MEGALLAPODAS

amely létrej6tt egyrészrol

loaulai&(s | s
AGREEMENT

concluded by and between on the one hand

MAMMUT ZRT.
(székhely/seat: 1024 Budapest, LovOhéz u. 2-6., cégjegyzékszdm/company reg. nr.: 01-10-047154. ad6szdm/tax nr.:
23483853-2-41, képviseli / represented by: Balla Erna Méria meghatalmazott/proxy)

mint Bérbeadd, tovabbiakban Bérbeads

masrészrél a

As Landlord, hereinafter Landlord,

and on the other hand

WEST HELATH KFT.
(székhely /seat: 1015 Budapest, Ostrom utca 16. fszt. 1., cégjegyzékszdm/ company reg, no: 0 1"09f9971.58’
adoszam/tax no: 24237961-2-41, képviseli / represented by: Dr. Babai Laszl6 Istvan ligyvezetd/managing director)

mint Bérld, tovabbiakban Bérié

ésa

as Tenant, hereinafter Tenant,

and

SOUTH HEALTH KFT.
(székhely /seat: 1015 Budapest, Ostrom utca 16. fszt. 3., cégjegyz€kszdm/ company reg, no: 01 -09?404&%16,
ad6szam/tax no: 32058851-2-41, képviseli / represented by: Dr. Babai LészI6 Istvéan ligyvezetd/managing director)

mint 1j bérld (a tovabbiakban: SOUTH HEALTH)
kézott a mai napon az aldbbi feltételek szerint:

TEKINTETTEL ARRA, hogy a Bérbead6 és a Bérld
kozott a Mammut I1 Bevasarlé- és Szorakoztatékézpont
K529, K531, K532, szamd irodahelyiségei (fovabbiakban:
a Bérlemény) vonatkozéan Bérleti  Szerz6dés
(tovabbiakban: Szerzddés) van érvényben,

ARRA, hogy Bérlé a Bérleményre vonatkozo bérleti jogat
az azonos tulajdonosi érdekeltségbe tartozé SOUTH
HEALTH részére 4t kivanja adni,

ARRA, hogy a Bérleményre vonatkozd bérleti jog
dtadasdhoz a Bérbeaddé csak a jelen megallapoddsban
foglalt feltételek teljestilése esetén jarul hozza,

A SZERZODO FELEK AZ ALABBIAKBAN
ALLAPODNAK MEG:

1. Felek megallapodnak, hogy a Bérlo az Atruhdzés
napjaig keletkezd kotelezettségeinek legkésobb
2024. szeptember 30. napjéig koteles eleget tenni.

2. A SOUTH HEALTH az Atruhazés napjdig koteles a
Bérbeado részére a Szerz6dés mellékletst képezd
szovegezésnek megfeleld, kizjegyzb elétt aléirt, a
Bérlemény Kiliiritésére és bérléi kotelezettségek
teljesitésére vonatkozé nyilatkozatot dtadni.

3. Felek megéllapodnak, hogy amennyiben a Felek a
jelen Megéllapodésban rogzitett
kotelezettségeiknek eleget tettek, a Bérbeadd és
Bérlo kozott a Bérleményre vonatkozdan létrejott
Szerz6dés szerinti  bérléi pozicidba a jelen
megallapodasban foglaltak szerint és arra tekintettel

2024. oktober 01,

napjénak hatdlyaval (Atruhdzas Napja) a SOUTH
HEALTH 16p.

as new tenant (hereinafter referred to as SOUTH
HEALTH) on the third hand

together as Parties, on this day, with the following terms
and conditions:

WHEREAS a Lease Agreement (hereinafter: the
Agreement) is in force between Landlord and Tenant
concerning the office units nr. K529, K531, K532 of
Mammut II Shopping and Entertainment Centre
(hereinafter; the Premises),

WHEREAS Tenant intends to transfer the lease of the
Premises to SOUTH HEALTH, being a company in the
same ownership interest,

WHEREAS Landlord grants its approval to the transfer
of the lease only upon the fulfilment of the conditions
defined by this agreement,

FOLLOWING

PARTIES CONCLUDE THE

AGREEMENT:

Parties agree that the Tenant shall perform the
payment obligations arising until the Transfer Date
latest by 30 September 2024.

By the Transfer Date SOUTH HEALTH shall hand
over a declaration regarding the evacuation of the
Premises and the performance of tenant’s obligations
drawn up according to the Annex to the Agreement
and signed in front of a notary public.

Parties agree that in case the Parties have performed
the obligations defined herein, SOUTH HEALTH
shall replace the Tenant in its tenant position defined
by the Agreement concluded by the Landlord and the
Tenant concerning the Premises effective as of

/1 October 2024
(hereinafter: Transfer Date) pursuant to and
considering the conditions of this agreement.



