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EGYSEGES SZERKEZETU BERLETI SZERZODES

(a tovabbiakban, mint a ,,Szerz6dés”)
PREAMBULUM

A Felek kijelentik, hogy kézottik 2013. dprilis 17. napjan bérleti
szerzGdés jott létre a K529, K531, K532. sz. helyiségek
vonatkozasiban, amelyet a Felek 2013. jalius 01. napjinak
hatélyaval kiterjesztettek a K534, K536 sz. helyiségekre, majd
2017. jalias 01. napjanak hatilyival a K537, K538, K539 sz.
helyiségekre is (egyttt ,Eredeti Bérleti Szerz6dés™) alapjin a
béreti idészak 2023. dprilis 30. napjan lejar, és amelyek
vonatkozisiban Felek a bédeti jogviszonyt folytatni
szandékoznak.

Felek megallapodnak, hogy az Eredeti Bérleti Szerz6dés targyat
képezd helyiségek szdmozisit megvaltoztatjik akként, hogy a
K531, K534, K536, K537, K538, K539 sz. helyiségek 13j szdma
531, a Nyolcadik Fiiggelékben jelcltek szerint.

A Felek megillapodnak, hogy az Eredeti Bérleti Szerzédést
annak folytatdsa mellett 2023. januar 1. napjatél kezd8dé
hatillyal a jelenlegi sztenderdhez igazitjik, ennek megfelelSen
elfogadnak egy egységes szerkezetli bérleti szerzédést, amely
2023. januar 1. napjanak hatalyival felviltja az Eredeti Bérleti
SzerzGdést. A Felek megillapodnak tovabba, hogy az Eredeti
Bérleti Szerz6dés alapjan 1étrejott bétleti jogviszonyukat teljes
egészében a Polgin Torvénykonyvrdl szélé 2013. éwi V.
torvény hatélya ald helyezik.

Ezért a Felek az alibbiakban illapodnak meg.

Jelen egységes szerkezetG SzerzGdés 2023. janudr 1. napjan lép
hatilyba. Ennek megfeleléen a Felek kozotd bérleti
jogviszonyra, valamint a Feleknek a bédeti jogviszonybdl
szarmaz6 jogaira és kotelezettségeire 2023. januar 1. napjatol
kizarolag a jelen egységes szerkezetli SzerzGdés rendelkezései az
irdinyadoak.

A Felek rogzitik, hogy jelen Szerz6dés aldirasakor a Bérleményt
alkotd helyiségek a Béls birtokiban vannak.

Minderre tekintettel a jelen Szerzddés valamennyi, Bérlemény

itaddsira vonatkozé rendelkezése ennek megfelelGen
értelmezendd.
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LEASE AGREEMENT IN CONSOLIDATED
STRUCTURE

(hereinafter referred to as the ,Lease”)
PREAMBLE

The Parties declare that they entered into a lease agreement (the
“Original Lease”) on 17 April 2013 for units K529, K531,
K532, which was extended to units K534, K536 as of 1 July
2013, and units K537, K538, K539 as of 1 July 2017, on the
basis of which the lease term expires on 30 April 2023 and
which lease relationships the Parties intend to continue.

Parties change the numbering of the units being the subject of
the Original Lease in a way that the new number of units K531
shall be K531, K534, K536, K537, K538, K539, according to
the Eighth Schedule.

The Parties agreed that in addition to the continuation of the
Original Lease, with effect from 1 January 2023, and
accommodate the terms of their agreement to the current
standard, and thus approve a lease agreement in consolidated
structure superseding the Original Lease as of 1 January 2023,
The Parties further agree that their lease relationship under the
Original Lease shall be governed inits entirety by Act V of 2013
on the Civil Code.

Therefore, the Parties agree as follows.

This Lease in consolidated structure shall enter into effect on 1
January 2023. Thus, as of 1 January 2023, the lease relationship
between the Parties and their rights and obligations arising
thereof shall solely be governed by the provisions of this Lease
in a consolidated structure.

The Parties establish that as at the date of this Lease the
Premises is in the Tenant’s possession.

On such basis, any and all terms and conditions of this Lease
referring to the handover of the Premises shall be construed
accordingly.



BERLETI SZERZODES

(a tovabbiakban, mint a ,,Szerz6dés”)

A SZERZODES 1. RESZE

A SZERZODES KULONOS RENDELKEZESEI
A Szerz6dés az alibbi felek kozott jott 1étre:

MAMMUT Zrt.

(székhely: H-1024 Budapest, Lévohiz u. 2-6.; levelezési cim: H-
1024 Budapest, Lovéhiz u. 2-6.; cégjegyzékszim: Cg. 01-10-
047154; addszam: 23483853-2-41; a tovibbiakban, mint a
"Bérbeadd")

és
West Health Kft

(székhely: 1015 Budapest, Ostrom utca 16. fszt. 1.; levelezési
cim: 1015 Budapest, Ostrom utca 16. fszt. 1; cégjegyzékszdm:
Cg. 01-09-997158; adészam: 24237961-2-41; e-mail cim: [®]; 2
tovabbiakban, mint a "Bérlg")

(Bérbeadd és Bétls a tovibbiakban egyiittesen, mint ,,Felek”)

A jelen Szerzédés Kiilonés Rendelkezéseiben —nagy
kezddbetiivel jelolt kifejezések a jelen Szerzédés Altalénos
Rendelkezéseiben meghatirozott jelentéssel birnak, hacsak
jelen Kiillonés Rendelkezések misképp nem rendelkeznek.

A Szerz6dés Altalinos Rendelkezései a Szerzédés Kilonos
Rendelkezéseiben  foglalt  eltérésekkel — Gsszhangban
alkalmazandok.

A Bérbeadd bérbe adja, mig a Bérlé bérbe veszi a Bérleményt
a jelen Szerzédés Kilonos Rendelkezései és Altalinos
Rendelkezései szerint, ideértve annak valamennyi fiiggelékeét is.

1. A BERLEMENY

K529, K531, K532. szamt irodahelyiség; amelynek alaprajza
jelen Szerzédéshez Nyolcadik Fiiggelékként keril csatoldsra az
Uzlethiz adott emeletének alaprajzival egyiitt, amely feltinteti
a Bérlemény elhelyezkedését.

Bérbeadé tovibbi a Bédd hasznilataba adja az Uzlethiz alabbi,
a csatolt alaprajzon jelolt kézos teriileteit a tigyfélvard teriilet
céljara, amelyet Bérls a tobbi, ezen a folyosén elhelyezkedd
bérleménnyel kézésen jogosult hasznilni. Béds a fenti kozos
teriiletek fenntartisira, karbantartisira, takaritisira sajat
kéltségén, a tobbi haszniléval egyitt koteles. Bérbeadét ezen
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LEASE AGREEMENT

(hereinafter referred to as the ,Lease”)

PART 1 OF THE LEASE

SPECIFIC TERMS OF THE LEASE
The Lease is concluded between the parties below:

MAMMUT Zrt.

(registesed seat: H-1024 Budapest, Lovohiz u. 2-6.; postal
address: H-1024 Budapest, Lovohaz u. 2-6.; company
registration number: Cg. 01-10-047154; tax number: 23483853~
2-41; hereinafter referred to as the “Landlord”),

and
West Health Kft

(registered seat: 1015 Budapest, Ostrom utca 16. fszt. 1.; postal
address: 1015 Budapest, Ostrom utca 16. fszt. 1.; company
registration number: Cg. 01-09-997158; tax number:
24237961-2-41; e-mail: [®]; hereinafter referred to as the
“Tenant”)

(the Landlord and the Tenant hereinafter jointly referred to as
the “Parties”)

Any capitalised terms of the present Specific Terms of the
Lease shall have the meaning ascribed to them under the
General Terms of this Lease, unless this Specific Terms of the
Lease provides otherwise.

The General Terms of this Lease shall be applicable in
accordance with the differences set out in the Specific Terms
of this Lease.

The Landlord hereby leases to the Tenant the Premises and the
Tenant leases the Premises from the Landlord as set out in
these Specific Terms and the General Terms of the Lease,
including all schedules attached hereto.

1. THE PREMISES

Units K529, K531, K532. the plan of which shall be attached
to this Lease together with the plan of the given floor of the
Shopping Centre indicating the location of the Premises as the
Eighth Schedule.

The Landlord also grants the Tenant the use of the following
common areas of the Shopping Centre, as indicated on the
attached floor plan, for the customer waiting area, which the
Tenant is entitled to use jointly with other premises located in
this corridor. The Tenant shall be responsible for the upkeep,
rmaintenance and cleaning of the above common areas at its
own expense, in common with the other users. The Landlord



terletek  fenntartisival, karbantartisival, takaritisaval
Gsszefliiggésben smmilyen kételezettség nem terheli.

A Bédemény Bmtté Belsé Teriilete Osszesen 305
négyzetméter, amely a Szerzodés Altalinos Rendelkezései 4.1
pontjaban meghatirozott szempontoknak megfeleléen keriilt
kiszamitisra.

2. A BERLETI IDO

21A Bédeti Id6 az Eredeti Béreti Szerzédés kezdd
idépontjatol 2028, augusztus 31. napjdig tart6 hatdrozott
idGtartam.

2.2Meghosszabbitott Bérleti I1d6t a Felek nem kotnek ki.

3. BERLETI Di] ES EGYEB DiJAK

3.1 Alap Bésleti Dij

Az Alap Bérlet D‘l havi 12,5 euré a Brutté Belsé Teriilet
minden egyes negyzetmeterere vonatkozoéan + Altalinos
Forgalmx Adé, amely naptiri havonta elSzetesen szimlizisra
keriil, és amely a Szerzédés Altalinos Rendelkezéseinek 5.2
ponqaban foglaltaknak megfelelen idoszakonként emelésre
kertl.

3.1.1. A Bérleti Dijfizetés Kezdé Napja a Birtokbaadais
Napja.

3.1.2. Alap Bérlen Dij a Meghosszabbitott Bérleti Idészak
alatt: nem alkalmazandd

3.1.3. A Bérlet Dijfizetés pénzneme: forint

a2 Uzemeltetési Dij

Az Uzemeltetési Dij becsiilt Bsszege havonta a Bruttd Bels
Terillet minden egyes ncgyzetmctcrc vonatkozasiban 1200
HUF + AFA a 2023. évre vonatkozoan; az ilyen becsilt
osszeget Uzemeltetési Dj el6legként koteles a Bérls megfizetni
a Bérbeadd részére a Szerzddés Altalinos Rendelkezéseinek
megfeleléen, a Birtokbaadis Napjatl kezd6déen.

Felek a Szerzédés Altalinos Rendelkezések 5.3.1. (i) és (i)
pontjival kapcsolatban megillapodnak, hogy az Elsé Evet
kovetSen a Bérbeadd a Bérleményre jutd Uzemeltetési Dijat a
- Bérbead6nil felmeriilt Uzemeltetési Kiadisok Bérbeadhatd
Teriiletek aranyiban torténd elosztisa, a 0,22 egyiitthatéval
torténd felszorzdsa alapjan hatirozza meg.

3.3. Kéziizemi Dijak

A Koziizemi Dijakat a Bérl6 a mér6orak szerint a Szerzédés
Altalinos Rendelkezései szerint koteles megfizetni a Bérbeadd
részére.

Felek megillapodnak, hogy a fenti 1. pontban megjelélt, kozos
hasznalath dgyfélvirs teriileten elhasznalt villamosenergia dijat
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shall not have any obligations whatsoever in connection with
the upkeep, maintenance and cleaning of these areas.

The Gross Internal Area of the Premises is altogether 305
square metres which has been calculated on the basis of the
standards as defined in clause 4.1 of the General Terms of this
Lease.

2. THE LEASE TERM

2.1. The Lease Term is a definite period commencing on
the commencement date of the Original Lease and
ending on 31 August 2028.

2.2. The Additional Term is not applicable.

3. RENT AND OTHER CHARGES

3.1 Base Rent

The Base Rent is monthly EUR 12,5 per each square metre of
the Gross Internal Area + Value Added Tax, invoiced calendar
monthly in advance and increased from time to time under
clause 5.2 of the General Terms of the Lease.

31.1 The Rental Commencement Date shall be the
Handover Date.

3.1.2 Base Rent for the Additional Term: not applicable

3.1.3 Currency of Base Rent payments: Forint

3.2 Service Charge

The Service Charge is estimated to be HUF 1200 per each
square metre of the Gross Internal Area/per month + VAT
for the year 2023; this estimated amount is payable as an
advance to the Service Charge by the Tenant to the Landlord
from the Handover Date in accordance with the General
Terms of this Lease.

In respect of clause 5.3.1 (i) and (ii) of the General Terms of
the Lease the Parties agree that the Service Charge of the
Premises shall be defined by dividing the Service Expenditure
incurred by the Landlord pro rata to the Lettable Areas and
multiplying it with a conversion coefficient of 0,22.

33 Utility Charges

The Utility Charges are payable by the Tenant to the Landlord
as per the consumption meters in accordance with the General
Terms of this Lease.

The parties agree that the electricity used in the shared client
waiting area referred to in clause 1 above shall be paid by



a haszndlé bérlSk bérleményeik terillete arinyiban kételesek
megfizetni, amelynek Bérlére es hinyada: 52,3 %.

4. BIZTOSITEK

A Bé1l6 koteles jelen Szerzédés alapyin fennilld kotelezettségei
biztositékaként hirom (3) havi Alap Bérleti DJ.] nak és (becstilt)
Uzemeltetési Dijnak az 6sszegével megegyezd AFA-val novelt
dsszeget a Bérbeadd rendelkezésre bocsdtani Bankgarancia
vagy gvadek formajaban az alibbiak szerint:

a) Ovadék esetén hirom (3) havi Alap Bédeti Dijnak és hirom
(3) havi (becsillt) Uzemeltetési Dijnak AFA-val névelt
bsszegével megegyezd Gsszegl Ovadékot euréban kételes
a Bérbeaddé rendelkezésére bocsitani, az alkalmazando
4tviltdsi arfolyam a Szerzédés aléirisinak napjin érvényes
Magyar Nemzeti Bank ltal kézzétett eurd/forint arfolyam;

b) n:ug Bankgarancia esetén hirom (3) havi Alap Bédeti Dijnak
és (becsilt) Uzemeltetési Dl;nak az Hsszegével megegyezd
AFA-val novelt &sszegl eurdban  meghatirozott
Bankgaranciit kiteles a Bérbead6 rendelkezésére bocsitani.
Ebben az esetben az alkalmazandé atvélidsi arfolyam a
SzerzGidés aliirisanak napjin érvényes Magyar Nemzeti
Bank altal kozzétett eurd/forint arfolyam.

