdings LLC, as 

landlord, and the Borrower as tenant, dated as of August 22, 2009, with respect to the Property, 

notice of which is recorded with the Hampden Registry of Deeds in Book 44300, Page 290. 



 
LEASEHOLD MORTGAGE, SECURITY AGREEMENT AND CONDITIONAL ASSIGNMENT OF LEASES AND RENTS  

  

© 2006 Massachusetts Housing Partnership 2 

Loan:  Collectively, the loans to the Borrower from the Participating Lenders pursuant to the Loan 

Agreement, evidenced and secured by the Note and other Loan Documents. 

Loan Agreement:  The agreement by and between the Agent and Borrower setting forth the 

terms and conditions of the Loan. 

Loan Documents:  The Note, the Loan Agreement, this Mortgage, the Affordable Housing 

Restriction and all other documents executed in connection with the Loan, as the same may be 

amended, modified, extended, renewed or restated. 

Note:  Collectively, the five promissory notes of the Borrower in the following amounts, payable 

to the order of the designated Participating Lender under the following Programs (as defined in 

Exhibit L of the Loan Agreement), as the same may be amended, modified, extended, renewed or 

restated: 

$750,000.00 payable to The Commonwealth of Massachusetts acting by and through the 

Department of Housing and Community Development under the HOME 

Program 

$690,000.00 payable to Community Economic Development Assistance Corporation 

under the CBH Program 

$750,000.00 payable to Community Economic Development Assistance Corporation 

under the HIF Program 

$1,000,000.00 payable to The Commonwealth of Massachusetts acting by and through the 

Department of Housing and Community Development under the Affordable 

Housing Trust Fund Statute, M.G.L. c.121D, by its administrator, 

Massachusetts Housing Finance Agency under the AHT Program 

$920,000.00 payable to The City of Springfield acting by and through its Office of 

Housing and Neighborhood Development  

 

Other Lenders:  The lenders set forth in Exhibit B hereto holding mortgages on the Property 

junior or senior to or pari passu with this Mortgage. 

Participating Lenders:  The following lenders, all of whose loans are secured hereunder:  The 

Commonwealth of Massachusetts acting by and through the Department of Housing and 

Community Development; The Commonwealth of Massachusetts acting by and through the 

Department of Housing and Community Development under the Affordable Housing Trust Fund 

Statute, M.G.L. c. 121D, by its administrator Massachusetts Housing Finance Agency; the 

Community Economic Development Assistance Corporation; and the City of Springfield. 

Permitted Encumbrances:  The mortgages, assignments of leases and rents and other recorded 

loan documents of the Other Lenders and all other liens and encumbrances set forth on Exhibit C.   

Project:  The Project as defined in Section 3 of the Loan Agreement.   

Property:  The mortgaged property as defined in Section 2 hereof.   

Senior Lender:  An Other Lender who holds a mortgage senior to this Mortgage. 
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SECTION 2.  GRANTING CLAUSE 

The Borrower hereby irrevocably grants, mortgages, transfers and assigns to the Agent, with 

MORTGAGE COVENANTS, all the following property: 

The Borrower’s leasehold interest (as described in the Ground Lease) in the parcel or parcels of 

land together with any improvements now or hereafter situated thereon, all as described in 

Exhibit A attached hereto and incorporated herein; together with all buildings and structures and 

fixtures owned by the Borrower erected or placed on such parcel or parcels or now or hereafter 

attached to or used in connection therewith, including without limitation to the extent such 

constitute fixtures, all pipes, lines, conduits and other facilities for public or private utilities or 

services, all elevators, screens, doors, awnings, blinds, shades, gas and electric fixtures, all 

heating, lighting, refrigerating, plumbing, ventilating, air conditioning and sprinkling equipment 

and all other items of whatsoever kind and nature reasonably necessary to the continued use and 

operation of the Property; together with all personal property owned by the Borrower and located 

on the Property; together with the entire interest of the Borrower in and to all and singular the 

tenements, hereditaments, easements, rights-of-way, rights, privileges and appurtenances to the 

Property, belonging or in any way appertaining thereto, and all right, title and interest of the 

Borrower in and to any streets, ways or alleys adjoining the Property or any part thereof; together 

with all proceeds paid for any damage to the Property or any part thereof, or for any portion 

thereof appropriated for any character of public or quasi-public use in accordance with the 

provisions, terms and conditions hereinafter set forth; together with all of the rents, issues, 

benefits and profits of the Property as provided herein and all of the records and books of account 

now or hereafter maintained by the Borrower in connection with the operation thereof. 

SUBJECT, HOWEVER, to the Permitted Encumbrances. 

This conveyance is made for the purpose of securing: 

(1) Performance of all obligations of the Borrower under the terms of the Note, including 

payment of all amounts due pursuant thereto. 

(2) Performance of each and every obligation of the Borrower contained in this Mortgage and 

payment of all sums due hereunder. 

(3) Performance of the obligations of the Borrower under all other Loan Documents. 

 

 

SECTION 3.  COVENANTS AND WARRANTIES 

The Borrower covenants, warrants and agrees as follows: 

33..11  The Borrower has and will maintain good record and marketable leasehold title to the 

Property, free and clear of all liens and encumbrances except for the Permitted Encumbrances, and has 

the right to encumber the Property with the lien created by this instrument, which lien is subject only to 

the Permitted Encumbrances. The Borrower will defend the title hereto in any action affecting the rights 

of the Agent hereunder and pay all costs of any such action (including, but not limited to, attorneys' 
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fees), whether or not such action (i) progresses to judgment, or (ii) is brought by or against the Agent.  

If at any time the Borrower acquires the fee title to the Property, or any part thereof, the lien of this 

Mortgage shall attach to, cover and be a lien upon such fee title with the same force and effect as if 

specifically granted herein, without any requirement of further instrument or amendment hereto.   

33..22  TThhee  BBoorrrroowweerr  aanndd  eeaacchh  eennddoorrsseerr  oorr  gguuaarraannttoorr  ooff  tthhee  NNoottee  sshhaallll  ppeerrffoorrmm  aanndd  oobbsseerrvvee  aallll  ooff  

tthhee  tteerrmmss  aanndd  ccoonnddiittiioonnss  ooff  tthhee  LLooaann  DDooccuummeennttss,,  tthhee  GGrroouunndd  LLeeaassee  aanndd  tthhee  llooaann  ddooccuummeennttss  ooff  tthhee  OOtthheerr  

LLeennddeerrss,,  iinncclluuddiinngg  tthhee  oobblliiggaattiioonn  ttoo  mmaakkee  aannyy  ppaayymmeennttss  aass  rreeqquuiirreedd  tthheerreeiinn..  

33..33  TThhee  BBoorrrroowweerr  sshhaallll  ppaayy  oorr  ccaauussee  ttoo  bbee  ppaaiidd  pprriioorr  ttoo  tthhee  ttiimmee  wwhheenn  iinntteerreesstt  oorr  ppeennaallttiieess  

wwoouulldd  aaccccrruuee  tthheerreeoonn  aallll  ttaaxxeess,,  wwaatteerr,,  sseewweerr  aanndd  ootthheerr  uuttiilliittyy  cchhaarrggeess,,  aanndd  aallll  ootthheerr  cchhaarrggeess  oorr  

aasssseessssmmeennttss  rreellaattiinngg  ttoo  tthhee  PPrrooppeerrttyy  oorr  tthhee  mmaatteerriiaallss  ssttoorreedd  tthheerreeoonn  oorr  tthheerreeiinn  aanndd  ootthheerr  cchhaarrggeess  aanndd  

eennccuummbbrraanncceess  wwhhiicchh  aarree  oorr  mmaayy  bbeeccoommee  aa  lliieenn  oonn  tthhee  PPrrooppeerrttyy..      

33..44  TThhee  BBoorrrroowweerr  sshhaallll  kkeeeepp  tthhee  PPrrooppeerrttyy  iinn  ggoooodd  oorrddeerr,,  rreeppaaiirr  aanndd  ccoonnddiittiioonn,,  rreeaassoonnaabbllee  wweeaarr  

aanndd  tteeaarr  tthheerreeooff  eexxcceepptteedd,,  aanndd  wwiillll  nnoott  ppeerrmmiitt,,  ccoommmmiitt  oorr  ssuuffffeerr  aannyy  wwaassttee,,  iimmppaaiirrmmeenntt,,  ddeetteerriioorraattiioonn  oorr  

eennvviirroonnmmeennttaall  ccoonnttaammiinnaattiioonn  ooff  tthhee  PPrrooppeerrttyy  oorr  aannyy  ppaarrtt  tthheerreeooff..  