Bérls kotelezettséget vallal, hogy a Bérleménynek
az Atruhdzés Napjan a Bérbeadéval kozdsen
leolvasott mérddra-dllasok alapjan kiszamlazott
kéziizemi koltségeit pedig legkésébb az azt kivetd
5 napon belil teljesiti,

SOUTH HEALTH kijelenti, hogy a Szerzédés
rendelkezéseit — ideértve azok esetleges korabbi
modositasait is — teljeskériien ismeri, azokat magdra
nézve barminem( fenntartas vagy korlatozas nélkiil,
a jelen megéllapoddsban foglalt médositasokkal
kotelezonek ismeri el.

Tekintettel arra, hogy a Bérlemény iizemeltetését a
Bérld kézvetlentil a SOUTH HEALTH-nek adja t,
a Bérlemény Bérbeadd részére torténd visszaadaséra
nem kételes.

Felek megallapodnak, hogy a Bérl6 altal nyujtott
biztositékot 7.082.840,- Ft a Bérbead6 az Atruhdzds
Napjatél a SOUTH HEALTH Szerzédés szerinti
biztositékaként jogosult nyilvantartani.
Amennyiben az Atruhdzas Napjén a garancia teljes
Osszege nem all a Bérbeadé rendelkezésére, a
SOUTH HEALTH koteles azt 8 napon belill a
Szerz6dés szerinti dsszegre kiegésziteni.,

Fenti 3. pontban régzitettek szerinti bérleti jog

atruhdzdsa fentieken til is csak abban az esetben lép

hatalyba, ha

a) Bérlg teljesitette az 1.
kdtelezettségét,

b) valamint a SOUTH HEALTH teljesitette a 2.
pontban régzitett kételezettségét.

pontban rgzitett

Felek a Szerz6dést az aldbbi rendelkezésekkel
egészitik ki:
kapesolatos

9.1. Pénzmosas megeldzésével

rendelkezések:

A Bérld kifejezetten kijelenti, hogy a jelen
Szerz6dés  alafrdsdval sem 6, sem
lednyvillalatai és/vagy kapcsolt vallalkozasai,
sem barmely mds, a sajdt és/vagy
leanyvillalatai és/vagy kapcsolt véllalkozasai
nevében  és/vagy  megbizdsdb6l  eljér6
képviseldi, meghatalmazottjai, alkalmazottjai
vagy barmely mis személy, sem ezek végsd
tényleges tulajdonosa:
a)nem vesz és nem vett részt semmilyen
modon pénzmoséssal vagy terrorizmus

finanszirozasdval kapcsolatos
tevékenységekben vagy a hatilyos
nemzetkzi szabdlyok szerint

szankciokkal shjtott tevékenységekben,

b)a hatalyos nemzetkdzi szabélyok szerint
nem mindsiill és nem is mindsiilt
szankcionalt szervezetnek,

Tenant undertakes to perform the utility fee invoices
issued by the Landlord according to the readings of
the meters on the Transfer Date latest by the fifth day
thereafter.

SOUTH HEALTH declares that it is fully aware of
the provisions of the Agreement, including its
amendments, if any, and accepts it without any
reservation or limitation whatsoever, with the
amendments defined by this agreement as binding on
it

With regard to the fact, that the Premises shall be
handed over directly to SOUTH HEALTH, and the
Tenant shall be exempted from the obligation to
return it to the Landlord.

Parties agree, that Landlord shall have the right to
account the security HUF 7.082.840,- granted by the
Tenant from the Transfer Date as security granted by
SOUTH HEALTH.

In the event the full amount of guarantee is not
available to the Landlord on the Transfer Date,
SOTHHEALTH is obliged to supplement it pursuant
to the Lease within 8 days.

Moreover the transfer of the lease right defined in

point 3 above shall take effect only upon

a) the performance of the Tenant’s obligations
defined in point 1 above,

b) and the performance of the obligations of
SOUTH HEALTH defined in point 2 above.