Felek rogzitik, hogy Béré a fentiek alapjan az Eredeti Bérleti
Szerzédés alapjin nydjtott 6vadék kiegészitésére kiteles.

5. BIRTOKBAADAS NAPJA

A Birtokbaadis Napja az Fredeti Bérleti Szerzédés szerinti
bittokbaadas napjat jelenti.

A fentieknek megfelelsen a Felek megillapodnak, hogy a jelen
Szerzédés Altalinos Rendelkezéseinek a Bérlemény Bérbeadd
altali birtokbaaddsara, valamint annak eléfeltételeire vonatkozd
rendelkezései nem alkalmazanddk. A félreértések elkerilése
érdekében a Felek megallapodnak, hogy a Bédo lgételcs a
Bérbeadd  rendelkezésére  bocsitani  az  Altalinos
Rendelkezések 4.2.1 (v) pontjaban foglalt kozjegyz6i okiratot
jelen Szerzédés aldirisat kévetd tiz (10) napon belil. A
kézokirat mintija jelen Szerz6dés Negyedik Fiiggelékét képezi.

6. KIALAKITASI MUNKALATOK

Nem a.ikalrﬁaza.ndé, és ennek megfelelden a jelen Szerzédés
Altalinos Rendelkezéseinek vonatkozé rende].kczé’sci sem
alkalmazanddk, azzal, hogy a jelen Szerzédés Altalinos

Rendelkezéseinek a Bédemény felGjitdsira és Atalakitdsira
vonatkoz6 rendelkezései tovabbra is alkalmazandodk.

7. BERBEADOI HOZZAJARULAS

Nem alkalmazando
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the tenants using this area in proportion to the area of their
premises, of which the Tenant's share shall be 52,3%.

4. SECURITY

As a secutity for the Tenant’s obligations under this Lease, the
Tenant shall provide the Landlord with an amount equivalent
to the amount of three (3) months Base Rent (including VAT)
and (estimated) Service Charge (including VAT) in the form of
a Bank Guarantee or a Deposit, as follows:

a) in the case of a Deposit, a Deposit with an amount
equivalent to the amount of three (3) months Base Rent and
three (3) months (estimated) Service Charge (including
VAT) shall be provided in EUR, the applicable exchange
rate shall be the official EUR/HUF exchange rate published
by the National Bank of Hungary prevailing on the date of
this Lease;

and in the case of a Bank Guarantee, a Bank Guarantee
issued in EUR with an amount equivalent to the amount of
three (3) months Base Rent (including VAT) and (estimated)
Service Charge (including VAT) shall be provided to the
Landlord. In such a case the applicable exchange rate shall
be the official EUR/HUF exchange rate published by the
National Bank of Hungary prevailing on the date of this
Lease.

b)

Parties state that pursuant to the above, the Tenant shall be
obliged to supplement the security deposit granted on the
basis of the Original Lease.

5. HANDOVER DATE

The Handover Date shall be the date of the handover date
under the Orginal Lease.

According to the above, the provisions of the General Terms
of this Lease relating to the handover of the Premises by the
Landlord and the conditions precedents of such handover shall
not be applicable. For the avoidance of doubt, the Parties agree
that the Tenant shall be obliged to provide the Landlord with
a notarial deed as per clause 4.2.1 (v) of the General Terms
within ten (10) days following the date of this Lease. The form
of such notarial deed shall be attached to this Lease as the
Fourth Schedule.

6. FIT-OUT WORKS

Not applicable, and accordingly, the relevant terms and
conditions of the General Terms of this Lease shall not be
applicable, provided that the terms and conditions of the

General Terms of this Lease relating to the refurbishment and
alteration of the Premises shall continue to apply.

7. LANDLORD’S CONTRIBUTION

Not applicable



8.

8.1.

A SZERZODES !
RENDELKEZESEITOL ELTERO EGYEB
RENDELKEZESEK

Felek a SzerzGdés Altalinos Rendelkezések 4.3.1. (iv)

pontjaval kapcsolatban régzitik, hogy ilyen munkalatok a
jelen szerzédés alirisinak idSpontjdban kizardlag a
sprinkler és tiizjelz6 rendszerrel kapcsolatos munkilatok,
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RENBRAKHZRSHS TYH THISHIERSEO
RENDELKEZESEK

EGYEB

In respect of clause 4.3.1 )iv) of the General Terms of the
Lease the Parties state that at the time of signing the
present Lease, such works determined by the Landlord ate
only woks regarding the sptinkler and fire alarm systems.

ALTALANOS 8. STHER PROYFROANBHSIFFERING AROMANGS 9. O

Gl



A SZERZODES I1. RESZE

A SZERZODES ALTALANOS RENDELKEZESEI

1, MEGHATAROZASOK

11 A jelen Szerz6désben, az alibbi fogalmak jelentése
a kivetkez8, kivéve, ha a szovegtsszefiiggés masként kivanja:

144 ,Meghosszabbitott Bérleti 1d6”

kifejezés alatt a SzerzGdés Kilonds Rendelkezései 2.2
pontjiban meghatirozott idGszakot kell érteni, amennyiben van
ilyen. Jelen Szerzédés birmely, Bérdeti Idore vonatkozd
rendelkezése megfelelden alkalmazandé a Meghosszabbitott
Bédeti Id6(k)re is.

112 ,,Szomszédos Ingatlan”

az Uzlethdz minden része (a Bérleményen kivill), valamint
barmely féldterilet és/vagy épiilet, mely a Bérdeményhez
és/vagy az Uzlethizhoz csatlakozik, vagy azokkal szomszédos.

1.13 .Kiilonleges Helyzetii Uzletek”

jelenti az Ugzlethiz bizonyos bérlsit, amelyek bérleti
szerz6désének meghatirozott rendelkezései a Bérbeadéval
kétott megdllapodisuk alapjin eltéenek a jelenleg alkalmazott
Altalinos Rendelkezésekts] az Uzemeltetési Dij tekintetében.

1.14 ,Bankgarancia”

jelenti a Bérlg altal a jelen SzerzGdés Altalinos Rendelkezései
55 pontjdban  foglaltaknak  megfeleléen  nyijtandé
bankgarancidt, amelynek Ssszege a jelen Szerzédés Kilonds
Rendelkezései 4. pontjiban keriilt meghatirozésra. A Bérl5 dltal
nytjtandé Bankgarancia mintija a jelen SzerzGdés Harmadik
Fiiggelékét képezi.

1.1.5 ,Alap Bérleti Dij”

a Kiilén6s Rendelkezések 3.1 pontjdban meghatirozott osszeg,
amely a Szerzédés Altalinos Rendelkezéseinek 5.1 pontja
szerint fizetendd, és amely a Szerzddés Altalinos
Rendelkezéseinek 5.2 pontjiban foglaltaknak megfelelen
idészakonként emelésre keriil. Az Alap Bédeti Dij a Bérbeado
aldbbi bankszimlijira fizetendd, azzal, hogy a Bérbeadd
jogosult id6r6] idére mas bankszdmla szimot megjeldlni erre a
célra: HU 6012 0010 0801 6744 5900 1000 07

1.1.6 ,,Gépkocsi Parkol6”

Az Uzlethdz azon részét jelenti, mely rendeltetése szerint az
Uzlethdzba érkezd litogaték és visirldk jarmiveinek
parkoldsira szolgal.

1:1.7 Kbzos Teriiletek”

jelenti tobbek kbzdtt az alibb felsorolt teriileteket, valamint az
Gsszes egyéb belsd és kiils6 terilletet, utat, kdzérzetet szolgilod
berendezést, szerkezetet, késziiléket, felszerelést vagy cikket,
mely id6:6l idére a nyilvinossig dltal térténé hasznilatra
hozzéférhets lehet, vagy, mely id6r6l id6re az Uzlethizban lévo
néhiny, vagy az osszes bérl6, birtokl6 vagy keresked6 haszndra
szolgal vagy rendelkezésére ll, valamint minden olyan személy
rendelkezésére, akit eme az utébbiak kifejezetten vagy
hallgatélagosan felhatalmaztak, kizirva azonban a Bérbeadhat6
Teriileteket, ugyanakkor, amennyiben a Bérbeaddé az
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PART 11 OF THE LEASE

GENERAL TERMS OF THE LEASE

j B DEFINITIONS

In this Lease unless the context otherwise requires, references
to:

1.11 “Additional Term”

means the term set out in clause 2.2 of the Specific Terms of
the Lease, if applicable. Any provisions of this Lease in relation
to the Lease Term shall also be applicable to the Additional
Term(s) mutatis mutandis.

1.1:2 “Adjoining Property”

means all parts of the Shopping Centre (other than the
Premises) and any land and/or buildings adjoining or
neighbouring the Premises and/or the Shopping Centre.

113 “Anchor Shop Units”
mean certain tenants of the Shopping Centre whose lease
agreements set out certain terms different from the current
General Terms in respect of the Service Charge on the basis of
their agreement with the Landlord.

1.1.4 “Bank Guarantee”

means the bank guarantee to be provided by the Tenant under
this Lease as per clause 5.5 of the General Terms of this Lease,
the amount of which is set out in clause 4 of the Specific Terms
of this Lease. The form of the Bank Guarantee to be provided
by the Tenant is attached to this Lease under the Third
Schedule.

115 “Base Rent”

the amount set out in clause 3.1 of the Specific Terms, payable
in accordance with clause 5.1 of the General Terms of this
Lease and which shall be increased from time to time in
accordance with clause 5.2 of the General Terms of this Lease.
The Base Rent shall be payable to the following bank account
of the Landlord, provided that the Landlord shall be entitled to
designate any other bank account of the Landlord for such
purpose: HU 6012 0010 0801 6744 5900 1000 07

1.1.6 “Car Park”

means that part of the Shopping Centre which is intended to be
used for the parking of vehicles of the visitors and the
customers arriving at the Shopping Centre.

1.1.7 “Common Areas”

means, among others, the areas listed below, and all other
internal and external areas, ways, amenities, structures,
apparatus, equipment or items which may from time to time be
available for use by the public or which are from time to time
provided or designated for the benefit of some or all of the
tenants, occupiers or traders in the Shopping Centre and all
persons expressly or by implication authorised by them but
excluding the Lettable Areas, provided always that if the
Landlord shall cause or permit any alterations or extensions in
or to the Shopping Centre, or if the Landlord deems any change

=S



Uzlethizban barmely viltoztatist vagy bévitést eszkozol vagy
engedélyez, vagy a Bérbeadd a Kozos Teriiletekben barmely
viltozist sziikségesnek tart, a K6z6s Teriiletek meghatirozasa,
amennyiben sziikséges, megfeleléen médosul:

(i)  Telek 2946 m?,

(1) Alapozas és viz elleni szigetelések, alap és felmend falak
(a bels6 vilaszfalak kivételével), pillérek, 1épcs6hazi falak,
kémények és szell6z6 kiirtSk,

(i) Kozbensé fodémek és zar6fodémek,

(iv) Tetdszerkezet, héjalassal, hoszigeteléssel,

(v)  Tetén kiviili kémények, szell6zdk és kéményfedkovek,

(vi) Badogszerkezetek  (kéményszegélyek, falszegélyek,
presskis szegélyek, parkanyfedés, figgé és lefolyd
csatornak),

(vii) Kulsé homlokzatvakolat és labazat,

(vit) Lépcsdszerkezetek és azok burkolatai,

(ix) Liftaknak, liftek, liftgéphizak,

(x) Lépcsdhazak, folyosok,

(xi) Elektromos févezeték, a killén tulajdon ledgazd
vezetékeéig,

(xii) Csatorna alap és ejtévezeték a kilon tulajdon ledgazo
vezetékéig,

(xiil) A viz alap és felszall6 vezetékek, a kiilon tulajdon ledgazd
vezetékéig,

(xiv) Géz alap- és felszdllo vezetékek a kilon tulajdon
fogyasztasmérdjéig,

(xv) A fatési helyiségek, elektromos kapcsolohelyiségek,
szemeéttarolok,

(xvi) Elektromos és gépészeti helyiségek, agregit helyiségek,

(cvi) Légakodk,

1.1.8 ,Csvezetékek”

a csatornik, szennyvizelvezetd csdvek, kandlisok, csévezetékek,
szennyvizleereszté aknak, esGvizcsatornak, vezetékcsatornak,
focsatorndk, drotok, kabelek, felsé vezetékek, kiirtdk,
szivattyik, szelepek, buvonyilisok, szelldzteté csovek, és
barmely természeti egyéb vezetd kozegek és csatlakozasok,
melyek id6r6l idére az Uzlethdzban vagy egy részében
talalhatok, illetve azon haladnak it.

1.19 ,Fogyasztéi Arindex”
jelent az aldbbiakat:

) a jelen Szerzédés alapjin euréban teljesitendd
fizetési kotelezettségek tekintetében az Eurostat dltal kézzétett,
az el6z6 év december 31-én érvényes (viltozd Osszetételd)
monetiris unié fogyasztdi drindexét, vagy ha ez az index nem
kertil kbzzétételre, akkor a helyébe 1ép6 indexet. Amennyiben
ilyen helyettesité index nem keriil kozzétételre, a Bérbeadd
jogosult felviltani a korabban alkalmazott indexet a megélhetési
koltségek, illetve az eurd vasarlderejének viltozdsan alapuld uj
piaci standardnak megfelel, hasonlé, az Eurostat dltal
kdzzétett indexszel. Abban az esetben, ha az eurd mir nem
mindsill érvényes devizdnak, a Németorszigi Szovetségi
Kéztarsasig hivatalos fogyasztoi arindexe alkalmazandé;

(i) a jelen Szerz6dés alapjin forintban meghatarozott és

forintban teljesitendd fizetési kotelezettségek tekintetében a
Kozponti Statisztikai Hivatal dltal kézzétett, az el6zé év
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in the Common Areas necessary, then the definition of the
Common Areas shall and where necessary be modified
accordingly:

@) Land 2946 m?,

(i) Foundation and insulation against water, main walls and
ascending walls (with the exception of the internal
separating walls), pillars, walls of the staircases, chimneys
and ventilation ducts,

(i) Intermediary and upper ceilings,

(iv) Roof structure with cladding and thermal insulation,

(v) Chimneys, ventilators and chimney-pots located at a
place other than the roof,

(vi) Plate structures (edges of the chimneys, edges of the
walls, presskis edges, sill covers, hanging channels and
leaders),

(vi) External plaster of the fagade and pedestal

(vitl) Stair structures and the covering thereof,

(ix) Lift shafts, lifts, lift engine rooms,

(x) Staircases, corridors,

(xi) Electrical main cable, to the branch cable of the
separately owned parts,

(xif) Basic water supply and downpipe, to the branch cable of

the separately owned parts,
(xiil) Water basic channels and uptakes, to the branch cable of

the separately owned parts,

(xiv) Basic gas pipelines and uptakes, to the metering system
of the separately owned parts,

(xv) Heating rooms, electrical switch rooms, waste bins,

(xvi) Electrical and engineering premises, aggregate premises,
(xvii) Ventilation shafts,

1.1.8 “Conduits”

means the channels, drains, sewers, pipes, gullies, gutters, ducts,
mains, watercourses, wites, cables, aedals, flues, pumps, valves,
manholes, ventilation ducting and other conducting media of
whatsoever nature and connections from time to time in or
passing through the Shopping Centre or part thereof.