33..55  TThhee  BBoorrrroowweerr  sshhaallll  pprroommppttllyy  rreeppaaiirr,,  rreessttoorree,,  rreebbuuiilldd,,  rreeppllaaccee  oorr  aalltteerr  aass  nneecceessssaarryy  aannyy  

ppoorrttiioonn  ooff  tthhee  PPrrooppeerrttyy  wwhhiicchh  mmaayy  bbee  ddaammaaggeedd  oorr  ddeessttrrooyyeedd  bbyy  ffiirree  oorr  ootthheerr  ccaassuuaallttyy,,  oorr  ttaakkeenn  bbyy  

ccoonnddeemmnnaattiioonn,,  aass  nneeaarrllyy  aass  ppoossssiibbllee  ttoo  tthhee  ccoonnddiittiioonn  ssuucchh  iimmpprroovveemmeennttss  wweerree  iinn  pprriioorr  ttoo  ssuucchh  ddaammaaggee,,  

ddeessttrruuccttiioonn  oorr  ttaakkiinngg,,  ssuubbjjeecctt  ttoo  tthhee  pprroovviissiioonnss  ooff  SSeeccttiioonnss  55  aanndd  66  ooff  tthhiiss  MMoorrttggaaggee..    TThhee  BBoorrrroowweerr  sshhaallll  

ggiivvee  tthhee  AAggeenntt  nnoottiiccee  ooff  aannyy  ddaammaaggee  ttoo  tthhee  PPrrooppeerrttyy  wwiitthhiinn  ffiivvee  ((55))  bbuussiinneessss  ddaayyss  ooff  aannyy  ssuucchh  ooccccuurrrreennccee..      

33..66  TThhee  BBoorrrroowweerr  sshhaallll  ccoommppllyy  wwiitthh  aanndd  oobbsseerrvvee  iittss  oobblliiggaattiioonnss  aass  tteennaanntt  uunnddeerr  tthhee  GGrroouunndd  

LLeeaassee  aanndd  aass  llaannddlloorrdd  uunnddeerr  lleeaasseess  aaffffeeccttiinngg  tthhee  PPrrooppeerrttyy  oorr  aannyy  ppaarrtt  tthheerreeooff..    TThhee  BBoorrrroowweerr  hheerreebbyy  

aassssiiggnnss  ttoo  tthhee  AAggeenntt  aass  aaddddiittiioonnaall  sseeccuurriittyy,,  ccoonnddiittiioonnaall  uuppoonn  ddeeffaauulltt  aanndd  ssuubbjjeecctt  ttoo  tthhee  BBoorrrroowweerr''ss  pprriioorr  

aassssiiggnnmmeenntt  ttoo  tthhee  SSeenniioorr  LLeennddeerr,,  iiff  aannyy,,  aannyy  aanndd  aallll  lleeaasseess  ffoorr  hhoouussiinngg  uunniittss  aatt  tthhee  PPrrooppeerrttyy,,  wwhheetthheerr  

nnooww  eexxiissttiinngg  oorr  hheerreeaafftteerr  ccrreeaatteedd,,  iinncclluuddiinngg,,  wwiitthhoouutt  lliimmiittaattiioonn,,  aallll  rreennttss,,  rrooyyaallttiieess,,  iissssuueess  aanndd  pprrooffiittss  ooff  

tthhee  PPrrooppeerrttyy  ffrroomm  ttiimmee  ttoo  ttiimmee  aaccccrruuiinngg;;  aanndd  ddooeess  aaggrreeee  tthhaatt  aafftteerr  aann  EEvveenntt  ooff  DDeeffaauulltt  aanndd  wwhhiillee  ssuucchh  

EEvveenntt  ooff  DDeeffaauulltt  ccoonnttiinnuueess,,  tthhee  AAggeenntt  mmaayy,,  ssuubbjjeecctt  ttoo  tthhee  rriigghhttss  ooff  tthhee  SSeenniioorr  LLeennddeerr,,  iiff  aannyy,,  aanndd  tthhee  

llaannddlloorrdd  uunnddeerr  tthhee  GGrroouunndd  LLeeaassee,,  mmooddiiffyy  aanndd  ootthheerrwwiissee  ddeeaall  wwiitthh  aallll  ssuucchh  lleeaasseess  oorr  ssuubblleeaasseess  wwiitthh  tthhee  

ssaammee  ppoowweerr  aanndd  ddiissccrreettiioonn  wwhhiicchh  tthhee  AAggeenntt  wwoouulldd  hhaavvee  iiff  tthhee  AAggeenntt  wweerree  tthhee  oowwnneerr  ooff  tthhee  PPrrooppeerrttyy  ffrreeee  

ffrroomm  aannyy  ttrruusstt;;  aanndd,,  aafftteerr  aann  EEvveenntt  ooff  DDeeffaauulltt,,  tthhee  AAggeenntt  sshhaallll  aallssoo  hhaavvee  tthhee  ppoowweerr,,  ssuubbjjeecctt  ttoo  tthhee  rriigghhttss  

ooff  tthhee  SSeenniioorr  LLeennddeerr,,  iiff  aannyy,,  aanndd  tthhee  llaannddlloorrdd  uunnddeerr  tthhee  GGrroouunndd  LLeeaassee,,  ttoo  mmaakkee,,  eexxeeccuuttee  aanndd  ddeelliivveerr  nneeww  

lleeaasseess  ooff  aallll  aanndd  aannyy  ppoorrttiioonn  ooff  tthhee  PPrrooppeerrttyy  iinn  tthhee  nnaammee  ooff  tthhee  BBoorrrroowweerr,,  oorr  iinn  tthhee  nnaammee  ooff  aannyy  ppeerrssoonn  oorr  

ppeerrssoonnss  ccllaaiimmiinngg  uunnddeerr  tthhee  BBoorrrroowweerr  oonn  ssuucchh  tteerrmmss  aanndd  ccoonnddiittiioonnss  aass  tthhee  AAggeenntt  mmaayy  iinn  iittss  rreeaassoonnaabbllee  

jjuuddggmmeenntt  ddeeeemm  pprrooppeerr..  

33..77  TThhee  BBoorrrroowweerr  sshhaallll  ccaauussee  tthhee  PPrrooppeerrttyy  ttoo  bbee  uusseedd  oonnllyy  ffoorr  tthhee  PPeerrmmiitttteedd  UUsseess,,  aass  ddeeffiinneedd  

iinn  tthhee  AAffffoorrddaabbllee  HHoouussiinngg  RReessttrriiccttiioonn..  

33..88  TThhee  BBoorrrroowweerr  hheerreebbyy  aassssiiggnnss  ttoo  tthhee  AAggeenntt,,  ssuubbjjeecctt  ttoo  tthhee  rriigghhttss  ooff  tthhee  SSeenniioorr  LLeennddeerr,,  iiff  

aannyy,,  aallll  ooff  tthhee  BBoorrrroowweerr''ss  rriigghhtt,,  ttiittllee  aanndd  iinntteerreesstt  iinn  aallll  ccoonnttrraaccttss,,  lliicceennsseess,,  ppeerrmmiittss,,  ffiinnaanncciinngg  

ccoommmmiittmmeennttss,,  gguuaarraanntteeeess,,  wwaarrrraannttiieess,,  ppllaannss  aanndd  ootthheerr  aaggrreeeemmeennttss  oorr  uunnddeerrttaakkiinnggss  aaccqquuiirreedd  bbyy  tthhee  

BBoorrrroowweerr  ((tthhee  ""PPrroojjeecctt  DDooccuummeennttss""))  iinn  ccoonnnneeccttiioonn  wwiitthh  tthhee  ddeevveellooppmmeenntt  aanndd  ooppeerraattiioonn  ooff  tthhee  PPrroojjeecctt..    