Parties supplement the Lease with the following
provisions:

Provisions relating to the prevention of money
laundering:

The Tenant hereby expressly declares that
neither it, any subsidiary and / or affiliated
entity, nor the directors, proxies, employees or
any other person acting on behalf of and / or on
its behalf and / or of its subsidiaries / affiliated
entities, nor its ultimate beneficial Landlord:

a) is not and has not been involved in any
way in activities regarding money
laundering or terrorism financing, or
sanctioned activities under international
rules in force,

b) is not and has not been declared as
sanctioned entity according to the
international rules in force,

¢) is not and has not been involved in any
way in activities and / or transactions that
resulted or could result in (a) sanctions
violation, under the international rules in



¢) nem vesz és nem vett részt semmilyen
moédon olyan tevékenységekben és/vagy
iigyletekben, amelyek a) a hatdlyos
nemzetk6zi szabdlyok értelmében a
szankciok megsértését, b) bdrmely
szankcidval stjtott szervezet
tevékenységének  kozvetlen  vagy
kozvetett tdmogatasdt eredményezteék
vagy eredményezhetik,

dysem maga, sem tevékenységei nem
képezik a pénzmosds €s a terrorizmus
finanszirozasanak megelozésével €s
szankcionaldsaval foglalkozé hatdsdgok
altal folytatott vizsgalatok targyat, és a
birdsagok elétt sem folyik ellene ilyen
eljaras,

e) tevékenységének végzése soran a)
tiszteletben tartja az ,JIsmerd meg az
tigyfeledet” elvet és a pénzmosds €s a
terrorizmus finanszirozdsa elleni jogi
keretet, b) alkalmazza az ,Jsmerd meg az
tigyfeledet” elv intézkedéseit és a tdrolasi
szabélyokat és programokat a pénzmosas
és a terrorizmus finanszirozdsa elleni
kiizdelem tdmogatdsa érdekében.

A Bérlé kijelenti, hogy a jelen szerzédés
hatdlya alatt

a) nem vesz részt olyan tevékenységben,
amely a pénzmosas, valamint a
terrorizmus finanszirozasanak
megelbzésére é€s  szankciondlasdra
vonatkozo jogszabélyokba litkozik,

b) biztositja a sziikséges intézkedéseket
annak megakadalyozéasdra, hogy a jelen
pont rendelkezéseinek megsértését
eredményezé cselekményekre keriiljon
sOr.

A Bérl6 kijelenti, hogy a jelen szerzddés
alapjan kifizetésre keriilé dijak forrdsa sem
részben, sem egészben nem ered olyan
tevékenységb6l vagy lgyletb6l, amelyben
barmely olyan szervezet vagy személy érintett -
beleérive minden szervezetet, amely olyan
személy tulajdonaban vagy ellen6rzése alatt 4l
- aki
a) szerepel a hatilyos nemzetkdzi
szabalyok alapjan szankci6kkal sajtott
személyek vagy szervezetek listdjan,
vagy
b) aki az alkalmazandé jogszabalyok
alapjén pénzmosast és/vagy terrorizmus
finanszirozasa biincselekményt kvetett
el.

A Bérlé villalja, hogy észszerll idén belill a
Bérbead6 rendelkezésére bocsit minden olyan
adatot és informdaci6t, amelyet a Bérbeadd a
pénzmosas megel6zésére és szankciondlasdra,
valamint a terrorizmus finanszirozasanak
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force, (b) direct or indirect support to the
activity of any sanctioned entity,

d) is not the subject of and its activities are
not under investigations carried out by the
authorities dealing with preventing and
sanctioning money laundry and terrorism
financing, neither raised in law courts,

¢) in carrying out its activities, (a) it respects
the know-your-customer and anti-money
laundry and terrorism financing legal
framework, (b) applies know-your-
customer measures and storage rules and
programs to support anti-money laundry
and terrorism financing.

Throughout the effect of this Lease, the Tenant
hereby declares that it will not engage in

a) any activity that contravenes to the
legislation for the prevention and
sanctioning of money laundry, as well as
terrorism financing,

b) it will provide the necessary measures to
prevent the undertaking of any actions
resulting in a violation of the provisions of
the provisions above.

The Tenant hereby declares that the
remuneration provided hereunder does/will not
emerge, in whole or in part, from activities or
businesses with entities or individuals,
including entities owned or controlled by the
latter
a) identified on any list of persons or entities
sanctioned under the international rules in
force, or
b) who has/have been subject to money
laundry offense and / or terrorism
financing under the applicable law.

The Tenant hereby undertakes to make available
to the Landlord, within a reasonable time, all the
data and information requested for the purpose
of the Landlord fulfilling its obligations under
the legislation on money laundry prevention and



9.2. Korrupcid

megelézésére  és  lekiizdésére irAnyulo
intézkedésekre vonatkozd jogszabalyok szerinti
kételezettségeinek teljesitése céljabol kér be.