1.1.9 “Consumer Price Index”
means the following:

@® as to any payments under this Lease to be
performed in EUR, the Monetary Union Index of Consumer
Prices (changing composition) prevailing on 31 December of
the previous year published by Eurostat or if this index is not
published, the index teplacing such index. If no such replacing
index is published, the Landlord shall be entitled to substitute
the previously applicable index with a comparable index being
the new market standard based upon changes in the cost of
living or purchasing power of the euro published by Eurostat.
In the event that the euro should cease to be a valid currency,
the official consumer price index of the Federal Republic of
Germany shall apply;

(i) as to any payments under this Lease to be defined
and performed in HUF, the consumer price index issued by the
Hungarian Central Statistical Office prevailing on 31 December



december 31-én érvényes fogyasztoi arindexet, vagy ha ez az
index nem keriil kdzzétételre, akkor a helyébe 1épé indexet.
Amenayiben ilyen helyettesitd index nem keriil kbzzétételre, a
Bérbeadé jogosult felvaltani a kordbban alkalmazott indexet a
megélhetési koltségek, illetve a forint vasirdGerejének
viltozisin alapuld 0 piaci standardnak megfelelS, hasonlo, a
KSH iltal kézzétett indexszel.

A Felek rogzitik, hogy az indexilis tekintetében az
alkalmazandé Fogyasztéi Arindex negyedik szimjegyre keril
kereldtésre, amennyiben az index legalibb négy szamjeggyel
keriil kozzétételre.

1110, Ovadék”

jelenti a Bérds 4ltal a jelen Szerzddés Altalinos
Rendelkezéseinek 5.5 pontjiban foglaltaknak megfelelGen
nytjtandé évadékot, amelynek 6sszege megegyezik a SzerzGdés
Kiilénos Rendelkezései 4. pontjiban meghatirozott Gsszeggel.

1111, Dijfizetés Napja”

minden naptiri hénapban mindig az a nap, melyen az Alap
Bédeti Dij, illetve az Uzemeltetési Dij esedékes: az érintett
naptari honap elsé napja;

1112  Elsé Ev”
kifejezés alatt a Birtokbaadds Napjitl az akkor folyé
Uzemeltetési Dij Ev végéig terjedd idoszakot kell értent.

1.1.13 ,,Els8 Feliilvizsgélati Id6pont™

kifejezés alatt az Alap Bérleti Djj felilvizsgilata tekintetében a
Béreti Dijfizetés Kezds Napjit kévetd janudr 1. napjat kell
érteni.

1.1.14 ,,Kialakitdsi Tervek”
a Kialakitisi Munkalatokra vonatkozd, a Béd6 altal a Bérbeadd
részére rendelkezésre bocsitott részletes tervek és Gitemterv.

1.1.15 ,»Kialakitdsi Munkélatok”
a  Szerz6dés Altalinos Rendelkezései 4.3 pontjaban
meghatirozott munkdlatokat jelenti.

1.1.16 ,.Brutté Belsé Teriilet”

a Bérlemény Brutté Belsd Terillete a Szerzédés Altalinos
Rendelkezései 4.1 pontjiban meghatirozott szempontoknak
megfelel6en keriilt kiszamitasra.

1117 ,,Birtokbaadds Napja”

jelenti azt a napot, amikor a Bérlé tveszi a Béreményt. A
tervezett Birtokbaadis Napja a Szerzédés Kiildnos
Rendelkezéseinek 5. pontjiban meghatdrozott nap, azonban 2
Bérlemény Bérld ltali tényleges dtvételének napja jelenti majd
a Birtokbaadds Napjat, azzal, hogy a Bérbeadd fenntartja
maginak a jogot, hogy irdsban birmely késébbi napot
megjeldljon a Birtokbaadis Napjaként; a Bérbeadd a
Birtokbaadis Napjarél a Bérlot ot (5) munkanappal korabban
értesiti.

1.1.18 ,Hazirend”

azon szabalyok és rendelkezések Gsszességét jelent, melyeket a
Bérbeadd az Uzlethazzal kapcsolatban id6rél idére meghatiroz,
és amelyeknek jelenleg hatilyos szovege a Hatodik
Fiiggelékként keriil csatolasra.
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of the previous year, or if this index is not published, the index
replacing such index. If no such replacing index is published,
the Landlord shall be entitled to substitute the previously
applicable index with a comparable index being the new market
standard based upon changes in the cost of living or purchasing
power of the HUF published by the Hungarian Central
Statistical Office.

The Parties establish that the Consumer Price Index applicable
in respect of indexation shall be rounded up to four digits, if
such index is published with at least four digits.

1.1.10 “Deposit”

means the deposit to be provided by the Tenant under this
Lease as per clause 5.5 of the General Terms of this Lease, the
amount of which is equivalent to the amount specified in clause
4 of the Specific Terms of the Lease.

1.1.11 “Due Date”

always the day in each calendar month on which the Base Rent
and the Service Charge shall be due: the 1% day of the affected
calendar month;

1.1.12 “First Year”
means the period from the Handover Date to the end of the
then current Service Charge Year.

1.1.13 “First Date of Review” :
means in respect of the review of the Base Rent the first 1
January following the Rental Commencement Date.

1.1.14 “Fit-out Plans”
means the detailed plans and schedule provided by the Tenant
to the Landlord in relation to the Fit-out Works.

1.1:15 “Fit-out Works”
means the works specified in clause 4.3 of the General Terms
of the Lease.

1.1.16 “Gross Internal Area”

The Gross Internal Area has been calculated on the basis of the
standards determined by clause 4.1 of the General Terms of the
Lease.

1.13:17 “Handover Date”

means the date on which the Tenant gets access to the
Premises. The expected Handover Date is set out in clause 5 of
the Specific Terms of the Lease; however, the actual date of the
takeover of the Premises by the Tenant shall be considered as
the Handover Date, provided that the Landlord reserves the
right to designate any later date in writing as the Handover
Date; the Landlord shall inform the Tenant about the actual
Handover Date five (5) business days in advance.

1.1.18 “House Rules”

means all of the rules and regulations specified by the Landlord
from time to time in relation to the Shopping Centre and the
currently effective text of which shall be attached to the Lease
as the Sixth Schedule.



A Hizirend rendelkezései kozil nem alkalmazanddk azon
rendelkezések, amelyek csak tizlethelyiségek vonatkozisiban
értelmezhetSk.

1119  ,Biztositési Koltség”

a Bérbeadd 4ltal a 8.2 pontnak megfeleléen biztositis céljabol
fizetett vagy fizetendd teljes Osszegnek a Bérbeadd altal
meghatirozott hinyada, valamint a Bérdeményre vonatkozd
bérleti és Uzemeltetési és Koziizemi Dijak kiesésre kotott
biztositas(ok) Bérbead6 4ltal fizetett vagy fizetendd teljes
biztositasi dija. A Biztositisi Koltséget az Uzemeltetési Dij
fedezi.

1.1.20 ,.Biztositott Kockazatok”

az alibhi kireseményekkel kapcsolatosan elszenvedett karral
vagy rongilédissal kapcsolatos kockizatok: tiiz, villdm,
foldrengés, robbanis, repiilgép (kivéve az ellenséges
repiilégépeket) vagy a repiil6rél ledobott egyéb légi eszkdzok
vagy tirgyak, zavargasok, felkelés, szindékos kirokozis, vihar
vagy felhszakadds, viztartilyok, késziilékek vagy csovek
szétrepedése vagy tilcsorduldsa, arviz, belviz, idegen jarmi
iitkdzése, (olyan mértékben, amennyiben az ilyen kockdzatok
elleni biztositds rendszerint egy elsé osztilyi biztositGval
kothetd), valamint olyan egyéb kockézatok és biztositds, melyet
a Bérbeadd id6rdl idore észszerlien megkovetelhet (a fentiek
minden esetben a Bérbeadd biztositéi altal megszabott
kizarsok és korlatozisok hatilya ali esnek).

1121, Biztositok”

a biztosité tdrsasig vagy kockazatvallals, akivel a jelen
Szerzédés Altalinos Rendelkezései 6.16 és 8.2 pontjiban
hivatkozott biztositdsi szerzédést megkotik.

1.1.22 ,Intervallum”

kifejezés alatt az Alap Bérlet Dij feliilvizsgilata tekintetében az
Adott Feliilvizsgilati Idéponttal kezd6d6 és azon a naptiri
hénap utolsé napjival végzédé idészakot kell érteni.

1.1.23 ,Bérbeaddéi Hozzajarulas”
kifejezés alatt a Szerz6dés Kiilénds Rendelkezéseinek 7.
pontjiban meghatérozott hozzéjarulast kell érteni.

1.1.24 LA Bérbead6 Berendezési Targyai és
Szerelvényei”

mindazon  tirgyakat tartalmazza, melyek a Misodik
Fiiggelékben meghatirozdsra keriiltek és a Misodik

Fiiggelékben nem meghatirozott minden olyan tirgy is, tekintet
nélkiil arra, hogy az esetlegesen a Bérld koltségén keriilt-e
felszerelésre és/vagy beépitésre, amely a Bérleménybdl
allagsérelem nélkiil nem tévolithatd el.

1.125 ., Utolsé Ev” )

kifejezés alatt az el6z6 Uzemeltetési Dij Ev végétdl a SzerzGdés
megsziinéséig terjedd iddszakot kell érteni.

1126  ,Béreti1d6”

kifejezés alatt a Szerzédés Kiilonos
meghatarozott hatdrozott id6t kell éstent.

Rendelkezéseiben

1.1.27 ,,Bérbeadhat6 Teriiletek”
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Those provisions of the House Rules that can only be
interpreted in relation to shops, shall not be applicable.

1.1.19 “Insurance Cost”

means a proportion determined by the Landlord of all sums
paid or to be paid by the Landlord in maintaining insurance as
provided in clause 8.2 hereof together with the whole of the
sums paid or to be paid by the Landlord for insuring against
loss of rent, Service Charge and Utility Charges in respect of
the Premises. The costs of Insurance shall be covered by the
Service Charge.

1.1.20 “Insured Risks”

means tisks in respect of loss or damage suffered by the
following claims: fire lightning, earthquake, explosion, aircraft
(other than hostile aircraft) and other aesal devices or articles
dropped thetefrom, riot and civil commotion and malicious
damage, storm, or tempest, bursting or overflowing of water
tanks, apparatus or pipes, flood and impact by road vehicles (to
the extent that insurance against such risks may ordinasly be
arranged with a first loss insurer) and such other risks or
insurance as may from time to time be reasonably required by
the Landlord (subject in each ease to such exclusions and
limitations as may be imposed by the Landlord's insurers).

1.1.21 “Insurers”

means the insurance company or who takes the risk with whom
the insurance contract referted to in clauses 6.16 and 8.2 of the
General Terms of this Lease is concluded.

1.1.22 “Interval”

Means in respect of the review of the Base Rent the period of
time beginning with the Relevant Review Date of Review and
ending on the last day of the calendar month.

1.1.23 “Landlord’s Contribution”
means the contribution specified in clause 7 of the Specific
Terms of the Lease.

1.1.24 “Landlord’s fixtures and fittings™

includes all items specified in the Second Schedule, as well as
all the items not defined in the Second Schedule, however,
which are inseparably attached to the Premises regardless of the
fact that whether the Tenant has borne the costs of the
installation and/or construction of these items.

1.1.25 “Last Year”
means the period to the termination of the Lease from the end
of the preceding Service Charge Year.

1.1.26 “Lease Term”
means the definite period determined in the Specific Terms of
this Lease.

1.1.27 “Lettable Areas”
means those parts of the Shopping Centre (including the
Premises) which are leased or can be leased currently or in the



az Uzlethaz azon részei (beleértve a Bérleményt is), melyeket a
Bérbeadd jelenleg vagy a jovoben bérbe ad vagy adhat az tizleti
tevékenységet folytatd bérlok részére.

1.1.28 »Menedzsment Helyiségek”

az Uzlethizon beliili Fenntartott Teriiletek részét képezd Gsszes
helyiség, melyet a Bérbeadd az Uzlethaz irinyitasra, valamint a
8.3 pont értelmében fenndlld kotelezettségeinek teljesitésére
hasznil, ideértve az tizemeltetési helyiségeket, a tirolo
helpscgeket, valamint az olyan helyiségeket, amelyek az
Uzlethiz mikédésével kapcsolatosan alkalmazott személyzet
megfelelS elhelyezésére szolgal.

1129 . Uzemeltets”

jelenti azt a véllalkozast, amit a Bérbeadé tizemeltetonek nevez
ki annak érdekében, hogy az a jelen Szerzédésben foglaltak
szerint a nevében eljirjon.

1.1.30 “Engedélyezett Hasznalat”
Bérlé a Bérleményt kizardlag iroda céljira jogosult hasznalni.

1.1.31 ,,Gépillomény és Berendezések”

az Gsszes elektromos, mechanikus és egyéb lizemi gépillomany
és berendezés, melyet az Uzlethiz litogatdi, bérl6i kbzvetlenil
vagy kézvetve 1d618l idSre hasznilnak, vagy amely kozos
hasznalatukra rendelkezésre 4ll, és az el6z8 meghatirozas
iltalanos érvényének fenntartisival ide tartoznak: tSbbek
kézott a  generitorok,  bojlerek,  futéberendezés,
vildgitoberendezés (beleértve a vészvilagitist, és az automatikus
vezérlést és az ahhoz kapcsolédd berendezéseket), szelloztetS-
berendezés, tisztitd és a hozzaférést segité berendezés, belss és
nyilvanos telefonrendszerek, ridiés diszpécser-berendezés,
énmiikodd  thzoltd-berendezés  (sprinkler  rendszerek),
tizvédelmi és tiizolto felszerelés, tizriasztd és/vagy biztonsagi
rendszerek és felszerelés, zirt lincG tv rendszerek,
szamitogépesitett vezérls- és irdnyitorendszerek, valamint rolok
és az Osszes egyéb gépillominy és berendezés (beleértve a
készenléti és a vészhelyzetben hasznilt rendszereket és
felszerelést).