TThhee  BBoorrrroowweerr  hheerreebbyy  aaggrreeeess  ttoo  ppeerrffoorrmm  iinn  aa  ttiimmeellyy  mmaannnneerr  aallll  iittss  oobblliiggaattiioonnss  uunnddeerr  tthhee  PPrroojjeecctt  

DDooccuummeennttss  aanndd  ttoo  ppeerrmmiitt  nnoo  ddeeffaauulltt  oonn  iittss  ppaarrtt  ttoo  eexxiisstt  tthheerreeuunnddeerr..    SSoo  lloonngg  aass  nnoo  EEvveenntt  ooff  DDeeffaauulltt  sshhaallll  
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eexxiisstt,,  tthhee  BBoorrrroowweerr  sshhaallll  hhaavvee  tthhee  rriigghhttss  aass  tthhee  hhoollddeerr  tthheerreeooff  iinn  aanndd  wwiitthh  rreessppeecctt  ttoo  tthhee  PPrroojjeecctt  

DDooccuummeennttss  aass  mmaayy  bbee  llaawwffuullllyy  ppeerrmmiitttteedd..    IImmmmeeddiiaatteellyy  uuppoonn  tthhee  ooccccuurrrreennccee  ooff  aannyy  EEvveenntt  ooff  DDeeffaauulltt,,  tthhee  

rriigghhttss  ddeessccrriibbeedd  iinn  tthhee  pprreecceeddiinngg  sseenntteennccee  sshhaallll  cceeaassee,,  aanndd  iinn  ssuucchh  eevveenntt  tthhee  AAggeenntt  iiss  hheerreebbyy  eexxpprreessssllyy  

aanndd  iirrrreevvooccaabbllyy  aauutthhoorriizzeedd,,  bbuutt  nnoott  rreeqquuiirreedd,,  ttoo  eexxeerrcciissee  eevveerryy  rriigghhtt,,  ooppttiioonn,,  ppoowweerr  oorr  aauutthhoorriittyy  iinnuurriinngg  ttoo  

tthhee  BBoorrrroowweerr  uunnddeerr  aannyy  oonnee  oorr  mmoorree  ooff  tthhee  PPrroojjeecctt  DDooccuummeennttss  aass  ffuullllyy  aass  tthhee  BBoorrrroowweerr  ccoouulldd  iittsseellff..    

FFuurrtthheerr,,  aanndd  wwiitthhoouutt  lliimmiittaattiioonn  ooff  tthhee  ffoorreeggooiinngg  rreemmeeddiieess,,  uuppoonn  tthhee  ooccccuurrrreennccee  ooff  aannyy  ssuucchh  EEvveenntt  ooff  

DDeeffaauulltt,,  tthhee  AAggeenntt  sshhaallll  hhaavvee  tthhee  rriigghhttss  aanndd  rreemmeeddiieess  ooff  aa  sseeccuurreedd  ppaarrttyy  uunnddeerr  tthhee  UUnniiffoorrmm  CCoommmmeerrcciiaall  

CCooddee,,  aass  eennaacctteedd  iinn  MMaassssaacchhuusseettttss,,  wwiitthh  rreessppeecctt  ttoo  eeaacchh  aanndd  eevveerryy  PPrroojjeecctt  DDooccuummeenntt  iinn  wwhhiicchh  aa  sseeccuurriittyy  

iinntteerreesstt  mmaayy  bbee  oobbttaaiinneedd..  

33..99  WWiitthh  rreessppeecctt  ttoo  aannyy  aanndd  aallll  ccoommmmeerrcciiaall  lleeaasseess  ooff  aannyy  ppoorrttiioonn  ooff  tthhee  PPrrooppeerrttyy,,  tthhee  BBoorrrroowweerr  

sshhaallll,,  wwiitthhiinn  tthhiirrttyy  ((3300))  ddaayyss  ooff  tthhee  wwrriitttteenn  rreeqquueesstt  ooff  tthhee  AAggeenntt  mmaaddee  ffrroomm  ttiimmee  ttoo  ttiimmee,,  ddeelliivveerr  ttoo  tthhee  

AAggeenntt  aa  lleeaassee  eessttooppppeell,,  iinn  ffoorrmm  aanndd  ssuubbssttaannccee  ssaattiissffaaccttoorryy  ttoo  tthhee  AAggeenntt  aanndd  eexxeeccuutteedd  bbyy  tthhee  tteennaanntt,,  

sseettttiinngg  ffoorrtthh  tthhee  ccoommmmeenncceemmeenntt  aanndd  ooccccuuppaannccyy  ddaatteess  ooff  ssuucchh  lleeaassee,,  aanndd  pprroovviiddiinngg  ssuucchh  iinnffoorrmmaattiioonn  wwiitthh  

rreessppeecctt  tthheerreettoo  aass  tthhee  AAggeenntt  mmaayy  rreeqquuiirree,,  iinncclluuddiinngg,,  wwiitthhoouutt  lliimmiittaattiioonn,,  ccoonnffiirrmmaattiioonn  tthhaatt  tthhee  lleeaassee  iiss  iinn  

ffuullll  ffoorrccee  aanndd  eeffffeecctt  wwiitthhoouutt  mmooddiiffiiccaattiioonn,,  tthhaatt  tthhee  tteennaanntt  iiss  iinn  ppoosssseessssiioonn  aanndd  ppaayyiinngg  ffuullll  rreenntt,,  tthhaatt  nnoo  

rreennttaall  ppaayymmeennttss  hhaavvee  bbeeeenn  mmaaddee  iinn  aaddvvaannccee,,  aanndd  tthhaatt  tthheerree  iiss  nnoo  ddeeffaauulltt,,  aanndd  nnoo  ccoonnddiittiioonn  wwhhiicchh,,  wwiitthh  

tthhee  ggiivviinngg  ooff  nnoottiiccee  aanndd//oorr  tthhee  ppaassssaaggee  ooff  ttiimmee  ccoouulldd  rriippeenn  iinnttoo  aa  ddeeffaauulltt,,  bbyy  tthhee  BBoorrrroowweerr  oorr  tthhee  tteennaanntt  

tthheerreeuunnddeerr  ((oorr  ssppeecciiffyyiinngg  ssuucchh  mmooddiiffiiccaattiioonnss  ooff  tthhee  ffoorreeggooiinngg  aass  mmaayy  bbee  aapppprroopprriiaattee))..      

33..1100  TThhee  BBoorrrroowweerr  sshhaallll,,  wwiitthhiinn  tthhiirrttyy  ((3300))  ddaayyss  ooff  tthhee  wwrriitttteenn  rreeqquueesstt  ooff  tthhee  AAggeenntt  mmaaddee  ffrroomm  

ttiimmee  ttoo  ttiimmee,,  eexxeeccuuttee  aanndd  ddeelliivveerr  aa  wwrriitttteenn  ssttaatteemmeenntt,,  iinn  tthhee  ffoorrmm  rreeqquuiirreedd  bbyy  tthhee  AAggeenntt,,  sseettttiinngg  ffoorrtthh  tthhee  

aammoouunntt  ooff  tthhee  iinnddeebbtteeddnneessss  tthhaatt  BBoorrrroowweerr  aacckknnoowwlleeddggeess  ttoo  bbee  dduuee  oonn  tthhee  NNoottee  aanndd  uunnddeerr  tthhiiss  MMoorrttggaaggee  

aanndd  tthhee  ootthheerr  LLooaann  DDooccuummeennttss,,  ssppeecciiffyyiinngg  aannyy  ccllaaiimmss  ooff  ooffffsseett  oorr  ddeeffeennssee  wwhhiicchh  tthhee  BBoorrrroowweerr  aasssseerrttss  

aaggaaiinnsstt  tthhee  iinnddeebbtteeddnneessss  oorr  ootthheerr  oobblliiggaattiioonnss  sseeccuurreedd  hheerreebbyy,,  aanndd  aa  ddeessccrriippttiioonn  ooff  rreelleevvaanntt  ffaaccttss  

rreeggaarrddiinngg  tthhee  ccoonnddiittiioonn  ooff  tthhee  PPrrooppeerrttyy  aanndd  ssuucchh  ootthheerr  mmaatttteerrss  aass  mmaayy  bbee  rreeqquueesstteedd  bbyy  tthhee  AAggeenntt..      

33..1111  TThhee  BBoorrrroowweerr  sshhaallll  ggiivvee  aallll  nnoottiicceess  aanndd  ttaakkee  aallll  ootthheerr  aaccttiioonnss  nneecceessssaarryy  oorr  aapppprroopprriiaattee  iinn  

oorrddeerr  tthhaatt  tthhiiss  MMoorrttggaaggee  sshhaallll  bbee,,  aanndd  sshhaallll  ccoonnttiinnuuee  ttoo  bbee  ffoorr  ssoo  lloonngg  aass  tthhiiss  MMoorrttggaaggee  iiss  oouuttssttaannddiinngg,,  aa  

ppeerrmmiitttteedd  lleeaasseehhoolldd  mmoorrttggaaggee  uunnddeerr  tthhee  GGrroouunndd  LLeeaassee,,  aanndd  iinn  oorrddeerr  ttoo  aassssuurree  tthhaatt  tthhee  hhoollddeerr  ooff  tthhiiss  