A jelen pontban foglalt kotelezettségek ¢és
garancidk megszegése feljogositja a Bérbeaddt
— a jelen Szerz6désbol eredd egyeb jogainak
sérelme  nélkil  (beleértve, de nem
kizarolagosan a kértérités kovetelésének jogdt)
—, hogy a szerzbdést elbzetes felszolitds,
hataridd biztositisa és bérmilyen alaki
kovetelmény nélkill, a Bérlovel kozolt egyszer(
egyoldala felmondo nyilatkozattal
megsziintesse.

megelézésével kapcsolatos

rendelkezések:

a) A Bérld kijelenti és szavatolja, hogy a
Bérbead6val szemben a Szerzodés teljes
idétartama alatt kozvetlen feleldsséggel
tartozik azért, hogy sajat alkalmazottai és
kozremiikod6inek/alvallalkozoinak az
alkalmazottai a  korrupcié  elleni
kiizdelemre vonatkozé  valamennyi
jogszabalyi el6irast betartjak. E tekintetben
a Bérld koteles biztositani, hogy sem 6, sem
kozremiikodoi/alvéallalkozéi  vagy ezek
alkalmazottai nem kovettek el, és nem
kovetnek el sem kozvetlentll, sem kdzvetve
korrupcids cselekményt sajit maguk vagy
harmadik személy (magénszemély/kozjogi
tisztséget viseld személy/egyéb
kbztisztviselo, kormény vagy
snkorményzat, kozigazgatds, nemzetkdzi
kozjogi szervezet, nem korméanyzati szerv,
politikai part vagy kdzszolgalati jogkdrben
eljaré személy tisztviseltje, alkalmazottja,
megbizottja vagy képviselbje) ) javara.

b) ,korrupciés cselekmény”: minden olyan
cselekmény, amely pénzilgyi vagy egyéb
elony kérésébdl, engedélyezésébol,
felajanldsabol, {géretébél vagy nydjtasabol
all (beleértve a fizetést, a kolcsont, az
ajéndékozast, az elénydk ingyenes
felajanldsat, példaul az aruk/szolgaltatasok
vagy egy értékes eszkdz dtaddsat) annak
megallapitdsa  érdekében, hogy a
maganszemély/kozjogi tisztséget viseld
személy/egyéb koztisztviseld feladatait
tisztességteleniil vagy szakmai, jogi
és/vagy  szerzOdéses  kotelezettségeit
megszegve lassa el, és/vagy a Bérlo részére
szerz6dést kossén vagy tartson fenn
indokolatlan vagy tisztességtelen mddon.

¢) A Bérlé koteles gondoskodni arr6l, hogy
sem 6, sem kozrem(kddsi/alvallalkozoi,
sem ezek alkalmazottai kdzvetve vagy
kozvetleniil nem kdvetnek el korrupcids
cselekménycket a Bérbeadd képvisel6i
javéra, annak érdekében, hogy a Szerzodés
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sanctioning, as well on measures to prevent and
combat terrorism financing.

The breach of obligations and guarantees in the
clause herein entitles the Landlord, without
prejudice to its rights under the Lease
(including, but not limited to the right to claim
damages), to terminate the Lease, without any
formal notice, without delay and without any
other prior formalities, by simple unilateral
declaration of termination communicated to the
Tenant, without any notification of delay or any
other legal formality.

Provisions related to prevention of corruption

a) The Tenant represents and warrants that it
remains directly responsible towards the
Landlord throughout the duration of the
Lease for the compliance by its own
employees and the employees of its
collaborators/subcontractors with all legal
provisions on the fight against corruption. In
this respect, the Tenant shall ensure that
neither it nor its
collaborators/subcontractors their
employees have not committed and shall not
commit, either directly or indirectly, any act
of corruption for the benefit of a private
person/public person/civil servant (official,
employee, assignee or representative of a
Government or of a local government,
administration, public international
organization, para governmental body,
political party or person acting under a
public service).

b) “Act of corruption” means any act
consisting of requesting, authorizing,
offering, promising or giving a financial or
other advantage (including any payment,
loan, gift , offering free of charge of benefits
such as goods/services or transfer of a
valuable asset) in order to determine a s
private person/public person/public servant
to carry out his/her duties unfairly or in
breach of his/her professional, legal and/or
contractual obligations and/or to obtain or
maintain a contract for the Tenant in an
unjustified or dishonest manner.

¢) The Tenant shall ensure that neither it, nor
its collaborators/subcontractors nor their
employees shall commit, directly or
indirectly, acts of corruption in the favor of
the Landlord’s representatives, in order to
obtain a preferential treatment or benefits
during the Lease.

d) If the Tenant breaches any of the obligation
set forth herein, the Landlord is entitled to
unilaterally terminate this Lease, without



10.