1132, Bérdemény”

jelenti a jelen szerzédés Kiilonds Rendelkezései 1. pontjiban
meghatirozott irodahelyiséget, amely a Bérlemény a Bruttd
Belsé Teriileten a jelen Szerz6dés Misodik Fiiggelékében
foglaltaknak megfelelden lett kiépitve 6sszhangban a SzerzGdés
Altalinos Rendelkezései 4.1 pontjdban foglalt felmérési
alapelvekkel.

11353 ,,El6irt Kamatlab”

minden euréban fizetendd 6sszeg esetén a mindenkori 1 havi
EURIBOR plusz 8 szizalékpont, minden forintban fizetendd
dsszeg esetén a mindenkori magyar jegybanki alapkamat
(MNB) plusz 8 szdzalékpontot jelent.

1.1.34 ,,Adott Feliilvizsgalati Id6pont”

kifejezés alatt azt az idSpontot kell érteni az Alap Bérleti Djj
feliilvizsgilata tekintetében, amikor az Alap Bédeti Dij
felilvizsglt Gsszege a SzerzGdés Altalinos Rendelkezései 5.2
pontjiban régzitettek szerint végil megillapitasra kertil.
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future by tenants performing business activity from the
Landlord,

1.1.28 “Management Premises”

means all premises at the part of the Retained Areas within the
Shopping Centre utilised by the Landlord for the purpose of
managing the Shopping Centre and performing its obligations
under clause 8.3 hereof including operating rooms, storage
premises and premises serves to accommodate the staff
employed for purposes in connection with the operation of the
Shopping Centre.

1.1.29 “Operator”
means an entity that is appointed by the Landlord as operator
in order to act on its behalf under this Lease.

1.1.30 “Permitted Use”
Tenant shall be entitled to use the Premises exclusively for the
purposes of office.

1.1.31 “Plant and Equipment”

means all electrical, mechanical and other plant machinery and
equipment which are used from time to time directly or
indirectly by the visitors and tenants of the Shopping Centre or
available for their common use including without prejudice to
the generality of the foregoing among others the generatots,
boilers, heating equipment, lighting equipment (including
emergency lighting and automatic controls and equipment),
ventilation equipment, cleaning and access cqu.tpment, internal
and public telephone systems, radio paging equipment,
sprinkler systems, fire precaution and fire fighting equipment,
fire alarm and/or security systems and equipment, CCTV
systems, computerised management and control systems and
roller shutters and all other plant and equipment (including
standby and emergency systems and equipment).

1.1.32 “Premises”

means the unit set out in clause 1 of the Specific Terms of this
Lease that were developed on the Gross Internal Area in
accordance with the Second Schedule and the measurement
standards set out in clause 4.1 of the General Terms of the
Lease.

1.1.33 “Prescribed Interest Rate”

means in respect of any amount payable in euros the all time
prevailing 1 month EURIBOR plus 8 percentage points, in
respect of any amount payable in Hungarian forints it means
the all time prevailing base rate of the National Bank of
Hungary plus 8 percentage points.

1.1.34 “Relevant Review Date”

means in respect of the review of the Base Rent the date upon
which the amount of the revised Base Rent is determined in
accordance with the provisions set out in clause 52 of the
General Terms of the Lease.

#\r\



1.1.35 ,,Béreti Dijfizetés Kezd6 Napja”
a Szerz6dés Kiilonés Rendelkezéseiben meghatarozott nap.

1.1.36 . Fenntartott Teriiletek”

az Uzlethiz Gsszes olyan része, mely nem tartozik a
Bérbeadhaté Teriiletekhez, beleértve az Uzlethiz olyan részeit,
melyek jelenleg, vagy a késébbiekben a Bérbeadd, vagy mis
harmadik személyek tulajdoniban vannak, illetve melyeket
jelenleg, vagy a késSbbiekben a Bérbeadd, vagy mis harmadik
személy tulajdonos iizemeltet vagy irdnyit, ideértve tobbek
kozbtt (az elbzdek dltalinos érvényének csorbitisa nélkiil):

a Kozos Terileteket;

a Gépillominyt és a Berendezéseket, valamint az
Uzlethiz barmely olyan részét, melyet ezek elhelyezésére
foglaltak le;

(i) a Cs6vezetékeket, kivéve, amennyiben azok a
Bérbeadhaté Terilleteken belili  egységen  vagy
egységeken beliil helyezkednek el, illetve kizdrdlag ilyen
egység vagy egységek céljat szolgiljak;

az Uzlethaz f6 épitményét, kiléndsen, de nem kizérdlag
a tetdket, az alapokat, a kiils6 falakat, a belsé teherhordo
falakat, és a tetd, a mennyezetek és padldk szerkezeti
részeit, 2 gerendakat, oszlopokat és fodémgerendikat, az
bsszes elvilasztd szerkezetet, valaszfalat, korlitot és
keritést, valamint az Uzlethiz 6sszes kiillsé részét és a
Bérbeadhato Teriiletek Gsszes kiilsé részét.

®
()

(i)

1.1.37 ,Kiszolgalé Teriiletek”

a Fenntartott Terilletek azon részeit jelenti, melyek az Uzlethdz
bérléi és hasznaldi szdmara rendelkezésre Allnak, vagy azoknak
bérmely részét, amely az Uzlethdzon beliili egységek és épiiletek
kiszolgilisira szolgdl; ezen belil kilonosen barmely
kiszolgilasra hasznilt udvart, fulkét, rimpit, utat, beké&toutat,
drumozgatd teriiletet, kbzds rakodé teriiletet, illetve hasonl6
teriiletet vagy berendezést, melyet az Uzlethiz vagy annak
barmely része vagy részei kiszolgildsira hasznilnak, valamint
barmely hulladéktirolisra és kezelésre valo teriletet, tdmoritd
berendezést, és az azzal kapesolatos hulladékkezeld és tarold
felszerelést.

1.138  ,Uzemeltetési Dij”

A Kilénés Rendelkezések 32 pontjiban meghatirozott,
becsiilt 6sszeghi dij (elSleg), amelyet a Bérls a Szerzédés
rendelkezéseinek megfelelden koteles fizetni a Bérbeadd
részére, azzal, hogy ez mindig mddosulhat az Altalinos
Rendelkezések 5.3 pontjinak megfeleléen. Az Uzemeltetési Dij
a Bérbead6 alabbi bankszdmldjira fizetendd, azzal, hogy a
Bérbeadé jogosult id6r8]l idGre mids bankszamla szimot
megjelolni erre a célra: HU39 1200 1008 0167 4459 0020 0004

1139, Uzemeltetési Dij Ev*

kifejezés alatt tizenkettd, egymist kovetd honapbél Allo,
minden egyes év janudrjaban kezd6dd idGszakot vagy a
Bérbeads 4ltal idS16] idére esetlegesen észszerfien eldirt egyéb
kezdéidépontot és idészakot kell érteni.

1.1.40 . Uzemeltetési Kiad4sok”

kifejezés alatt a Szerz6dés Altalinos Rendelkezései 5.3.2 és 5.3.3
pontjaiban hivatkozott, a Szolgiltatisokkal és kiaddsokkal
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1.1.35 “Rental Commencement Date®
is the date specified in the Specific Terms of this Lease.

1.1.36 “Retained Areas”

means all parts of the Shopping Centre which do not belong to
the Lettable Areas including such parts of the Shopping Centre
which are now or hereafter owned, operated or controlled by
the Landlord, or third party owners including (without
prejudice to the generality of the foregoing):

the Common Areas;
the Plant and Equipment and any parts of the Shopping
Centre reserved for housing same;

@
(i)

the Conduits except insofar as the same are within
and/or serve exclusively a unit or units in the Lettable
Areas;

(i)

the main structure of the Shopping Centre and in
particular, but not by way of limitation, the roofs,
foundations, external walls, internal load bearing walls
and the structural parts of the roof, ceilings and floors,
beams, columns and joists, all party structures, boundary
walls, railings and fences and all exterior parts of the
Shopping Centre and the external parts of the Lettable
Areas.

()

1.1.37 “Service Areas”

means those parts of the Retained Areas available for the
tenants and the users of the Shopping Centre or any patt or
pasts thereof for the purpose of servicing the units and
buildings within the Shopping Centre including especially any
service yards, bays, ramps, roads, accesses, goods handling
areas, common loading areas or similar areas or equipment used
for servicing the Shopping Centre or patt or patts thereof and
any areas for the purpose of waste storage and disposal,
compactors and associated waste disposal and storage
equipment.

1.1.38 “Service Charge”

The estimated amount (advance) set out in clause 3.2 of the
Specific Provisions, that is payable by the Tenant to the
Landlord in accordance with the terms of this Lease, provided
that it is always subject to amendment in accordance with clause
5.3 of the General Terms. The Service Charge shall be payable
to the following bank account of the Landlord, provided that
the Landlord shall be entitled to designate any other bank
account of the Landlord for such purpose: HU39 1200 1008
0167 4459 0020 0004

1.1.39 “Service Charge Year”

means the period of twelve consecutive months commencing
in January in each year or such other commencement date and
period as the Landlord may from time to time reasonably
prescribe.

1.1.40 “Service Expenditures”
means the total costs reasonably and propedy incurred in
respect of the Services and the expenses referred to in clauses



kapcsolatosan indokoltan és megfelelsen felmeriils osszes
koltséget kell érteni, fiiggetleniil attél, hogy az ilyen kiaddsok
vagy koltségek a Bérbeadénal vagy a tulajdonos(ok)nil vagy a
Fenntartott Teriletek felett 1d6r6l idére ellendrzéssel
rendelkez6 személyeknél kézvetlentil vagy kézvetve meriltek-e
fel (és fuggetleniil attél, hogy a Bérbeadd koteles-e 2 jelen
Szerzbdésben foglaltak  értelmében ilyen koltségekbe
bocsitkozni).

1.1.41 »Szolgaltatdsok”
kifejezés alatt a Szerzédés Altalinos Rendelkezései 5.3.2
pontjaban meghatirozott szolgdltatisokat kell érteni.

1.1.42 ., Uzlethaz”

a Budapest IL kerillet [13200/1] helymajzi szimon
nyilvintartott, természetben Budapest IL. keriilet, LovShédz u. 1-
5. sz. alatt talilhaté bevasirlo-, és szdrakoztaté kozpont,
amelyben a Bérbeadé tulajdoniban allé Bérlemény talilhato.

Az Uzlethiz jelenleg a Mammut II Bevisirlo-és
Szérakoztatékézpont nevet viseli, ugyanakkor a Bérbeads,
jogosult e név megviltoztatisira. Az Uzlethiz nevének
megviltoztatisa esetén a Bérdd a névviltozds miatt a
Bérbeadéval szemben igény érvényesitésére semmilyen
jogcimen nem jogosult.

1.1.43 .. Kovetkezd Feliilvizsgalati Id6pontok™
kifejezés alatt az Alap Bédeti Dij felalvizsgilata tekintetében a
Bérleti Dijfizetés Kezd6 Napjat kivetd mésodik és azt kovetd
januér 1. napjét kell érteni a Bédeti 1d6 minden egyes évében,
ideértve a Bérlet Id8 utolsé évének janudr 1. napjat is, és az
"Adott Felillvizsgilati Idépont” kifejezést ennek megfelelden
kell értelmezni.

1.1.44 ,Koziizemi Dijak”
jelentik a mér6érik szerint az Altalinos Rendelkezések 5.4
pontjdban foglaltak szerint fizetendS Gsszegeket.

1.1.45 Kozmiivek”

az alibbi szolgiltatisok birmelyikét jelenti: viz, szennyviz,
levegd, giz, olaj, elektromos aram, rasztd, radid, televizid,
telefax, telefon, telekommunikicié, interet, Wi-Fj,
szAmitbgépes kapcsolat, valamint birmely hasonl6 természetl
szolgaltatds.

1146  ,AFA” vagy ,Altalinos Forgalmi Ad6”

a magyar jogszabdlyok 4ltal megszabott hozziadott-érték add
vagy a vele egyenértékii vagy hozzd hasonlé birmilyen ad,
mely a jelenlegi adét felvaltja, vagy ahhoz hozziadodik.

2 BERLOI NYILATKOZATOK

A Béds a Szerzédés megkotésével tudomisul veszi €s elismer,
hogy:

® a Szerz6dés megkotése elétt a  Bérdemenyt
megtekintette;
(i) a Bédeménynek az Uzlethdzon belili elhelyezkedését

ismeri, és azt elfogadja;

5.3.2 and 5.3.3 of the General Terms of the Lease and whether
or not such expenditures or costs are incurred directly or
indirectly by the Landlord or the owner or owners or those
having control from time to time of the Retained Areas (and
whether or not the Landlord is obliged by this Lease to incur
the same).

1.1.41 “Services”
means the services specified in clause 5.32 of the General
Terms of the Lease.

1.1.42 “Shopping Centre”

means the shopping and entertainment centre registered under
topographical lot number [13200/1], located at Budapest, 2°¢
District, Lévéhaz u. 1-5., in which shopping and entertainment
centre the Premises owned by the Landlord is located.

The Shopping Centre operates undes the name of Mammut IT
Shopping and Entertainment Centre; however, the Landlord is
entitled to change this name. Upon the change of the name of
the Shopping Centre, the Tenant shall not enforce any claim on
any grounds against the Landlord arising from the name

change.

1.1.43 “Subsequent Review Dates™

means in respect of the review of the Base Rent the second and
subsequent 1 January in each year of the Lease Term following
the Rental Commencement Date including 1 January in the last
year of the Lease Term and “Relevant Review Date” shall be
construed accordingly.

1.1.44 “Utility Charges”
mean the amounts payable as per consumption meters in
accordance with clause 5.4 of the General Terms.

1.1.45 “Utilities”

means any of the following services: water, waste water, air, gas,
oil, electricity, alarm system, radio, television, telefax,
telephone, telecommunications, internet, Wi-Fi, computer
linking and other services and/or utility supplies of a similar
nature.

1.1.46 “VAT” or “Value Added Tax”

means value added tax prescribed by Hungarian laws, or any
equivalent or similar tax which replaces or added to the current
tax.