MMoorrttggaaggee  sshhaallll  rreecceeiivvee  aallll  nnoottiicceess  ffrroomm  tthhee  llaannddlloorrdd  uunnddeerr  tthhee  GGrroouunndd  LLeeaassee  aanndd  sshhaallll  hhaavvee  aallll  ootthheerr  

rriigghhttss  ooff  aa  ppeerrmmiitttteedd  lleeaasseehhoolldd  mmoorrttggaaggeeee..    TThhee  BBoorrrroowweerr  sshhaallll  ((ii))  pprroommppttllyy  aanndd  ffaaiitthhffuullllyy  oobbsseerrvvee,,  

ppeerrffoorrmm  aanndd  ccoommppllyy  wwiitthh  aallll  tthhee  tteerrmmss,,  ccoovveennaannttss  aanndd  pprroovviissiioonnss  ooff  tthhee  GGrroouunndd  LLeeaassee,,  aatt  tthhee  ttiimmeess  sseett  

ffoorrtthh  tthheerreeiinn;;  ((iiii))  nnoott  ddoo,,  ppeerrmmiitt,,  ssuuffffeerr  oorr  rreeffrraaiinn  ffrroomm  ddooiinngg  aannyytthhiinngg,,  aass  aa  rreessuulltt  ooff  wwhhiicchh,,  tthheerree  ccoouulldd  

bbee  aa  ddeeffaauulltt  uunnddeerr  oorr  bbrreeaacchh  ooff  aannyy  ooff  tthhee  tteerrmmss  tthheerreeooff;;  ((iiiiii))  nnoott  ccaanncceell,,  ssuurrrreennddeerr,,  mmooddiiffyy,,  aammeenndd  oorr  iinn  

aannyy  wwaayy  aalltteerr  oorr  ppeerrmmiitt  tthhee  aalltteerraattiioonn  ooff  aannyy  ooff  tthhee  tteerrmmss  tthheerreeooff,,  wwiitthhoouutt  tthhee  pprriioorr  wwrriitttteenn  ccoonnsseenntt  ooff  tthhee  

AAggeenntt  iinn  eeaacchh  iinnssttaannccee;;  aanndd  ((iivv))  ggiivvee  tthhee  AAggeenntt  iimmmmeeddiiaattee  nnoottiiccee  ooff  aannyy  ddeeffaauulltt  bbyy  tthhee  llaannddlloorrdd  uunnddeerr  tthhee  

GGrroouunndd  LLeeaassee  aanndd  pprroommppttllyy  ddeelliivveerr  ttoo  tthhee  AAggeenntt  ccooppiieess  ooff  eeaacchh  nnoottiiccee  ooff  ddeeffaauulltt  bbyy  eeiitthheerr  ppaarrttyy  ttoo  tthhee  

GGrroouunndd  LLeeaassee  aanndd  aallll  ootthheerr  ffoorrmmaall  nnoottiicceess  wwiitthh  rreessppeecctt  ttoo  tthhee  GGrroouunndd  LLeeaassee..    

33..1122  SSiimmuullttaanneeoouussllyy  wwiitthh  tthhee  eexxeeccuuttiioonn  hheerreeooff  aanndd  ffrroomm  ttiimmee  ttoo  ttiimmee  hheerreeaafftteerr  aatt  tthhee  rreeqquueesstt  

ooff  tthhee  AAggeenntt,,  tthhee  BBoorrrroowweerr  sshhaallll  ffuurrnniisshh  ttoo  tthhee  AAggeenntt  aa  cceerrttiiffiiccaattee  eexxeeccuutteedd  bbyy  tthhee  BBoorrrroowweerr  aanndd  bbyy  tthhee  

llaannddlloorrdd  uunnddeerr  tthhee  GGrroouunndd  LLeeaassee  aass  ttoo  wwhheetthheerr  ((ii))  tthhee  GGrroouunndd  LLeeaassee  iiss  iinn  ffuullll  ffoorrccee  aanndd  eeffffeecctt,,  aanndd  aannyy  

aammeennddmmeennttss  tthheerreettoo,,  ((iiii))  aallll  rreennttss,,  aaddddiittiioonnaall  rreenntt  aanndd  ootthheerr  aammoouunnttss  tthheenn  dduuee  aanndd  ppaayyaabbllee  uunnddeerr  tthhee  

GGrroouunndd  LLeeaassee  hhaavvee  bbeeeenn  ppaaiidd,,  ((iiiiii))  ttoo  tthhee  bbeesstt  ooff  tthheeiirr  kknnoowwlleeddggee,,  tthheerree  aarree  nnoo  ddeeffaauullttss,,  ddeeffeennsseess  oorr  

ooffffsseettss  uunnddeerr  tthhee  GGrroouunndd  LLeeaassee,,  aanndd  tthheerree  aarree  nnoo  cciirrccuummssttaanncceess  oorr  ccoonnddiittiioonnss  wwhhiicchh  wwiitthh  tthhee  ggiivviinngg  ooff  
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nnoottiiccee  oorr  tthhee  ppaassssaaggee  ooff  ttiimmee  oorr  bbootthh  wwoouulldd  ccoonnssttiittuuttee  aa  ddeeffaauulltt  uunnddeerr  tthhee  GGrroouunndd  LLeeaassee,,  aanndd  ((iivv))  ssuucchh  

ootthheerr  ffaaccttss  aass  tthhee  AAggeenntt  rreeaassoonnaabbllyy  mmaayy  rreeqquueesstt..  

 

 

SECTION 4.  INSURANCE 

44..11  TThhee  BBoorrrroowweerr  wwiillll  aatt  aallll  ttiimmeess  ((aa))  kkeeeepp  tthhee  PPrrooppeerrttyy  iinnssuurreedd,,  ffoorr  tthhee  mmuuttuuaall  bbeenneeffiitt  ooff  tthhee  

BBoorrrroowweerr  aanndd  tthhee  AAggeenntt,,  aass  tthheeiirr  rreessppeeccttiivvee  iinntteerreessttss  mmaayy  aappppeeaarr,,  iinn  aammoouunnttss  nnoott  lleessss  tthhaann  110000%%  ooff  tthhee  

ffuullll  rreeppllaacceemmeenntt  ccoosstt  ooff  tthhee  PPrrooppeerrttyy  ((pplluuss  1122  mmoonntthhss’’  rreenntt  lloossss  ccoovveerraaggee)),,  aaggaaiinnsstt  lloossss  oorr  ddaammaaggee  bbyy  ((ii))  

ffiirree,,  ((iiii))  ssuucchh  ootthheerr  rriisskkss  aanndd  hhaazzaarrddss  aass  nnooww  aarree  oorr  hheerreeaafftteerr  mmaayy  bbee  iinnssuurreedd  uunnddeerr  ssttaannddaarrdd  ""EExxtteennddeedd  

CCoovveerraaggee""  ffoorrmmss  oorr  eennddoorrsseemmeennttss,,  aanndd  ((iiiiii))  ssuucchh  ootthheerr  rriisskkss  ooff  ddaammaaggee  aass  tthhee  AAggeenntt  sshhaallll  ffrroomm  ttiimmee  ttoo  

ttiimmee  rreeaassoonnaabbllyy  rreeqquuiirree;;  ((bb))  mmaaiinnttaaiinn  ccoommpprreehheennssiivvee  ggeenneerraall  lliiaabbiilliittyy  iinnssuurraannccee  aaggaaiinnsstt  aallll  ccllaaiimmss  ffoorr  

bbooddiillyy  iinnjjuurryy,,  ddeeaatthh  oorr  pprrooppeerrttyy  ddaammaaggee  ooccccuurrrriinngg  uuppoonn,,  iinn  oorr  aabboouutt  tthhee  PPrrooppeerrttyy,,  iinn  aammoouunnttss  nnoott  lleessss  

tthhaann  $$11,,000000,,000000  ppeerr  ooccccuurrrreennccee  aanndd  $$22,,000000,,000000  aaggggrreeggaattee  oorr  ssuucchh  hhiigghheerr  lliimmiittss  aass  tthhee  AAggeenntt  mmaayy  

rreeaassoonnaabbllyy  rreeqquuiirree  aanndd  wwhhiicchh  ssppeecciiffiiccaallllyy  nnaammeess  tthhee  BBoorrrroowweerr  aanndd  tthhee  AAggeenntt;;  ((cc))  mmaaiinnttaaiinn  oorr  ccaauussee  tthhee  

BBoorrrroowweerr’’ss  pprrooppeerrttyy  mmaannaaggeerr  ttoo  mmaaiinnttaaiinn  wwoorrkkeerr’’ss  ccoommppeennssaattiioonn  ccoovveerraaggee  ffoorr  aallll  eemmppllooyyeeeess  iinn  ssttaattuuttoorriillyy  

mmaannddaatteedd  aammoouunnttss  aanndd,,  iiff  aapppplliiccaabbllee,,  ccoommpprreehheennssiivvee  aauuttoommoobbiillee  lliiaabbiilliittyy  iinnssuurraannccee,,  iinncclluuddiinngg  hhiirreedd  

vveehhiicclleess,,  iinn  aann  aammoouunntt  nnoott  lleessss  tthhaann  $$11,,000000,,000000  ccoommbbiinneedd  ssiinnggllee  lliimmiitt;;  aanndd  ((dd))  wwiitthh  rreessppeecctt  ttoo  aannyy  

ccoonnssttrruuccttiioonn  uunnddeerrttaakkeenn  aatt  tthhee  PPrrooppeerrttyy,,  oobbttaaiinn  bbuuiillddeerr''ss  rriisskk  iinnssuurraannccee  ((110000%%  ccoommpplleetteedd  vvaalluuee  nnoonn--

rreeppoorrttiinngg  ffoorrmm))  iinn  aammoouunnttss  rreeaassoonnaabbllyy  ssaattiissffaaccttoorryy  ttoo  tthhee  AAggeenntt,,  bbuutt  nneevveerr  aatt  aannyy  ttiimmee  lleessss  tthhaann  ffuullll  

rreeppllaacceemmeenntt  vvaalluuee  ooff  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn..  