11.

hatdlya alatt kedvezményes elbindsban
vagy egyéb kedvezményben részesiiljenek.
d) Ha a Bérlé6 megszegi a jelen pontban
foglaltak kotelezettségeit, a Bérbeado
jogosult a Szerzodést kiilon felszolitds vagy
péthatarid¢ tizése nélkiil vagy barmi egyéb
formdlis felszdlitds nélkiil egyoldalian

felmondds  Utjan azonnali hatéllyal
megsziintetni, tovdbba jogosult kartéritési
kovetelni.

9.3. Mind a Bérlo, mind a Bérlo

alkalmazottai/egytttm{ikddéi, valamint a Bérld
alvéllalkozdi/beszallitoi/egy ittmiikdddi
minden tekintetben betartjdk a Bérbeadd - az
altala a Bérlével a jelen Szerzédés alatt
barmilyen tton kozo6lt vagy a jelen Szerzddés
mellékleteiben régzitett - belsé szabdlyzatait,
iranyelveit, eljardsrendjeit és utasitdsait. A
Bérlo felel minden olyan kéarért, amelyet a
Bérlé és/vagy alkalmazédsaban allé személy a
Bérbeaddnak vagy harmadik személynek okoz
a Bérbeado belso szabdlyzatainak,
irdnyelveinek, eljarasrendjének és utasitdsainak
be nem tartasa miatt, és koteles az ebbdl eredd
- a fent rdgzitett dokumentumokban, a jelen
Szerz6désben vagy mellékleteiben
meghatdrozott -  kotbér/kéartérités/egyeb
szankcio megfizetésére.

9.4. A Bérlo kijelenti és szavatolja, hogy betartja a
Bérbeadé
https://nepirockcastle.com/sustainability/focus-
and-performance/ honlapon elérhetd, és a
Bérbead6  4ltal id6r6l  idore  frissitett
fenntarthatéséagi kételezettségvallaldsdban
foglalt elveket és értékeket, tovdbba, hogy
megtesz minden sziikséges intézkedést annak
biztositasdra, hogy személyzete, valamint
alvéllalkozéi/beszallitéi/egyiittmiik§do
partnerei is megfeleljenek az emlitett elveknek
és értékeknek.

Jelen megéllapodas mindaddig, amig azt a felek
szerzOdés aldirdsara felhatalmazott képvisel&i
cégszerlien ald nem irtdk, csak a felek kozotti
tArgyalds alapjaul szolgdld tervezetnek mindsiil,
mely alapjan felek kozott semmilyen jogviszony
sem jon létre, és mely alapjdn a Bérbeadonak
ajanlati kotottsége nem all fenn.

A jelen megéllapodas hat (6) oldalbél és tizenegy
(11) pontbdl &ll. A felek a jelen megéllapodast
magyar és angol nyelven irjak ald, melyek koziil a
magyar nyelvil sziveg az irdnyado.

any summons, formal notice of delay and
other prior formality and is entitled to
demand damages.

Both the Tenant and the Tenant's
employees/collaborators, as well as the
Tenant's

subcontractors/suppliers/collaborators, will in
all respects comply with the internal
regulations,  policies,  procedures  and

instructions provided to the Tenant by the
Landlord via any means of communication and
annexes to this Lease. The Tenant is liable for
any damage caused to the Landlord and/or third
parties as a result of non-compliance by the
Tenant and/or his staff with the Landlord's
internal regulations, policies, procedures and
instructions, and is obliged to pay to the
Landlord any
penalties/compensations/damages, as the case
may be, reserved in the above-mentioned
documents, this Lease and/or its annexes.

The Tenant declares and guarantees that it
respects the principles and values provided in
the Landlord's Sustainability Commitment,
available at
https://nepirockcastle.com/sustainability/focus-
and-performance/, as it is updated over time to
the Landlord, as well as that he will take all the
necessary steps to ensure that both his staff and
his subcontractors/ suppliers/ collaborators, as
the case may be, will respect these principles
and values.

This agreement shall be labelled as a draft of
negotiations until it is signed by the representatives
of the parties, authorized to sign on behalf of the
company, according to which not any legal
relationship is established between the Parties, and
according to which the Landlord shall not be bound.

This agreement consists of six (6) pages and eleven
(11) points. The parties sign this agreement in
Hungarian and English language, and the Hungarian
vetsion shall be the legally binding one.

A Felek a Szerzdés egyéb rendelkezéseit modositani nem The Parties do not intend to amend other provisions of
kivédnjik. A jelen megdllapoddsban a Bérld részére
biztositott jogokat nem lehet kiterjeszt6en értelmezni.

the Agreement. The Tenant’s rights under this agreement
shall not be interpreted extensively.

Kelt / Dated: Budapest, 2024.09.
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