2. DECLARATIONS OF THE TENANT

The Tenant acknowledges by concluding the Lease that:

it has inspected the Premises prior to the conclusion of
Lease;

@

(i) it is aware of and accepts the location of the Premises
within the Shopping Centre;
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(1)

(iv)

™)

)

(vid)

(viid)

(i)

a Szerz6dés Kiilonds Rendelkezéseiben megjeldlt, a (i) it has accepted the Gross Internal Area of the Premises

Bédeményre vonatkozé Bruttd Belsé Tertiletet
elfogadta, azt a birtokba vételi jegyzékényv aliirdsival
megerdsiti, és késGbb sem vitatja;

a Bérbeadoval el6zetesen egyeztetett minden olyan
miiszaki kérdésben, amely a Bérleményben a Bérl§ 4ltal
folytatni  kivint  tevékenység  rendeltetésszeri
gyakorlisihoz  szitkséges, és valamennyi ezzel
osszefiiggd miszaki kérdés tisztazodott;

A béremény fébb miszaki jellemz6it a Felek a
masodik Flggelékben részletezik. Felek rogzitik, hogy
a Bédé a Bérleményt annak jelen szerzGdés aldirdskor
ismert dllapotiban gy veszi 4t, ahogy azt a koribbi
bérlé hatra hagyja/hagyta, és elfogadja, hogy a
Bérbeado a Béreményben semmilyen
kialakitdsi/4talakitdsi munka elvégzésére nem kételes.

a Bé1l6 a fentiekre tekintettel a Bérleményt alkalmasnak
tartja a Bérdeményben altala folytatni kivint irodai
tevékenység gyakorlasira; illetve

amennyiben a Bérl6 dltal a Bérleményben gyakorolni
kivant tevékenység folytatdsihoz vagy a Bétlé dltal
elhatirozott egyéb okbdl a Béremény atalakitisa
szitkséges, a Kialakitisi Munkilatokat a Béré a
Birtokbaadds ~ Napjat kévetéen a  Kilénos
Rendelkezések 6. pontjaban meghatirozott hatiridén
beliil kételes teljeskorlen, sajat koltségén elvégeztetni a
Bérbeado dltal elSzetesen jévahagyott Kialakitdsi
Terveknek megfelelSen;

a tevékenysége folytatisihoz sziikséges barmely
engedélyt, hozzjarulist Bérlé koteles megszerezni
sajat koltségén, amelyek nem megszerzése nem
mentesiti a jelen Szerzédésben foglalt kotelezettségei
teljesitése alol;

a Bérlemény kormyezete valtozhat, amellyel
kapcsolatban a Bérbeadd fenntartja maganak a jogot és
lehetGséget, s ezt a Bérdd a Szerzddés megkotésével
elfogadja, hogy a Bérlemény kornyezetében sor
keriilhet tzletek profiljinak megviltoztatisira, az
tizletek tresek lehetnek vagy azzad vilhatnak, tzleti
partnerek cserélédhetnek, az Uzlethiz egyes részeinek
atépitésére, bovitésére, \j tzletek kialakitdsira, mobil
értékesitési egységek elhelyezésére keriilhet sor, és a
fentickkel ~Gsszefiiggésben a Bérlé  rendkiviili
felmondéisra, bérleti dij csokkentésre, kartéritésre,
illetve kirtalanitdsra nem jogosult;

a Bérbeaddt megilletd jog nem gyakorldsa, tovabba a
Bérdé dltal teljesitett fizetések elfogadisa 6nmagiban
nem jelenti azt, hogy a Bérbeadé barmely jogos
igényérdl a Bérlvel szemben lemondott volna.
Toviabba semmilyen Bérbeaddi magatartis — kivéve az
erre vonatkoz6 egyértelma irdsbeli jognyilatkozatot —
nem mindsil a Bérbeaddt megilleté jogrdl vald
lemondasnak;
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(i)

®)

)

(vi)

as indicated in the Specific Terms of the Lease, and by
signing the handover protocol approves again, and shall
not debate later at all;

it had carried out negotiations with the Landlord in
advance on all technical subjects that are required for the
proper pursuit of the activity intended to be carried out
by the Tenant, and all technical matters in this regard
have been clarified;

Main technical conditions of the Premises are listed in the
second schedule. Parties state, that the Tenant shall take
over the Premises as it is, in the condition, it will be/was
left by the former tenant, and the Landlord shall not be
obliged to carry out any fit-out works in the Premises.

with respect to the above, the Tenant considers the
Premises suitable for the office activity to be carried out
by it;

if the remodelling of the Premises is necessary for the
pursuit of the activity to be carried out by the Tenant, or
for any other reason decided by the Tenant, the Tenant
shall have the Fit-out Works carried out at its own
expense and completely within the deadline specified in
clause 6 of the Specific Provisions following the
Handover Date in accordance with the Fit-out Plans
approved by the Landlord in advance;

any and all permits or consents necessary for the Tenant’s
activity shall be obtained by the Tenant at its own cost,
and the failure to obtain such does not exempt the
Tenant from the performing of its obligations under this
Lease;

(viil) the environment of the Premises shall be subject to

(ix)

change, in relation to which the Landlord reserves the
right and the possibility and the Tenant accepts the same
by the conclusion of the Lease that in the environment
of the Premises the profile of stores may change, stores
may be or become vacant, business partners may be
replaced, certain parts of the Shopping Centre may be re-
built, extended, new stores may be constructed, mobile
sales units may be installed, and the Tenant shall not be
entitled to extraordinary termination or rent reduction or
claim for damages or compensation in relation thereto;

the lack of exercise of any rights of the Landlord and also
the acceptance of the Tenant’s payments by the Landlord
shall not constitute in itself the Landlord’s waiver of any
of its legitimate claims having against the Tenant.
Furthermore, no conduct of the Landlord, excluding the
written declaration made by the Landlord in this regard,
shall qualify as a waiver of any of the Landlord’s rights;



)

()

(i)

(o)

(xiv)

a jelen Szerz6dés semmilyen formiban nem biztosit a
BéilS szémira olyan jogot vagy kedvezményt, hogy
barmely olyan kotelezettségvillalist, megallapodast
vagy feltételt kikényszeritsen, illetve annak
megsziintetését vagy modositisit megakadalyozza,
melyet a Bérbeadd barmelyik béréje a Szomszédos
Ingatlannal kapcsolatban kétott illetve villalt;

a Bérlé valamennyi kotelezettségvillalisa teljes
mértékben érvényben és hatilyban marad, figgetleniil
attél, hogy a Bérbeadé ideiglenesen birmely ilyen
kotelezettséget elengedett, vagy esre vonatkozd jogarol
lemondott, avagy ideiglenesen vagy véglegesen,
visszavonhatéan vagy visszavonhatatlanul egy hasonlé
kotelezettséget elengedett;

a jelen Szerzédésben vagy a Bérbead6 dltal a Szerzodés
értelmében  adott barmely hozzdjarulisban vagy
jévahagydsban semmi sem jelenti, vagy garantilja, hogy
2 hatélyos jogszabilyok lehetévé teszik a Bétleménynek
itt engedélyezett célokra, vagy birmely késébb
engedélyezett célra torténd haszndlatit, és a Béré
felel6ssége, hogy biztositsa a hatilyos jogszabalyok
betartisat birmely ilyen haszndlattal kapcsolatban;

amennyiben a Bérdnek jelen Szerz6désbdl eredben
vagy azzal bsszefiiggésben birmilyen kovetelése lenne,
azt kizdrblag a Bérbeadéval szemben érvényesitheti. A
Bérdé kifejezetten lemond arrdl a jogirdl, hogy
amennyiben a Bérbeadé barmely iigyvezetsje e
jogviszonyival Osszefiiggésben a jelen Szerzodéshal
credben vagy azzal Osszefliggésben a Bérlnek
szandékosan kirt okoz, igényét az tigyvezetGvel vagy
tigyvezetSkkel szemben a Polgari Térvénykonyv 3:24§
(2) bekezdése alapjin érvényesitse;

figgetlenil az Ugzlethiz ereded kialakitdsitol a
Bérbeadénak jogiban 4ll, hogy az Uzlethiz jelenleg
javasolt tervét idérSl idére és barmikor épitkezés,
mébdositds, bovités, felbjitds, Gjjaépités, renovilis,
fejlesztés vagy viltoztatds dtjdn az  Altalanos
Rendelkezések 9.2 pontjiban foglalt vagy egyéb médon
kikététt jogoknak és jogosultsigoknak megfelelSen
megviltoztassa, abban véltoztatisokat hajtson végre,
vagy azt masképpen médositsa.

A Bédé tudomasul veszi, hogy az épitkezési miiveletek
— legyenek azok az Uzlethizon beliil vagy masképp a
Bétlemény kornyékén — a Bérlemény teriletén
elkeriilhetetlen  zavarissal és kényelmetlenséggel
fognak jérni, és beleegyezik, hogy a Bérbead6val vagy
birmely mds, harmadik féllel szemben birmilyen
kényelmetlenség, zavaris, zaj, por, szag vagy egyéb, az
ilyen épitési miiveletbdl ad6dé koévetkezmény miatt
semmilyen kovetelést, beszamitast vagy
viszontkdvetelést nem érvényesit. A Bérlo kifejezetten
kijelenti, hogy a bérleti dij dsszege és a Bérleti Dij fizetés
Kezdé Napja vonatkozsiban a BérlS és a Bérbeadd
kozétt thrgyalds utjan olyan megallapodas jott létre, ami
a Bé1l6 részére méltanyos kompenzicict biztosit arra,
hogy elfogadja a Bérbeado felelGsségével kapcsolatos
fenti kizdrisokat.

)

(o)

(o)

nothing set out in this Lease shall provide the Tenant
with a right or benefit to enforce any covenant,
agreement or condition entered into by any other tenant
of the Landlord in respect of the Adjoining Property. or
to hinder the termination or modification thereof;

cach of the Tenant's covenants shall remain in full force
notwithstanding that the Landlord shall have waived or
released temporarily any such covenant or waived or
released temporarily or permanently revocable or
irrevocable a similar covenant;

nothing set out in this Lease or in any consent or
approval given by the Landlord under the same shall
imply or watrant that the Premises may be used under the
effective legal regulations for the purpose herein
authorised or any purpose subsequently authorised and it
shall be the responsibility of the Tenant to ensure
compliance with the effective legal regulations in relation
to any such use;

(xiii) if the Tenant should have any claims arising out of or in

connection with this Lease, such claim can be exclusively
enforced against the Landlord. The Tenant hereby
explicitly waives its right to enforce any claim against any
and all managing directors of the Landlord on the basis
of section 3:24 (2) of the Civil Code if any managing
director of the Landlord shall cause intentionally any
damages to the Tenant in connection with his legal
relationship as managing director arising out of or in
connection with this Lease.

(xiv) regardless the original construction of the Shopping

Centre the Landlord shall have the right and libezty from
time to time and at any time to alter, vary or otherwise
amend the currently proposed scheme for the Shopping
Centre whether by way of constructing, altering,
extending, tefurbishing, renovating, developing or
amending the same in accordance with the rights and
privileges reserved in clause 9.2 of the General Terms or
otherwise.

The Tenant acknowledges that there will be inevitable
disruption and inconvenience to the Premises during the
course of building operations whether within the
Shopping Centre or otherwise around the Premises and
agrees that no claim, set-off or counter claim shall be
enforced against the Landlord or any other party due to
any inconvenience, disruption, noise, dust, odours or
other consequences arising from such building operation.
The Tenant expressly declares that the amount of the rent
and the Rental Commencement Date have been so
negotiated between the Tenant and the Landlord that it
provides reasonable compensation for the Tenant to
accept the above exclusion of liabilities of the Landlord.

Mamont NRERTCE otandaed M2 V4



(xv)

(xvi)

3.

31

3.2

3.3

3.4

35

3.6

a Bérld a jelen SzerzGdést sajat nevében koti, és nem  (xv) the Tenant enters into this Lease on its own behalf and is

sérti az alkalmazandé pénzmosis elleni jogszabilyokat;

not in breach of any anti-money laundering rules;

a Bérls tudomisul veszi, hogy amennyiben jelen (xvi) the Tenantacknowledges thatin case there isa third party

szerzbdés aldirdsa napjin a Bérleményt még harmadik
személy hasznilja, a harmadik személy szerzédésének
megsziinésén til a Béremény bérbeadd részére
visszaszolgaltatisa is jelen szerz6dés hatalybalépésének
feltételét képezi.

A BERLETI IDO 3.

Jelen  Szerz6dés a  Szerzédés  Kilonds 3.1
Rendelkezéseiben meghatirozott hatirozott idére
jott létre, ideértve az esetleges Meghosszabbitott
Bédeti Idéket, amennyiben vannak ilyenek. A
Szerz6dést a  Felek  felmonddssal nem
sziintethetnek meg, a jelen Szerzédésben foglalt
eseteket kivéve.

Amennyiben a felek a Szerzédés Kiilonos 3.2
Rendelkezései szerint megallapodtak
Meghosszabbitott Bérleti Id6szakban is, akkor a
Bédd egyoldalt irisbeli nyilatkozatival jogosult a
Bédeti Id6t a Meghosszabbitott Bérleti IdGszakkal
jelen pontban foglaltak szerint meghosszabbitani.

A Bédé a Bérle IdS lejiratit megelézéen 3.3
legkésébb 12 hénappal koteles 2 Béded Id6
Meghosszabbitott ~ Bérleti  Idével  torténd
meghosszabbitisival kapcsolatos  szandékardl
nyilatkozni.

Amennyiben a Bérdeti 1d6 a jelen pontban 3.4
foglaltaknak megfeleléen meghosszabbodik, abban

az esetben a Szerzédésben foglalt feltételek
tovibbra is viltozatlanul alkalmazanddk a
Meghosszabbitott Bérleti 1d6 alatt is, ide nem értve

a meghosszabbitdsra vonatkozé rendelkezéseket,
vagyis a Bédeti Id6 korlatan alkalommal nem
hosszabbithaté meg.

A Felek megillapodnak, hogy amennyiben a Bédé 3.5
a Bérleti Id6 alatt megszegte a Bérleti SzerzGdést, a
Bérbeadd  visszautasithata a Bédet Idé
automatikus meghosszabbodasét, és értesitheti a
Bérét arrdl, hogy a Szerzddés az eredeti Bérdeti Id6
lejirtakor megsziinik.