 

44..22  AAllll  iinnssuurraannccee  sshhaallll  bbee  eevviiddeenncceedd  bbyy  vvaalliidd  aanndd  eennffoorrcceeaabbllee  ppoolliicciieess  iinn  ffoorrmm  aanndd  ssuubbssttaannccee,,  

aanndd  iissssuueedd  bbyy  ssuucchh  iinnssuurreerrss,,  aass  aarree  rreeaassoonnaabbllyy  aapppprroovveedd  bbyy  tthhee  AAggeenntt..    AAllll  ppoolliicciieess  ooff  ccaassuuaallttyy  iinnssuurraannccee  

sshhaallll  ccoonnttaaiinn  aa  ssttaannddaarrdd  nnoonn--ccoonnttrriibbuuttoorryy  ffoorrmm  ooff  mmoorrttggaaggee  ccllaauussee  rreeaassoonnaabbllyy  ssaattiissffaaccttoorryy  ttoo  tthhee  AAggeenntt,,  

wwhhiicchh  ccllaauussee  sshhaallll  nnaammee  tthhee  AAggeenntt  aass  lloossss  ppaayyeeee  aass  iittss  iinntteerreesstt  mmaayy  aappppeeaarr  aanndd  pprroovviiddee  tthhaatt  ssuucchh  ppoolliicciieess  

mmaayy  nnoott  bbee  ccaanncceelleedd  oorr  aammeennddeedd  wwiitthhoouutt  aatt  lleeaasstt  tthhiirrttyy  ((3300))  ddaayyss''  pprriioorr  wwrriitttteenn  nnoottiiccee  ttoo  tthhee  AAggeenntt..    

UUppoonn  tthhee  ooccccuurrrreennccee  ooff  aann  EEvveenntt  ooff  DDeeffaauulltt,,  tthhee  AAggeenntt  mmaayy  aacctt  eeiitthheerr  iinn  iittss  nnaammee  oorr  aass  aattttoorrnneeyy  ffoorr  tthhee  

BBoorrrroowweerr  ((ffoorr  tthhaatt  ppuurrppoossee  bbyy  tthheessee  pprreesseennttss  dduullyy  aauutthhoorriizzeedd  aanndd  aappppooiinntteedd  wwiitthh  ffuullll  ppoowweerr  ooff  

ssuubbssttiittuuttiioonn  aanndd  rreevvooccaattiioonn))  iinn  oobbttaaiinniinngg,,  aaddjjuussttiinngg,,  sseettttlliinngg,,  aanndd  ccaanncceelliinngg  ssuucchh  iinnssuurraannccee  aanndd  eennddoorrssiinngg  

aannyy  ddrraaffttss  iinn  ppaayymmeenntt  ooff  aannyy  lloossss..  

 

 

SECTION 5.  DAMAGE BY FIRE OR OTHER CASUALTY 

If by reason of any damage or destruction to the Property, any sums are paid under any insurance 

policy mentioned in or contemplated by Section 4 hereof, such proceeds shall, subject to the 

rights of the Senior Lender, if any, and of the landlord under the Ground Lease, be paid to the 

Agent alone, as its interest may appear, to be applied toward reimbursement of all costs and 

expenses of the Agent in collecting such proceeds, and, at the option of the Agent, either toward 

payment of the indebtedness secured hereby or any portion thereof, whether or not due and 

payable, or to the repair, restoration, rebuilding or replacement of that part of the Property so 

damaged or destroyed; provided, however, the Agent shall consent to such application if all of the 
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following conditions are met:  (i) sufficient insurance proceeds are available or the Borrower 

deposits with the Agent and/or with an Other Lender sufficient funds to pay the entire cost of 

repair, restoration, rebuilding or replacement; (ii) the Agent approves in advance plans and 

schedule for such repair, restoration, rebuilding or replacement, such approval not to be 

unreasonably withheld; (iii) all Other Lenders have approved the plans for such repair, 

restoration, rebuilding or replacement; and (iv) the insurance proceeds, together with the 

Borrower's additional funds, if any, are held by the Agent or an Other Lender and disbursed 

pursuant to customary construction disbursement procedures as work is completed. 

 

 

SECTION 6.  CONDEMNATION 

The Borrower hereby assigns, transfers and sets over to the Agent, subject to prior assignment to 

the Senior Lender, if any, and to the rights of the landlord under the Ground Lease, all rights of 

the Borrower to any award or payment in respect of (i) any taking of all or a portion of the 

Property as a result of, or by agreement in anticipation of, the exercise of the right of 

condemnation or eminent domain and (ii) any damage to the Property due to governmental 

action, but not resulting in a taking of any portion of the Property.  The Borrower hereby agrees 

to file and prosecute its claim or claims for any such award or payment in good faith and with due 

diligence and cause the same to be collected and paid over to the Agent, and hereby irrevocably 

authorizes and empowers the Agent, if the Borrower does not so prosecute its claim, in the name 

of the Borrower or otherwise, to collect and receive any such award or payment and to file and 

prosecute such claims.  All proceeds received by the Agent with respect to such taking or damage 

shall be applied in the Agent's discretion and in such order as the Agent shall determine; 

provided, however, if the Senior Lender, if any, determines to apply available proceeds to 

reconstruction of the Property, the Agent shall consent to such application. 

 

 

SECTION 7.  DEFAULT PROVISIONS 

An "Event of Default" shall arise under this Mortgage upon the occurrence of any one or more of 

the following events: 

77..11  FFaaiilluurree  ooff  tthhee  BBoorrrroowweerr  ttoo  ppaayy  aannyy  aammoouunntt  dduuee  uunnddeerr  tthhee  NNoottee  wwhheenn  dduuee  tthheerreeuunnddeerr  oorr  

ffaaiilluurree  ooff  tthhee  BBoorrrroowweerr  ttoo  ppaayy  rreeaall  eessttaattee  ttaaxxeess,,  uuttiilliittyy  cchhaarrggeess  oorr  iinnssuurraannccee  pprreemmiiuummss  aass  rreeqquuiirreedd  bbyy  

SSeeccttiioonn  33..33  aanndd  SSeeccttiioonn  44  hheerreeooff  aanndd  tthhee  ccoonnttiinnuuaattiioonn  ooff  ssuucchh  ffaaiilluurree  ffoorr  tteenn  ((1100))  ddaayyss  aafftteerr  tthhee  ddaattee  ssuucchh  

ppaayymmeenntt  iiss  dduuee..  

77..22  FFaaiilluurree  ooff  tthhee  BBoorrrroowweerr  ttoo  ppeerrffoorrmm  aannyy  ooff  iittss  oobblliiggaattiioonnss,,  ccoovveennaannttss,,  oorr  aaggrreeeemmeennttss  

ccoonnttaaiinneedd  iinn  tthhiiss  MMoorrttggaaggee  ((ootthheerr  tthhaann  aass  ddeessccrriibbeedd  iinn  SSeeccttiioonn  77..11))  aanndd  tthhee  ccoonnttiinnuuaannccee  ooff  ssuucchh  ffaaiilluurree  

ffoorr  tthhiirrttyy  ((3300))  ddaayyss  aafftteerr  wwrriitttteenn  nnoottiiccee  tthheerreeooff  ffrroomm  tthhee  AAggeenntt  ttoo  tthhee  BBoorrrroowweerr;;  pprroovviiddeedd,,  hhoowweevveerr,,  tthhaatt  

iiff  tthhee  ccuurriinngg  ooff  ssuucchh  ddeeffaauulltt  ccaannnnoott  bbee  aaccccoommpplliisshheedd  wwiitthh  dduuee  ddiilliiggeennccee  wwiitthhiinn  tthhee  iinniittiiaall  ppeerriioodd  ooff  tthhiirrttyy  