Amennyiben a Bérld a  Bédeti Id6 3.6
meghosszabbitisira vonatkozd szandékardl a fenti
id6pontig nem nyilatkozik, vagy a Bérbeadd a
meghosszabbitishoz a fenti indokkal nem jérul
hozz4, a bérleti szerz6dés a Bérleti 1d6 utolso
napjival megsziinik.

A BERLEMENY ES A BERLEMENY 4.
ATADASA, KIALAKITASI MUNKALATOK
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using the Premises at the time of the signature of this
agreement, in addition to the termination of this third
party’s contract, the evacuation and return of the
Premises to the Landlord is also a condition precedent to
enter this agreement into force

THE LEASE TERM

This Lease is concluded for a definite term indicated
in the Specific Terms of this Lease, including any
Additional Terms, if applicable, and shall not be
terminated by the Parties except as set forth herein.

In case Parties agreed in Additional Term pursuant
to Specific Terms of this Lease, then the Tenant has
the right to extend the duration of the Lease Term
with the Additional Term by its unilateral written
declaration in accordance with this point.

The Tenant shall declare its intention to extend the
Lease Term for the Additional Term, the latest by
12 months before the expiry of the Lease Term.

If the term of the Lease is extended as set out in this
clause, the terms and conditions of the Lease will
continue to apply during the Additional Term in an
unaltered manner, except the clauses of lease
extension, i.e. the Lease Term can not be extended
with unlimited Additonal Terms.

The Parties agree that if the Tenant committed a
breach of contract in the course of the Lease Term,
the Landlord may refuse the automatic extension of
the Lease Term and notify the Tenant in writing
that the Lease terminates at the date of the expiry
of the original Lease Term.

Should the Tenant fail to express its intention on
extending the lease before the above defined date,
or the extension is refused by the Landlord with the
above reason, the lease shall terminate on the last
day of the Lease Term.

PREMISES, HANDOVER OF THE
PREMISES, FIT-OUT WORKS



4.1
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41.2

413

4.1.4

4.2

4.2.1

A Bérlemény Bruttd Belsd Teriiletének kiszimitasa 4.1
a kévetkezd felmérési alapelvek szerint torténik:

Brutté Belsé Teriiletnek szamit a Béreményt 4.1.1
hatérolé falak kozepe, nyilaszdrok és ivegfelilletek
altal bezart terilet.

A Brutté Belsé Teriilet magaba foglalja a 4.1.1. 4.1.2
pontban meghatdrozott teriileten belill taldlhato
térd, valasz, penge, stb., falak alapteriiletét.

A Bruttd Belsé Teriilet magiba foglalja a 4.1.1. 4.1.3
pontban  meghatirozott  teriileten  belil
elhelyezkeds szerkezeti-statikai elemek (oszlopok,
pillérek, stb.) teriletét.

A Bruttd Bels6 Teriilet nem foglalja magabaa4.1.1. 4.1.4

pontban  meghatirozott tertileten beliil
elhelyezkeds  gépészeti  akndkat, liftaknikat.
Akninak a  Bédemény teljes  magassigi
keresztmetszetén athtz6do, valaszfallal

koriilhatirolt gépészeti szerelvények elhelyezésére
szolgalé szerkezetek értenddk.

A Bérlemény atadasinak feltételei 42

A Felek rogzitik, hogy a Bérdemény itadisinak 4.2.1
feltétele, hogy:

(1) a Bérbeadd megkapja az Ovadékot, illetve a
Bankgaranciat a Szerzddés Altalanos
Rendelkezései 5.5 pontjiban foglaltakkal
dsszhangban, valamint, hogy

i)y a Bérbeadd legkésébb a Birtokbaadas
Napjit megel6zen megkapja a Béilé altal a
foly6 ~ naptiri  honapra  fizetendd
Uzemeltetési Dijat, valamint, hogy

(i) a Bérbeadd legkésSbb a Birtokbaadds
Napjit megeléz6en megkapja a Bédo altal 2
foly6 naptiri hénapra fizetendd Alap Bérleti
Dijat a Szerzodés Altalinos
Rendelkezéseinek  5.1.2()  pontjiban
foglaltakkal &sszhangban, valamint, hogy

(iv) a Bérbeadé legkésébb a Birtokbaadds
Napjat megelézéen megkapja a Bérlé
(illetve az altala megbizott villalkozdk,
alvillalkozdk) dltal a Bérleményben az
itadist kovetben folytatandd Kialakitasi
Munkélatokkal kapcsolatosan a Bérbeadd
iltal megkivant formdjii és tartalmi, 2 6.16.2
pontban megfeleld biztositds kotvényének
misolatat, tovabbd, hogy

(v)  aBétl6 akozjegyzdi okirat eredeti példinyat
2 Bérbeadé részére dtadja, amelyben
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The Gross Internal Area of the Premises shall be
determined in accordance with the following
measurement criteria:

The area enclosed by the middle of the dividing
walls, doors and windows and glass surfaces
bordering the Premises shall be deemed as Gross
Internal Area.

The Gross Internal Area shall include the floor area
of all parapet, partition and blade walls and etc,
which can be found within the area specified in the
above clause 4.1.1.

The Gross Internal Area shall include the area of all
static and structural elements (pillar and etc.) which
can be found within the area specified in the above
clause 4.1.1.

The Gross Internal Area shall not include the
mechanical shafts and elevator shafts which can be
found within the area specified in the above clause
4.1.1. Every construction which serves to the
placement of mechanical fittings demarcated by
partition wall and which cross the whole height
cross-section of the Premises shall be considered as
shafts.

Conditions of the handover of the Premises

The Parties establish that the handover of the
Premises is subject to:

@) the receipt of the Deposit or the Bank
Guarantee by the Landlord in compliance
with clause 5.5 of the General Terms of the
Lease, and also

()  the receipt of the Service Charge payable by
the Tenant in respect of the then current
calendar month prior to the Handover Date
at the latest, and also

(i)  the receipt of the Base Rent payable by the
Tenant in respect of the then current
calendar month prior to the Handover Date
at the latest in compliance with clause
5.1.2(i) of the General Terms of the Lease,
and also

(iv)  the receipt of the copy of insurance policy
by the Landlord prior to the Handover Date
at the latest in a form and with the content
as required by Landlord in accordance with
clause 6.16.2 in connection with the Fit-out
Works to be carried out in the Premises by
the Tenant (and his appointed contractors,
sub-contractors) after the handover, and
also

(v)  the handover of the original copy of the
notarial deed by the Tenant to the Landlord,
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43

43.1

kotelezettséget villal arra, hogy a jelen

Szerz6désbdl eredd fizetési
kotelezettségeinek a Szerzddésben
foglaltakkal ~ ésszhangban  eleget  tesz,

valamint, hogy SzerzGdés megszinésekor a
Szerzédésben foglaltaknak megfelelGen
visszaszolgiltatia ~a  Bédeményt a
Bérbeadénak. A kozjegyzdi okirat mintija
jelen Szerzédés Negyedik Figgelékét
képezi,

(vi)  aBérbeadd a Birtokbaads Napjat megel626
megfelels idén belil, de legkésébb a
Birtokbaadas Napjit megelézéen legalibb

6t (5) munkanappal megkapja a
(Bérleményben a Birtokbaadds Napjat
kivetéen folytatandé ~ kivitelezéssel

kapcsolatos) kiviteli terveket, és szintén,
hogy azokat a Birtokbaadds Napjiig a
Bérbeadd j6vahagyja, amennyiben azok
nem keriiltek jelen Szerzédéshez csatoldsra
a Kialakitisi Tervek részeként.

Felek a Béremény birtokbaadésardl jegyz6konyvet
vesznek fel, amelyben rogzitk a Béremény
alapteriiletét és a mérSorik tényleges dllisit. A
jegyzOkonyvet a Birtokba adis napjin jelen
szerzbdéshez Tizedik Fiiggeléként utdlag csatoljak.

Kialakitasi Munkilatok

A Kialakitisi Tervek Bérbead6 éltali jovahagyasat €s
a Béremény étvételét kovetSen Béild koteles a
Kialakitasi Munkélatokat a Kialakitdsi Terveknek és
az alkalmazandé jogszabélyoknak megfeleléen az
alabbi feltételeknek megfelelGen elvégezni. A Felek
rogzitik, hogy amennyiben a Kialakitasi Tervek
jelen Szerzédéshez csatolisra keriltek, az a
Bérbeadd jovahagyasinak tekintendd.

() A Kialakitisi Munkélatokat a Kialakitisi
Terveknek megfelelGen, kells
szakértelemmel és gondossaggal, megfelel6
és tartés anyagok felhasznilisival kell a
Bérbeadé szamara megfelelSen elvégezni.

(i) A Bérlé koteles beszerezni minden hatdsigi
engedélyt és jovihagyist, és koteles ezen
engedélyekben és jovahagydsokban foglalt
feltételeknek eleget tenni. A Bér koteles az
ilyen engedélyek, jovihagyasok egy misolati

példinyat a Kialakitisi Munkilatok
megkezdése el6tt a Bérbeadd

rendelkezésére bocsitani.

(iii) A Kialakitisi Munkilatokhoz kapcsol6ddan
kirétt minden hat6sagi és egyéb dij, tovibbd
a Kialakitasi Munkalatokkal kapcsolatban
felmeriild minden egyéb koltség a Bérl6t
terheli.
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in which the Tenant shall undertake to
perform its payment obligations arising
from the Lease in compliance therewith and
to return the Premises to the Landlord in the
case of the termination of the Lease in
accordance therewith. The form of such
notarial deed shall be attached to this Lease
as the Fourth Schedule,

(vi) the receipt of the final construction
drawings of the Tenant (in connection with
the construction to be carried out in the
Premises following the Handover Date) by
the Landlord within an appropriate time
prior the Handover Date but at least five (5)
business days prior to the Handover Date,
and provided also that such construction
drawings have been approved by the
Landlord by the Handover Date, unless
such drawings are attached to this Lease as a
schedule as part of the Fit-out Plans.

The Parties shall prepare minutes on the handover
of the Premises in which the Parties establish the
floor area of the Premises and the actual status of
the meters. On the date of Handover the minute
will be attached to this Lease subsequently under
the Tenth Schedule.

Fit-Out Works

Upon the approval of the Fit-out Plans by the
Landlord, the Fit-out Works shall be carried out by
the Tenant following the takeover of the Premises,
in accordance with the Fit-out Plans and the
applicable laws, under the following conditions.
The Parties establish that if the Fit-out Plans are
attached to this Lease, it shall be deemed as they
have been approved by the Landlord.

(1) The Fit-out Works shall be carried out in
accordance with the Fit-out Plans and with
due skill and care, with good and lasting
materials and in all respects to the
Landlord’s satisfaction.

@)  The Tenant shall obtain all statutory permits
and consents and shall comply with any
conditions of such permits and consents.
Copies of any such permits and consents
shall be provided to the Landlord prior to
the commencement of the Fit-out Works.

(i)  Any administrative and other charges which
may be levied in relation to the Fit-out
Works and any and all costs that may occur
in relation to the Fit-out Works shall be paid
by the Tenant.
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(iv) A Bétl6 tudomisul veszi, hogy bizonyos, a
Bérbeadd altal meghatirozott munkdlatok
kizérolag a Bérbeadé vagy az Uzemeltetd
iltal kijellt vallalkozd 4ltal végeztethetSk el.

(v)  Amennyiben a Kialakitisi Munkalatok
barmilyen kirt, veszteséget okoznak a
Bérleményben, az Uzlethdzban  vagy
egyébként a Bérbeadonak, a Bérlé koteles
mentesiteni a Bérbeadét minden koltség
megfizetése alol, mely az ilyen lkirok,
veszteségek helyredllitisabol fakad.

(vi) A Bédd a Kialakitisi Munkalatok teljesitése
sordn koteles tartozkodni attél, hogy a
Bérbeadénak vagy més, az Uzlethdzat

hasznilé ~ személyeknek  barminemi
kényelmetlenséget, kellemetlenséget
okozzon.

(vi)) A Bérbeadd jogosult arra, hogy a Kialakitasi
Munkilatokat barmikor ellen6rizze.

(vii) A Kialakitisi Munkilatok a Bédd
helyredllitisi  kotelezettségének korébe
tartoznak a 6.26. pontnak megfelelden.

A Kialakitasi Tervek a jelen Szerz6dés Tizenegyedik
Fiiggelékét képezik, amennyiben jelen Szerzédés
alairasakor rendelkezésre dllnak.

A Bélé a Bérleményben kialakitandd iizlet
megnyitisira kizirdlag azt kivetGen jogosult, hogy
a Bérbeadd irisban igazolta, hogy a Kialakitasi
Munkilatok a Kialakitisi Terveknek megfelel6en
torténtek. A Bérbeadd nyilatkozatit a Bérlonek a
Kialakitasi Munkilatok  befejezésérSl  sz6lo
értesitésének kézhezvételét kovetd kettd (2)
munkanapon beliil kételes 4tadni a Bérlonek.

A Bérlé tudomasul veszi, hogy a Kialakitisi
Munkilatokra vonatkozé rendelkezések atra az
esetre is alkalmazanddk, ha a Bérd az tzlet
megnyitdsat kovetden kivin a Bérleményben
atalakitdst végezni.
A Bérlemény atadisanak/atvételének
elmulasztisa

Amikor a Bérbeadd a Szerzédés rendelkezéseinek
megfelelden a Béré birtokiba kivinja adni a
Bérleményt, a Bérld koteles a Bérleményt birtokba
venni. Amennyiben a Bérbeadé a BédS hibdja
kovetkeztében nem tudja 4dtadni a tervezett
idépontban a Béreményt, abban az esetben a
Bérbeadd irasban felszolitja a Bérlot a Bérlemény
haladéktalan Atvételére, azzal, hogy a Bérlo az
atadis tervezett idépontjitél a tényleges dtadis
idépontjiig az egy napi brutté Alap Bérdet Dj
kétszeresének megfeleld oOsszegli napi kotbért
koteles fizetni a Bérbeadd részére, valamint ebben
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4.4.1

(iv) The Tenant acknowledges that certain
works determined by the Landlord may only
be catried out by subcontractors appointed
by the Landlord or the Operator.

(v)  Should the Fit-out Works cause any damage
or loss to the Premises, the Shopping Centre
or otherwise to the Landlord, the Tenant
shall indemnify the Landlord against all
costs incurred in rectifying such damage or
loss.

(vi) The 'Tenant shall not cause any
inconvenience or nuisance to the Landlord
or others users of the Shopping Centre in
the course of the completion of the Fit-out
Works.

(vi)  The Landlord s entitled to check the Fit-out
Works at any time.

(viii) The Fit-out Works shall be subject to the
Tenant’s reinstatement obligation as set out
in clause 6.26 hereof.

The Fit-out Plans form the Eleventh Schedule of
this Lease, if available as at the date of this Lease.

The store to be established in the Premises can only
be opened by the Tenant if the Landlord certifies in
wiiting that the Fit-out Works have been carried out
in accordance with the Fit-out Plans. The Landlord
shall deliver its statement to the Tenant within two
(2) business days following the receipt of the
Tenant’s notification on the completion of the Fit-
out Works.

The Tenant acknowledges that the provisions
regarding the Fit-out Works shall also be applicable
to the remodelling intended to be cartied out by the
Tenant in the Premises following the opening of the
store.

Non-fulfilment of the handover/takeover of the
Premises

When the Landlord wishes to hand over the
Premises to the Tenant in accordance with the
provisions of the Lease, the Tenant shall take over
the Premises. In the event that the Premises cannot
be handed over to the Tenant by the Landlord on
the planned handover date due to the default of the
Tenant, then the Landlord shall send a written
notice to the Tenant regarding the promptly
takeover of the Premises, provided that the Tenant
shall pay twice the amount of the one-day gross
Base Rent as penalty per day from the planned
handover date until the date of the actual handover,
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5.1

51.1

az esetben a Birtokbaadds Napjitol kezdédGen
jelen Szerzodés alapjan fizetendS Gsszegeket a
Bé1lS a birtokbaadas tervezett napjatdl kezdGdden
koteles megfizetni fuggetleniil a birtokbaadés
tényleges napjatdl.

Amennyiben a Bérld a Bérbeadd fenti irdsbeli
felszolitasinak kézhezvételétdl szamitott tizendt
(15) napos hataridén belil sem wveszi at a
Bédeményt, a Bérbeadd jogosult a Szerzddéstsl
eldllni. Ebben az esetben a BérlG koteles az egy évi
brutté Alap Bérleti Dij Gsszegének megfeleld
meghitisulisi kotbért fizetni Bérbeaddnak, az eldllis
kozlésének kézhezvételétdl szamitott nyole (8)
napon belill. A Bérbeadé fentiekben korilirt
elillisa esetén Bérbead6 a kotbéren felil jogosult
minden olyan kirinak megtéritését kovetelni,
amelyek az el6z6k szerinti késedelmes ataddssal
illetve elallassal kapcsolatosan kdvetkeztek be.

Amennyiben a Bérbeadé esik késedelembe a
Bérlemény szerzGdésszerl  birtokba  adisira
vonatkozd kotelezettségével, s azt a Bérld irisos
felszélitdsinak kézhezvételétd]l szdmitott harminc
(30) napos hataridén belil sem teljesiti, a Bérlé
elillhat a Szerzédéstdl, és kovetelhet, hogy a
Bérbeadd téritse meg az dltala Bérlonek okozott (és
Bédé dltal igazolt) kirokat. A Bérbeaddt terheld
kartérités legmagasabb 6sszege nem haladhatja meg
a Szerz6désben meghatirozott Alap Bérleti Dijnak
az dtadis tervezett idépontjatol az elallas kozléséig
terjed6 idére szamitott dsszegét.

FIZETESI KOTELEZETTSEGEK,
BIZTOSITEKOK

A Bérl6 4ltal fizetendS bérleti dijak, valamint
azok megfizetésének esetleges felfliggesztése

A Bérl6 a Bérlemény hasznélatival sszefiiggésben
az aldbbi sszegeket koteles a Bérbeadd részére a
Szerz6désben foglaltakkal 6sszhangban megfizetni:

(©) Alap Bétleti Dij;
(i) Uzemeltetési Dij;
(i) Kézizemi Dijak;

A Bérbeadd ezennel bérbe adja a BérlS részére a
Bétleményt, valamint felruhdzza a jelen Altalinos
Rendelkezések 7. pontjiban meghatdrozott
jogokkal, kivéve és fenntartva mindénkor a Bédeti
1d6 alatt a Bérbeadd szdmira a 9.2 pontban
meghatirozott jogokat, az itt kikotott, a Bérlemény
hasznalataval kapcsolatosan fizetendd dijak és a
Bérlé (valamint megfelelé esetben a Kezes) altal
vallalt kotelezettségek ellenében, amely dijakat a
Bé1lS a Bétleti 1d6 alatt barmely levonas, ellenigény
vagy beszamitds nélkiil fizet az alibbiak szerint:
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and in such a case the amounts payable under this
Lease from the Handover Date shall be payable by
the Tenant from the planned handover date
irrespective of the actual date of handover.

If the Tenant fails to take over the Premises within
fifteen (15) days from the receipt of the above
written notice of the Landlord, the Landlord is
entitled to rescind the Lease. In such a case, the
Tenant is obliged to pay the amount of the one-year
gross Base Rent as a penalty (in Hungarian:
” meghitisulast kithér”) to the Landlord within eight (8)
days from the receipt of notification concerning the
rescission. The Landlord is entitled to claim all
losses and damages incurred in connection with the
late handover or the withdrawal as described above
in excess of the above penalty.

If the Landlord fails to hand over thé Premises in
accordance with the Lease and it does not perform
such obligation within thirty (30) days from the
receipt of the written notice of the Tenant, the
Tenant is entitled to rescind the Lease and to claim
from the Landlotd the reimbursement of the losses
and damages caused thereby to the Tenant (and
proven by the Tenant). The amount of the losses
and damages to be borne by the Landlord shall not
exceed the amount of the Base Rent specified by the
Lease and calculated from the planned handover
date to the notification concerning the rescission.

PAYMENT OBLIGATIONS, SECURITIES

Rents to be paid by the Tenant and the
potential suspension of the payment thereof

The Tenant shall pay the following amounts to the
Landlord in relation to the use of the Premises and
in accordance with the respective provisions of the
Lease:

6 Base Rent;

(i) Service Charge;

(i)  Utllity Charges;

The Landlord hereby leases to the Tenant the
Premises together with the rights specified in clause
7 of this General Terms excluding and resetving to
the Landlord at all times during the Lease Term the
rights specified in clause 9.2, in consideration of the
above fees and charges to be paid in connection
with the use of the Premises and the covenants on
the part of the Tenant (and the Guarantor if
applicable) which fees and charges shall be paid by
the Tenant during the Lease Term without any
deduction, counterclaim or set off as follows:
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@ az Alap Bérleti Dij el6re fizetendd naptari
havonta (banki Atutalissal a2 jelen
Szerzédésben megjelélt bankszamlara) (az
Alap Bédett Difj az 52 pont
rendelkezéseinek megfeleléen  emelésre
kesiil), azzal, hogy a Birtokbaadds Napjat
magiban foglalé naptari honap tekintetében
fizetend6  Ssszeget Bérls  koteles a
Birtokbaadas Napjat megel6zden
megfizetni a Bérbeadonak; a félreértések
elkeriilése végett a Felek rogzitik, hogy az
Alap Bédeti Djj forintban vagy euréban
fizetendé Kiilonods Rendelkezések 3.1.3
pontjiban foglalt megillapodas szerint;

Bérbeadé a kovetkez6 naptiri honapra
vonatkozd Alap Bédeti Dijrdl (az
Uzemeltetési Dijjal egytitt) szamlat bocsat ki
az érintett naptati hdnapot megel6z6 honap
15. napjiig. A BérlS koteles az Alap Bédeti
Dijat (az Uzemeltetési Dijjal egyiitt) a
Dijfizetés ~ Napjdig = megfizetni 2
Bérbeadénak.

(i) az Uzemeltetési Dij a Birtokbaadis
Napjatél az 53 pontban meghatirozott
idépontokban fizetendd; azzal, hogy a
Birtokbaadids Napjit magiban foglald
naptdri  hoénap tekintetében fizetendd
Osszeget Bérld koteles a Birtokbaadas
Napjit  megelézSen  megfizetni 2
Bérbeadonak;

(i)  aKéziizemi Dijak a Birtokbaadds Napjatol
az 5.4 pontban meghatirozott
idépontokban fizetenddk;

Amennyiben a Bérlé barmely jelen Szerzédés
alapjan fennills fizetési kotelezettsége mis
pénznemben keriil meghatirozdsra, mint amelyben
fizetends, az alkalmazandd atviltdsi 4rfolyam a
vonatkoz6 szdmla kibocsétisinak napjan érvényes
Magyar Nemzeti Bank dltal kézzétett eurd/forint
arfolyam.

Kamat a jelen Szerzddés Altalinos Rendelkezései
6.2 pontja szerint fizetendd.

Félreértések elkeriilése végett a Felek megegyeznek,
hogy a Bédd szimlareklamicidjinak vagy
igényének nincs halaszté hatélya a jelen SzerzGdés
Altalanos Rendelkezéseinek fenti 5.1.2 és 5.1.3
pontjaban meghatirozott fizetési kitelezettségekre,
kivéve, ha a Bérbeadd irasban masként nyilatkozik.

A Bédé dlal teljesitendd valamely fizetési
kotelezettség — Atutalds esetén — minden esetben a
Bérbeadé bankszamlajan térténd jovairds napjaval
tekintendd teljesitettnek.
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5.1.6

@) the Base Rent shall be paid in advance by
calendar monthly payments (to be paid by
bank transfer to the bank account indicated
in this Lease) (which Base Rent shall be
increased in accordance with the provisions
of clause 5.2 hereof), provided that the
amount payable in relation to the calendar
month in which the Handover Date takes
place shall be paid by the Tenant prior to the
Handover Date; for the avoidance of doubt
the Parties agree that the Base Rent is
payable in HUF or in EUR, as agreed in
clause 3.1.3 of the Specific Terms.

The Landlord shall issue an invoice
regarding the Base Rent (together with the
Service Charge) in relation to the next
calendar month until the 15% day of the
month preceding the affected calendar
month. The Tenant shall pay the Base Rent
(together with the Service Charge) to the
Landlord by the Due Date.

()  the Service Charge payable from the
Handover Date at the times provided in
clause 5.3, provided that the amount payable
in relation to the calendar month in which
the Handover Date takes place shall be paid
by the Tenant prior to the Handover Date;

(i) the Utility Charges payable from the
Handover Date at the times provided in
clause 5.4;

If any of the Tenant’s payment obligation under this
Lease is denominated in a currency other than the
curtency in which the given payment obligation
shall be performed, the applicable exchange rate
shall be the official EUR/HUF exchange rate
published by the National Bank of Hungary
prevailing on the day when the relevant invoice is
issued.

Interest shall be paid as referred to in clause 6.2 of
the General Terms of the Lease.

For the avoidance of doubt the Parties agree a
Tenant’s complaint or claim on the invoice shall not
have suspensive effect on its payment obligations
specified in clauses 5.1.2 and 5.1.3 of the General
“Terms of this Lease, except if the Landlord declares
otherwise in writing.

Any payment obligation to be performed by the
Tenant shall be considered fulfilled, in the case of a
transfer, on the date of crediting to the Landlord’s
bank account.



54,7

5.1.8

519

5.1.10

52

521

522

523

A Bérl6 tudoméasul veszi, hogy a jelen Szerzédéshal
szirmazé és az abban meghatirozott, rendszeres
fizetési kotelezettségeit, a kotelezettséget tartalmazd
szamla esetleges hiinya esetén is koteles megfizetni
legkésdbb a tirgyidészak elsé napjaig,

A Pelek megillapodnak, hogy a Bérbeadd a
szimlazisi gyakorlatin egyoldalian, a SzerzGdés
médositisa nélkill jogosult valtoztatni.

Amennyiben a Bérlemény egy Biztositott Kockazat
kévetkeztében olyan jelentds karosodast szenved
tigy, hogy a rendeltetésszerli  hasznalatra
alkalmatlanni vilik, akkor (kivéve amennyiben a
Biztosité részben vagy kizarolag a Bérlé vagy annak
alkalmazottai, megbizottjai vagy az iltala meghivott
vagy az engedélyével a Bérleményben tartdzkodd
barmely személy dltal elkévetett cselekmény,
mulasztis, hanyagsig vagy hiba kévetkeztében
mentesiil a vonatkozd biztositdsi szerz6dés szerinti
fizetési kotelezettsége aldl) az Alap Bérdeti Dij,
valamint az Uzemeltetési Dij vagy a kir jellegétdl és
mértékéts] fiiggben azok méltinyos hényada
felfiiggesztésre kesilhet addig, amig a Bérlemény
Gjbél  alkalmassa valikk a  rendeltetésszerd
hasznilatra, azzal, hogy a Bérbeadénak nem
kotelessége, hogy a Bérl6 szdmira cserebérleményt
adjon az Gjjaépités vagy helyreéllitds id6tartamara.

A Felek kifejezetten rogzitik, hogy a Bérbeadd
jogosult barmely szimlat elektronikus uton
kiallitani, és Bédé koteles a Bérbeadd Aaltal
megjelélt, hatilyos jogszabalyoknzk megfeleld
elektronikus szamlazé rendszerhez csatlakozni és
azt igénybe venni a szamlik kézbesitése céljabol,
amennyiben annak hasznilata a Bérlé szimira
dijfizetéssel nem jar.

Bérdé kijelenti, hogy a fenticknek megfeleld
elektronikus szdmlazo rendszer zartan kezelt adatait
és az abbdl vald lekésrdezések hitelességét nem
vitatja.

Az Alap Bérleti Dij feliilvizsgalata

Az Alap Bérleti Dij az alabbiak szerinti, az Elsé
Feliilvizsgalati Idépontot, valamint a Kévetkezd
Feliilvizsgilati Idépontokat kévetd februir végéig
elvégzendd feliilvizsgalat tirgyat kell, hogy képezze:

Az Elsé Feliilvizsgalati Iddpont, valamint minden
Kévetkez6 Felillvizsgalati Id6pont hatalyaval az
Alap Bédeti Dijat akkorira kell megemelni, hogy
elérje az Elsé Feliilvizsgilati Idépontot, illetve az
Adott  Felillvizsgalati IdSpontot  kézvetlendl
megel6z6en fizetendd Alap Bérleti Dijat a legutols6
elérhetd Fogyasztoi Arindexszel felfelé indexalva.

Amennyiben az Adott Feliilvizsgilati Id6pontig az
Alap Bérleti Dij feliilvizsgalt Gsszege az elézGekben
rogzitettek szerint nem keriil megallapitisra, akkor
az intervallum vonatkozisiban, amely kozvetlenil
az Adott Felillvizsgilati Idépontot kivetd idészak,
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The Tenant acknowledges that its regular payment
obligations arising from and specified in the Lease
shall have to be fulfilled until the first day of the
relevant period at the latest, even if, possibly, there
is no invoice set out these obligations.