((3300))  ddaayyss,,  tthheenn  BBoorrrroowweerr  sshhaallll  hhaavvee  ssuucchh  aaddddiittiioonnaall  rreeaassoonnaabbllee  ppeerriioodd  ooff  ttiimmee,,  nnoott  ttoo  eexxcceeeedd  tthhiirrttyy  ((3300))  

ddaayyss,,  ttoo  ccuurree  ssuucchh  ddeeffaauulltt  aass  mmaayy  bbee  nneecceessssaarryy  pprroovviiddeedd  tthhee  BBoorrrroowweerr  sshhaallll  hhaavvee  ccoommmmeenncceedd  ttoo  ccuurree  

ssuucchh  ddeeffaauulltt  wwiitthhiinn  ssaaiidd  tthhiirrttyy  ((3300))  ddaayy  ppeerriioodd,,  ssuucchh  ccuurree  sshhaallll  hhaavvee  bbeeeenn  ddiilliiggeennttllyy  pprroosseeccuutteedd  bbyy  tthhee  
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BBoorrrroowweerr  tthheerreeaafftteerr  ttoo  ccoommpplleettiioonn,,  aanndd  tthhee  AAggeenntt  ddooeess  nnoott  rreeaassoonnaabbllyy  ddeeeemm  tthhiiss  MMoorrttggaaggee  jjeeooppaarrddiizzeedd  bbyy  

ssuucchh  ffuurrtthheerr  ddeellaayy..  

77..33  TThhee  ooccccuurrrreennccee  ooff  aann  EEvveenntt  ooff  DDeeffaauulltt  aass  ddeeffiinneedd  iinn  aannyy  ootthheerr  LLooaann  DDooccuummeenntt  oorr  uunnddeerr  tthhee  

GGrroouunndd  LLeeaassee..  

Notwithstanding the foregoing, the Borrower's investor member shall have the right to cure any 

default within the applicable cure period provided in this Section 7 or to pay any amount or do 

any act or thing required of the Borrower by the terms of this Mortgage.  All payments made and 

all acts performed by the Borrower's investor member within such cure period to cure such default 

shall be accepted by the Lender as if made by the Borrower. 

 

 

SECTION 8.  RIGHTS AND REMEDIES OF THE MORTGAGEE 

88..11  UUppoonn  tthhee  ooccccuurrrreennccee  ooff  aannyy  EEvveenntt  ooff  DDeeffaauulltt  hheerreeuunnddeerr,,  tthhee  AAggeenntt,,  aatt  iittss  ooppttiioonn,,  wwiitthhoouutt  

pprreesseennttmmeenntt,,  ddeemmaanndd,,  pprrootteesstt  oorr  nnoottiiccee  ooff  aannyy  kkiinndd,,  mmaayy  ddeeccllaarree  tthhee  iinnddeebbtteeddnneessss  eevviiddeenncceedd  bbyy  tthhee  NNoottee  

aanndd  sseeccuurreedd  bbyy  tthhiiss  MMoorrttggaaggee  iimmmmeeddiiaatteellyy  dduuee  aanndd  ppaayyaabbllee..  

88..22  UUppoonn  tthhee  ooccccuurrrreennccee  ooff  aannyy  EEvveenntt  ooff  DDeeffaauulltt  hheerreeuunnddeerr,,  tthhee  AAggeenntt,,  aatt  iittss  ooppttiioonn  bbuutt  

wwiitthhoouutt  oobblliiggaattiioonn  ttoo  ddoo  ssoo,,  wwiitthhoouutt  nnoottiiccee  ttoo  oorr  ddeemmaanndd  oonn  tthhee  BBoorrrroowweerr  aanndd  wwiitthhoouutt  rreelleeaassiinngg  tthhee  

BBoorrrroowweerr  ffrroomm  aannyy  lliiaabbiilliittyy  uunnddeerr  tthhee  LLooaann  DDooccuummeennttss,,  mmaayy  mmaakkee  aannyy  ppaayymmeenntt  oorr  ppeerrffoorrmm  aannyy  aacctt  wwhhiicchh  

tthhee  BBoorrrroowweerr  iiss  oobblliiggaatteedd  ttoo  ppaayy  oorr  ddoo  uunnddeerr  tthhee  tteerrmmss  ooff  tthhiiss  MMoorrttggaaggee  ppaasstt  dduuee,,  iinncclluuddiinngg  tthhee  ppaayymmeenntt  

ooff  aannyy  aammoouunntt  aanndd  ppeerrffoorrmmaannccee  ooff  aannyy  ddeeffaauulltteedd  oobblliiggaattiioonn  ooff  tthhee  BBoorrrroowweerr  uunnddeerr  tthhee  llooaann  ddooccuummeennttss  ooff  

tthhee  SSeenniioorr  LLeennddeerr,,  iiff  aannyy..  

All amounts expended hereunder shall, without notice or demand, be immediately due and 

payable to the Agent by the Borrower with interest thereon, to the extent permitted by law, at the 

rate of eighteen percent (18%) per annum, and shall be secured hereby. 

88..33  UUppoonn  tthhee  ooccccuurrrreennccee  ooff  aannyy  EEvveenntt  ooff  DDeeffaauulltt  hheerreeuunnddeerr,,  tthhee  AAggeenntt  aatt  iittss  ooppttiioonn,,  wwiitthhoouutt  

nnoottiiccee,,  wwiitthhoouutt  aannyy  lliiaabbiilliittyy  ttoo  tthhee  AAggeenntt,,  aanndd  wwiitthhoouutt  rreeggaarrdd  ttoo  tthhee  aaddeeqquuaaccyy  ooff  tthhee  sseeccuurriittyy  ffoorr  tthhee  LLooaann,,  

mmaayy,,  ttoo  tthhee  eexxtteenntt  ppeerrmmiitttteedd  bbyy  llaaww::  

8.3.1 Enter upon and take possession of the Property (with or without bringing any 

action or proceeding in court); or 

8.3.2 Demand or receive payment of all rents, benefits and profits of the Property, 

including those past due and unpaid (whether or not the Agent has taken possession of 

the Property); or 

8.3.3 Have a receiver immediately appointed for the Property and the earnings, 

revenues, rents, issues, profits and other income thereof and therefrom, with all such 

powers as the court making such appointment shall confer. 

88..44  IIff  tthhee  AAggeenntt  eenntteerrss  uuppoonn  aanndd  ttaakkeess  ppoosssseessssiioonn  ooff  tthhee  PPrrooppeerrttyy  aass  pprroovviiddeedd  iinn  SSeeccttiioonn  88..33,,  

tthhee  AAggeenntt  mmaayy  ooppeerraattee  aanndd  mmaannaaggee  tthhee  PPrrooppeerrttyy  aanndd  ppeerrffoorrmm  aannyy  aaccttss  wwhhiicchh  tthhee  AAggeenntt,,  iinn  iittss  rreeaassoonnaabbllee  

ddiissccrreettiioonn,,  ddeeeemmss  nneecceessssaarryy  oorr  ddeessiirraabbllee  ttoo  pprrootteecctt  aanndd  pprreesseerrvvee  tthhee  rreennttaabbiilliittyy,,  iinnccrreeaassee  tthhee  iinnccoommee,,  oorr  

ccoonnsseerrvvee  tthhee  vvaalluuee  ooff  tthhee  PPrrooppeerrttyy..    TThhee  AAggeenntt  sshhaallll  hhaavvee  nnoo  lliiaabbiilliittyy  ffoorr  aannyy  aaccttiioonn  oorr  iinnaaccttiioonn  wwhhiillee  iinn  



 
LEASEHOLD MORTGAGE, SECURITY AGREEMENT AND CONDITIONAL ASSIGNMENT OF LEASES AND RENTS  

  

© 2006 Massachusetts Housing Partnership 9 

ppoosssseessssiioonn  ooff  tthhee  PPrrooppeerrttyy  ssoo  lloonngg  aass  ssuucchh  aaccttiioonn  oorr  iinnaaccttiioonn  iiss  ttaakkeenn  oorr  rreeffrraaiinneedd  ffrroomm  bbeeiinngg  ttaakkeenn  iinn  

ggoooodd  ffaaiitthh  aanndd  iinn  tthhee  aabbsseennccee  ooff  ggrroossss  nneegglliiggeennccee..  

88..55  UUppoonn  tthhee  ooccccuurrrreennccee  ooff  aannyy  EEvveenntt  ooff  DDeeffaauulltt  hheerreeuunnddeerr::  

8.5.1 The Agent may, if and to the extent and in the manner permitted by law, itself, or 

by such agents and attorneys as it may appoint, with or without entry or taking 

possession, sell the Property as an entirety or in such separate lots, units or parcels  as the 

Agent may determine, at public or private sale and, except as otherwise provided by law, 

at such place or places (whether or not the Borrower be present), at such time or times, 

upon such terms (including credit, whether secured or unsecured) and upon such notice 

(by publication or otherwise), if any, as the Agent in its discretion may determine.   

8.5.2 The Agent is irrevocably appointed the agent and attorney-in-fact of the Borrower 

in its name and stead and on its behalf, for the purpose of effectuating any sale for the 

enforcement of this Mortgage, whether under the power of sale hereby given or pursuant 

to judicial proceedings or otherwise, to execute and deliver all such deeds, conveyances, 

bills of sale, assignments, transfers and other instruments as the Agent may consider 

necessary or appropriate, and to substitute one or more persons with like power, the 

Borrower hereby ratifying and confirming all that the Agent, or such substitute or 

substitutes, shall lawfully do by virtue thereof. 

8.5.3 This Mortgage is upon the STATUTORY CONDITION and upon the occurrence of any 

Event of Default hereunder the Agent shall have the STATUTORY POWER OF SALE. 

88..66  NNoo  rreemmeeddyy  hheerreeiinn  ccoonnffeerrrreedd  uuppoonn  tthhee  AAggeenntt  sshhaallll  bbee  eexxcclluussiivvee  ooff  aannyy  ootthheerr  rreemmeeddyy  hheerreeiinn  

oorr  bbyy  llaaww  pprroovviiddeedd  oorr  ppeerrmmiitttteedd,,  bbuutt  ssuucchh  sshhaallll  bbee  ccuummuullaattiivvee  aanndd  iinn  aaddddiittiioonn  ttoo  eevveerryy  ootthheerr  rreemmeeddyy  

ggiivveenn  hheerreeiinn  oorr  nnooww  oorr  hheerreeaafftteerr  eexxiissttiinngg  aatt  llaaww..  

 

 

SECTION 9.  MISCELLANEOUS PROVISIONS 

99..11  WWiitthhoouutt  aaffffeeccttiinngg  tthhee  lliiaabbiilliittyy  ooff  tthhee  BBoorrrroowweerr  oorr  aannyy  ootthheerr  ppeerrssoonn  ((eexxcceepptt  aannyy  ppeerrssoonn  

eexxpprreessssllyy  rreelleeaasseedd  iinn  wwrriittiinngg))  ffoorr  tthhee  ppeerrffoorrmmaannccee  ooff  aannyy  oobblliiggaattiioonnss  sseett  ffoorrtthh  iinn  tthhee  LLooaann  DDooccuummeennttss  aanndd  

wwiitthhoouutt  aaffffeeccttiinngg  tthhee  lliieenn  oorr  ootthheerr  rriigghhttss  ooff  tthhee  AAggeenntt  wwiitthh  rreessppeecctt  ttoo  aannyy  pprrooppeerrttyy  oorr  ootthheerr  sseeccuurriittyy  nnoott  

eexxpprreessssllyy  rreelleeaasseedd  iinn  wwrriittiinngg,,  tthhee  AAggeenntt  aatt  aannyy  ttiimmee,,  aanndd  ffrroomm  ttiimmee  ttoo  ttiimmee,,  eeiitthheerr  bbeeffoorree  oorr  aafftteerr  

mmaattuurriittyy  ooff  tthhee  NNoottee,,  aanndd  wwiitthhoouutt  nnoottiiccee  oorr  ccoonnsseenntt,,  mmaayy::  

9.1.1 Make any agreement extending the time, or otherwise altering the terms of 

payment of the amounts due under the Note, or modifying or waiving any obligation, or 

subordinating, modifying or otherwise dealing with the lien securing payment of the Note; 

9.1.2 Exercise or refrain from exercising, or waive any right the Agent may have; 

9.1.3 Accept additional security of any kind; 

9.1.4 Release or otherwise deal with any property, real or personal, securing the Loan, 

including all or any part of the Property. 

99..22  IInn  tthhee  eevveenntt  tthhee  BBoorrrroowweerr  ccoonnvveeyyss  iittss  iinntteerreesstt  iinn  tthhee  PPrrooppeerrttyy  ttoo  ppaarrttiieess  nnoott  aappppeeaarriinngg  iinn  

tthhiiss  iinnssttrruummeenntt  ((wwiitthhoouutt  iimmppllyyiinngg  aannyy  rriigghhtt  ooff  tthhee  BBoorrrroowweerr  ttoo  ddoo  ssoo  wwiitthhoouutt  tthhee  AAggeenntt''ss  ccoonnsseenntt)),,  tthhee  

AAggeenntt  mmaayy,,  wwiitthhoouutt  nnoottiiccee  ttoo  tthhee  BBoorrrroowweerr,,  ddeeaall  wwiitthh  ssuucchh  ssuucccceessssoorr  oorr  ssuucccceessssoorrss  iinn  iinntteerreesstt  wwiitthh  

rreeffeerreennccee  ttoo  tthhiiss  MMoorrttggaaggee  aanndd  tthhee  NNoottee  sseeccuurreedd  hheerreebbyy,,  eeiitthheerr  bbyy  wwaayy  ooff  ffoorrbbeeaarraannccee  oonn  tthhee  ppaarrtt  ooff  tthhee  
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BBoorrrroowweerr  oorr  eexxtteennssiioonn  ooff  tthhee  ttiimmee  ooff  ppaayymmeenntt  ooff  tthhee  ddeebbtt  oorr  aannyy  ssuumm  hheerreebbyy  sseeccuurreedd,,  wwiitthhoouutt  iinn  aannyy  wwaayy  

mmooddiiffyyiinngg  oorr  aaffffeeccttiinngg  tthhee  ccoonnvveeyyaannccee  uunnddeerr  tthhiiss  MMoorrttggaaggee  oorr  tthhee  oorriiggiinnaall  lliiaabbiilliittyy  ooff  tthhee  BBoorrrroowweerr  oorr  aannyy  

ootthheerr  ppaarrttyy  oonn  tthhee  NNoottee  sseeccuurreedd  hheerreebbyy,,  eeiitthheerr  iinn  wwhhoollee  oorr  iinn  ppaarrtt..  

99..33  IInn  ccaassee  aannyy  oonnee  oorr  mmoorree  ooff  tthhee  pprroovviissiioonnss  ccoonnttaaiinneedd  iinn  tthhiiss  MMoorrttggaaggee  sshhaallll  ffoorr  aannyy  rreeaassoonn  

bbee  hheelldd  ttoo  bbee  iinnvvaalliidd,,  iilllleeggaall  oorr  uunneennffoorrcceeaabbllee  iinn  aannyy  rreessppeecctt,,  ssuucchh  iinnvvaalliiddiittyy,,  iilllleeggaalliittyy  oorr  uunneennffoorrcceeaabbiilliittyy  

sshhaallll  nnoott  aaffffeecctt  aannyy  ootthheerr  pprroovviissiioonn  hheerreeooff  oorr  tthheerreeooff,,  bbuutt  eeaacchh  sshhaallll  bbee  ccoonnssttrruueedd  aass  iiff  ssuucchh  iinnvvaalliidd,,  iilllleeggaall  

oorr  uunneennffoorrcceeaabbllee  pprroovviissiioonn  hhaadd  nneevveerr  bbeeeenn  iinncclluuddeedd..  

99..44  AAllll  nnoottiicceess,,  rreeqquueessttss,,  ddeemmaannddss,,  ccoonnsseennttss  oorr  ootthheerr  ccoommmmuunniiccaattiioonnss  ggiivveenn  hheerreeuunnddeerr  oorr  iinn  

ccoonnnneeccttiioonn  hheerreewwiitthh  sshhaallll  bbee  iinn  wwrriittiinngg  aanndd  sshhaallll  bbee  ddeeeemmeedd  dduullyy  ggiivveenn  iiff  ddeelliivveerreedd  bbyy  hhaanndd  oorr  bbyy  

rreeccooggnniizzeedd  oovveerrnniigghhtt  ccoouurriieerr  oorr  iiff  mmaaiilleedd  bbyy  rreeggiisstteerreedd  oorr  cceerrttiiffiieedd  mmaaiill,,  rreettuurrnn  rreecceeiipptt  rreeqquueesstteedd,,  ppoossttaaggee  

pprreeppaaiidd,,  aaddddrreesssseedd  ttoo  tthhee  ppaarrttyy  ttoo  rreecceeiivvee  ssuucchh  nnoottiiccee  aatt  iittss  aaddddrreessss  ffiirrsstt  sseett  ffoorrtthh  aabboovvee..    EEiitthheerr  ppaarrttyy  

mmaayy,,  bbyy  nnoottiiccee  ggiivveenn  aass  aaffoorreessaaiidd,,  cchhaannggee  iittss  aaddddrreessss  ffoorr  aallll  ssuubbsseeqquueenntt  nnoottiicceess..    NNoottiicceess  sshhaallll  bbee  

ddeeeemmeedd  ggiivveenn  uuppoonn  rreecceeiipptt  iiff  hhaanndd  ddeelliivveerreedd  oorr,,  iiff  mmaaiilleedd  aass  aaffoorreessaaiidd,,  tthhrreeee  ddaayyss  aafftteerr  mmaaiilliinngg  oorr,,  iiff  sseenntt  

bbyy  oovveerrnniigghhtt  ccoouurriieerr,,  oonn  tthhee  ddaayy  aafftteerr  ddeelliivveerreedd  ttoo  ssuucchh  ccoouurriieerr..    TThhee  AAggeenntt  sshhaallll  uussee  rreeaassoonnaabbllee  eeffffoorrttss  ttoo  

sseenndd  ccoouurrtteessyy  ccooppiieess  ooff  aallll  nnoottiicceess  sseenntt  ttoo  tthhee  BBoorrrroowweerr  ttoo  tthhee  BBoorrrroowweerr’’ss  iinnvveessttoorr  aatt  tthhee  aaddddrreessss  sseett  

ffoorrtthh  bbeellooww,,  pprroovviiddeedd  tthhaatt  aannyy  ffaaiilluurree  ttoo  sseenndd  ssuucchh  aa  ccoouurrtteessyy  ccooppyy  sshhaallll  nnoott  aaffffeecctt  tthhee  vvaalliiddiittyy  ooff  aannyy  

nnoottiiccee::  MMaassssaacchhuusseettttss  HHoouussiinngg  IInnvveessttmmeenntt  CCoorrppoorraattiioonn,,  7700  FFeeddeerraall  SSttrreeeett,,  BBoossttoonn,,  MMaassssaacchhuusseettttss  0022111100,,  

AAtttteennttiioonn::    RRiicchhaarrdd  BBeecckkeerr,,  DDiirreeccttoorr  ooff  AAsssseett  MMaannaaggeemmeenntt..      

99..55  IInn  aaccccoorrddaannccee  wwiitthh  SSeeccttiioonn  99--550099  ooff  tthhee  UUnniiffoorrmm  CCoommmmeerrcciiaall  CCooddee  aass  iinn  eeffffeecctt  iinn  TThhee  

CCoommmmoonnwweeaalltthh  ooff  MMaassssaacchhuusseettttss  ((tthhee  ""UU..CC..CC.."")),,  tthhee  BBoorrrroowweerr  hheerreebbyy  aauutthhoorriizzeess  tthhee  AAggeenntt  ttoo  ffiillee  aannyy  

ffiinnaanncciinngg  ssttaatteemmeennttss  oorr  aammeennddmmeennttss  ttoo  ssuucchh  ffiinnaanncciinngg  ssttaatteemmeennttss  tthhaatt  mmaayy  bbee  rreeqquuiirreedd  ppuurrssuuaanntt  ttoo  tthhee  

UU..CC..CC..  ffoorr  tthhee  AAggeenntt  ttoo  ppeerrffeecctt  iittss  sseeccuurriittyy  iinntteerreesstt  iinn  aannyy  ooff  tthhee  PPrrooppeerrttyy..    TThhiiss  MMoorrttggaaggee  iiss  ttoo  bbee  

rreeccoorrddeedd  oorr  ffiilleedd  wwiitthh  tthhee  rreeggiissttrryy  ooff  ddeeeeddss  oorr  tthhee  rreeggiissttrryy  ddiissttrriicctt  ooff  tthhee  LLaanndd  CCoouurrtt  ffoorr  tthhee  ccoouunnttyy  iinn  

wwhhiicchh  tthhee  PPrrooppeerrttyy  iiss  llooccaatteedd  aass  aa  ffiixxttuurree  ffiilliinngg  ppuurrssuuaanntt  ttoo  SSeeccttiioonn  99--550022  ooff  tthhee  UU..CC..CC..  aanndd  iiss  iinntteennddeedd  ttoo  

bbee  aa  ccoonnssttrruuccttiioonn  mmoorrttggaaggee  ppuurrssuuaanntt  ttoo  SSeeccttiioonn  99--331133  ooff  tthhee  UU..CC..CC..  

99..66  TThhiiss  iinnssttrruummeenntt  sshhaallll  iinnuurree  ttoo  tthhee  bbeenneeffiitt  ooff  aanndd  bbiinndd  tthhee  ssuucccceessssoorrss  aanndd  aassssiiggnnss  ooff  tthhee  

ppaarrttiieess  hheerreettoo..    TThhiiss  MMoorrttggaaggee  mmaayy  nnoott  bbee  wwaaiivveedd,,  cchhaannggeedd  oorr  ddiisscchhaarrggeedd  oorraallllyy,,  bbuutt  oonnllyy  bbyy  aann  

aaggrreeeemmeenntt  iinn  wwrriittiinngg  ssiiggnneedd  bbyy  tthhee  ppaarrttyy  aaggaaiinnsstt  wwhhoomm  aannyy  wwaaiivveerr,,  cchhaannggee  oorr  ddiisscchhaarrggee  iiss  ssoouugghhtt..  

99..77  IItt  iiss  uunnddeerrssttoooodd  aanndd  aaggrreeeedd  tthhaatt  tthhee  vvaalliiddiittyy,,  ccoonnssttrruuccttiioonn  aanndd  iinntteerrpprreettaattiioonn  ooff  tthhiiss  

MMoorrttggaaggee  wwiillll  bbee  iinn  aaccccoorrddaannccee  wwiitthh  tthhee  llaawwss  ooff  TThhee  CCoommmmoonnwweeaalltthh  ooff  MMaassssaacchhuusseettttss..  

99..88  TThhiiss  MMoorrttggaaggee  iiss  ssuubbjjeecctt  ttoo  tthhee  eexxccuullppaattiioonn  pprroovviissiioonnss  sseett  ffoorrtthh  iinn  tthhee  NNoottee..  

99..99  TThhiiss  MMoorrttggaaggee  aanndd  tthhee  ootthheerr  LLooaann  DDooccuummeennttss  ccoolllleeccttiivveellyy  ccoonnssttiittuuttee  tthhee  eennttiirree  aanndd  ffiinnaall  

aaggrreeeemmeenntt  aammoonngg  tthhee  ppaarrttiieess  hheerreettoo  aanndd  tthheerree  aarree  nnoo  ootthheerr  aaggrreeeemmeennttss,,  uunnddeerrssttaannddiinnggss,,  wwaarrrraannttiieess  oorr  

rreepprreesseennttaattiioonnss  aammoonngg  tthhee  ppaarrttiieess  wwiitthh  rreessppeecctt  ttoo  tthhee  ssuubbjjeecctt  mmaatttteerr  hheerreeooff  eexxcceepptt  aass  eexxpprreessssllyy  sseett  ffoorrtthh  

hheerreeiinn  oorr  tthheerreeiinn..    
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Witness our hands and seals as of the date first written above. 

 

FRANCONIA APARTMENTS LLC 

 

By:   FRANCONIA APARTMENTS MM, INC., its 

Managing Member 

 

 

       By:___________________________ 

     Elsie Borden 

     Its:  President 

 

 

 

COMMONWEALTH OF MASSACHUSETTS 

 

____________________ County, ss. 

On this 15th day of October, 2009, before me, the undersigned notary public, personally appeared 

Elsie Borden, the President of Franconia Apartments MM, Inc., proved to me through satisfactory 

evidence of identification, which was (a current driver’s license) (a current U.S. passport) (my 

personal knowledge of the identity of the principal), to be the person whose name is signed on the 

preceding or attached document, and acknowledged to me that he/she signed it voluntarily, in 

such capacity, for its stated purpose. 

 

__________________________________ 

Notary Public 

My commission expires: 
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EXHIBIT A:  PROPERTY DESCRIPTION 
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EXHIBIT B:  OTHER LENDERS 

 

LENDER JUNIOR/SENIOR/PARI PASSU LOAN AMOUNT 

MHIC, LLC Senior $1,900,000 

Springfield Housing Action 

Corporation. (Deferred Fee) 

Junior $230,000 

Massachusetts Housing 

Partnership Fund Board 

Senior $1,000,000 

Springfield Housing Action 

Corporation (Energy Grant) 

Junior $200,000 

 

 



 
EXHIBIT C:  PERMITTED ENCUMBRANCES 

 

1. Mortgages securing the loans of the Other Lenders. 

2. Exceptions listed in specimen title insurance policy no. __________ issued by Stewart 

Guaranty Title Insurance Company Title Insurance Company dated _____________. 

3. The Ground Lease. 

 