The Parties agreed that the Landlord is entitled to
unilaterally change its invoicing practice, without
the amendment of the Lease.

If the Premises shall be significantly damaged by
any of the Insured Risks so as to be unfit for
occupation and use (“not fit for purpose”) then
(save to the extent that the Insurer is exempted
from its payment obligations under the respective
insurance policy by reason solely or in part of any
act, omission, neglect, or default of the Tenant or
any of its employees, agents, licensees or invitees)
the Base Rent, the Service Charge or a fair
proportion according to the nature and extent of
the damage may be suspended until the Premises
becomes fit for regular usage provided always that
the Landlord is not obliged to provide the Tenant
with substitute premises for the duration of the
rebuilding or reinstatement.

Parties expressly agree that the Landlord shall be
entitled to issue any invoices by electronic means
and Tenant shall be obliged to sign up to the legally
appropriate electronic invoicing system and
designated by the Landlord and use it for the
delivery of the invoices, provided that its use does
not involve the payment of a fee to the Tenant.
Tenant declares that it does not dispute the closed
data of the above, appropriate electronic invoicing
system and the authenticity of the requests made
from it.

Review of the Base Rent

The Base Rent shall be subject to review to be
performed by the end of each Febmary following
the First Date of Review and the Subsequent
Review Dates as follows:

The monthly Base Rent with effect from the First
Date of Review and the Subsequent Review Dates
shall be increased to the Base Rent payable
immediately before the First Date of Review or the
Relevant Review Date indexed upwards with the
latest available Consumer Price Index.

If by the Relevant Review Date the amount of the
revised Base Rent has not been determined as
aforesaid then in respect of the interval immediately
following Relevant Review Date until the amount
of the revised Base Rent is determined, the Tenant
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amig a felilvizsgalt Alap Bédeti Djj megéllapitdsra
nem keril, a Bédé koteles az elGzGekben
foglaltaknak megfeleld médon tovibb fizetni a
Bérbeads felé a Fogyasztéi Arindexszel kézvetleniil
az Adott Felillvizsgilati Idépontot megel6zden
felfelé indexdlt Alap Bérleti Dijat, azzal, hogy az
Adott Felillvizsgalati Idéponttél szimitott 6t (5)
munkanapon beliil bérleti dij-hétralék cimén a Bédd
koteles megfizetni a Bérbeado felé azt az Gsszeget,
mely megegyezik a feliilvizsgilt Alap Bésleti Dij és
a fenti intervallum idején ténylegesen fizetett Alap
Bédett Djj kiildnbozetével, arinyosan az
intervallum minden egyes napjara szamitva.

A félreértések elkeriilése érdekében a Felek rogzitik,
hogy a jelen pont alapjin az Alap Béreti Dij
csokkentése kizart.

Az Uzemeltetési Dij

Az Uzemeltetési Dij kiszdmitdsa ¢és

megfizetése

(M) A Bédé altal megfizetends Uzemeltetési
Dijnak a  Bérbeadonil felmeriilt
Uzemeltetési Kiaddsok — a Bérbeadhatd
Teriletek egymiéshoz viszonyitott

arinyiban — meghatirozott hinyadinak kell
lennie, azzal, hogy a Bérlé tudomisul veszi,
hogy a bérldkre es6 Uzemeltetési  Dij
kiszimitisakor a Bérbeadd jogosult
figyelmen kivil hagyni a Kilonleges
Helyzeti Utzleteket vagy eltéré sillyal
figyelembe venni azokat.

A Bérl6 tudomdsul veszi, hogy a Kiilonleges
Helyzetli Uzletek tekintetében kotott kiilon
megéllapodisok okozhatjik az Uzemeltetési
Dij dsszegének valtozasat.

A Bérlé tudomisul veszi és villalja tovabba,
hogy a fenti, Kiillonleges Helyzeti Uzletekre
vonatkozé rendelkezéssel kapcsolatban
semmilyen igényt vagy kovetelést nem
érvényesithet a Bérbeadéval szemben,
illetve nem kovetelheti az Uzemeltetési Dij
csokkentését a fentiekre tekintettel.

() A jelen Szerzédésben Uzemeltetési Dijként
megjeldlt (becsiilt) HUF sszeget a Bérlé
koteles az Elsé Evben Uzemeltetési Dij

elblegként megfizetni.

a. A Bédé a Szerzbdés Altalinos
Rendelkezései 5.1.2(i) pontjiban
meghatirozottak
figyelembevételével naptari

havonta, a vonatkozé Dijfizetés
Napjiig 2 jelen Szerzédésben
., Uzemeltetés: Dijként” megjelolt
(becsiilt) &sszeg alapjan fizet
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shall continue to pay to the Landlord in the manner
hereinbefore provided the Base Rent indexed
upwards according to the Consumer Price Index
immediately before the Relevant Review Date
provided that within five (5) business days of the
Relevant Review Date there shall be due as a debt
payable by the Tenant to the Landlord as arreats of
rent an amount equal to the difference between the
revised Base Rent and the Base Rent actually paid
during the above interval and apportioned on a daily
basis in respect of the interval.

For the avoidance of any doubt, the Parties
establish that the decrease of the Base Rent under
this clause shall be excluded.

The Service Charge

Calculation and payment of the Service Charge

(€3] The Service Charge payable by the Tenant
shall be a proportion of the Service
Expenditure incurred by the Landlord, pro
rata to the Lettable Areas at the end of the
Service Charge Year, provided that the
Tenant acknowledges that in the course of
calculating the Service Charge in respect of
the tenants, the Landlord is entitled not to
take into account the Anchor Shop Units or
to take them into account with a different
weight.

The Tenant acknowledges that the separate
agreements in respect to the Anchor Shop
Units may cause the change of the amount
of the Service Charge.

In addition, the Tenant acknowledges and
undertakes that it shall not enforce any
claims or demands against the Landlord in
relation to the above provision regarding the
Anchor Shop Units, and it shall not demand
any reduction of the Service Charge based
on the above.

(i) The (estimated) HUF figure shown as
Service Charge in the Lease shall be paid by
the Tenant as advances to the Service
Charge in the First Year.

a. The Tenant shall pay advances to
the (estimated) Services Charge
based on the amount shown as
“Service Charge” in the Lease to
the Landlord calendar monthly
upon the Landlord’s invoice, until
the applicable Due Date, taking



(111)

@iv)

Uzemeltetési Difj  elGleget a
Bérbeadd részére a Bérbeadd
szamlaja alapjan.

b. Az Elsé Evet kévetd Uzemeltetési
Dij id&szakokra vonatkozdan a
Bérbeadé  becslést  készit az
Uzemeltetési Kiadasokat illetGen.
A Bérls koteles minden Dijfizetés
Napjaig a Bérbead6 4altal a
kovetkezs naptir havi periddusra
megillapitott (becsiilt) osszeget
megfizetni Uzemeltetési Dij eléleg
cimén a Bérbeadd szamlaja
alapjan. Amennyiben a Bérbeado a
Bédével valamely naptiri hénapot
megel6zéen Gjabb becslést (eldleg
osszeget) nem kozol, a Bédé a
Dijfizetés Napjan ugyanakkora
Uzemeltetési Dij eldleget koteles
fizetni, mint ami az el6z6 naptari
havi id6szakra vonatkozott.

Minden  Uzemeltetési Dij Ev
vonatkozisiban az Uzemeltetési Kiadisok
kiszamitasat kévetGen, mihelyt lehetséges,
de a szamitds elvégzését kovetd harminc
(30) napon beliil a Bérbead6 kételes az adott
Uzemeltetési Dij Fvre  vonatkozé
Uzemeltetési Kiadasok sszegérdl igazolast
kidllitani, és ezt az igazolast (amennyiben
abban nyilvanvalé hiba nincs), a Bérl6re és
a Bérbeaddra nézve véglegesnek és kotelezd
érvénylnek, valamint teljes bizonyitd
erejinek kell tekinteni:

a a tekintetben, hogy az
Uzemeltetési Kiadisként kezelt
barmely malt- vagy j6vGbent
kiadési tételt vagy osztalyt helyesen
kezelték akként;

b. a tekintetben, hogy az adott
Uzemeltetési Kiadis a jelen 5.3
pont mely rendelkezése ala
tartozik;

c. a tekintetben, hogy az Elsé illetve
az Utolsé Evvel &sszefiiggésben
részardnyosan kiszamitott
Uzemeltetési Kiadisok
méltinyosan és  tisztességesen
keriiltek megéllapitasra napi szinti
ardnyositds révén az  adott
Uzemeltetési Dij Evre.

A fenti (i) pontnak megfeleléen kidllitott
igazolis masolatit a leheté leghamarabb
meg kell killdeni a Bérlonek, és a jelen 5.3
pontban foglaltak alapjén a Bérl6 altal ilyen
moédon  teljesitett esetleges alulfizetést a
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into account clause 5.1.2(i) of the
General Terms of this Lease.

b. After the First Year the Landlord
shall in respect of each following
Service Charge period prepare an
estimate  of  the  Service
Expenditure. The Tenant shall pay
by the Due Date as an advance to
the Service Charge such sum
(estimate) as established by the
Landlord for the following
calendar month upon the
Landlord’s invoice. If the Tenant
shall not have been given notice of
the Landlord’s estimate (advance
amount) of the Service Charge for
the next calendar month, the
Tenant shall on the Due Date pay
an amount equal to the last
monthly amount of Service Charge
in the preceding calendar month.

As soon as practicable after the calculation
of the Service Expenditure shall have been
completed in respect of any Service Charge
Year but within thirty (30) days following
the calculation the Landlord shall cettify the
amount of the Service Expenditure relating
thereto and such certificate (in the absence
of a manifest error) shall be final and
binding on the Tenant and the Landlord and
shall be deemed to be conclusive evidence:

a. that any item or class of past or
futare expenditure treated as
Service Expenditure is correctly so

treated;

b. as to the provisions of this clause
5.3 into which the relevant Service
Expenditure falls;

c. that in relation to the First Year or

the Last Year the part of the
Service Expenditure for the
relevant Service Charge Year
specified is a fair and reasonable
part apportioned pro rata on a daily
basis.

A copy of the certificate completed pursuant
to clause (i) above shall as soon as
practicable be sent to the Tenant and any
underpayment made by the Tenant pursuant
to this clause 5.3 shall be paid by the Tenant
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(vii)

Bérlé az igazolis misolatnak a részére
tértént megkiildését kovetd tizennégy (14)
napon beliil kételes megfizetni (elszimolis).
A Bédé esetleges tilfizetése esetében
Bérbeadé a tilfizetés Gsszegét beszamitja a
Bérls kévetkezd Uzemeltetési Dij fizetési
kotelezettségébe.

A jelen 5.3.1 pontban foglalt rendelkezések
a Bédeti 1dS lejartdto]l vagy a SzerzGdés
koribban t61ténd megsziinésétol
fuggetleniil tovibbra is hatilyban maradnak,
azonban csak a Bérleti Id6 lejartdig vagy a
Szerz6dés korabbi megsziinéséig tefedd
id6szakra vonatkozdan.

A Bérbeadd kételes a Bérlo kérésére és
koltségére a Bérld rendelkezésére-bocsitani
az Uzemeltetési Kiadasokat kitevd dsszegek
részletes kimutatasat, de azzal, hogy az ilyen
kimutatdas  késedelmes  rendelkezésre
bocsitasa, illetve annak elmaradisa nem
biztosithat alapot és nem ad jogot a
Bérlének arra, hogy a bédeti dij, az
Uzemeltetési Dij, vagy birmilyen egyéb
Osszeg megfizetését visszatartsa  vagy
késleltesse.

Amennyiben a  Bérbeadd  birmely
Uzemeltetési Dij Evben  elmulaszt
felszdmitani egy, az adott Uzemeltetési Dij
Evben felmerilt kiadist vagy egy el6allt
fizetési kotelezettséget, akkor ez nem zitja
ki, hogy a Bérbeadd sajat ésszeri beltdsa
szerint az ilyen kiadds vagy az ilyen fizetési
kotelezettség ~ Osszegét a  kovetkezd
Uzemeltetési Dij Evben felszimitsa.

Ha a Szolgiltatisok igénybevételére
alkalmas  Gsszes  bérlemény  teriilete
barmikor megnd vagy lecsokken, vagy a
bérbeadott terilletek arinya nd vagy
csokken, a Szolgaltatisokat birmely
szomszédos vagy kozeli ingatlan(ok)ra is
kiterjesztik, vagy a Kiilonleges Helyzetl
Uzletek tekintetében viltozds kovetkezik
be, akkor a Bérbeadénak az Uzemeltetési
Dij meghatirozisakor illetve a tényleges,
Bérlére  esd  uzemeltetési  koltség
kiszamitasakor (azaz a bérleményekre valo
leosztdsakor) az ilyen kérilményeket
jogiban all a gondos tzemeltetés elveivel
6sszhangban figyelembe venni.

Szolgaltatisok

@

A Fenntartott Teriiletek szerkezetének és
killsé részének megfelel6 modon torténd
karbantartisa, javitdsa, feldjitisa, festése,
diszitése, tisztitisa és kezelése (kizdrva
minden olyan részt, amely az Uzlethazban
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within fourteen (14) days of such copy being
sent to the Tenant (settlement of accounts).
In the case of Tenant’s eventual
overpayment, Landlord shall set off the
amount of the overpayment against the
Tenant’s following Service Charge payment

obligation.

The provisions of this clause 5.3.1 shall
continue to apply notwithstanding the
expiration of the Lease Term or sooner
termination of the Lease but only in respect
of the pesod to such expiration of the Lease
Term or sooner termination of the Lease.

The Landlord shall at the request and
expense of the Tenant provide the Tenant
with a detailed summary of the amounts
comprising the Service Expenditure, but so
that any delay in providing or the non-
provision of such summary shall not be
grounds upon which the Tenant shall be
entitled to withhold or delay payment of the
rent, the Service Charge, or any other
payments.

Any omission by the Landlord to include in
any Service Charge Year a sum expended or
a liability incutred in that Service Charge
Year shall not preclude the Landlord from
including such sum or the amount of such
liability in the subsequent Service Charge
Year as the Landlord shall reasonably
determine.

If at any time the total premises capable of
enjoying the Services shall increase or
decrease or be extended to any adjoining or
nearby premises or the proportion of the
leased properties increases or decreases of
there is a change in respect of the Anchor
Shop Units then the Landlord is entitled to
take such matters into account in relation to
the establishment of the actual Service
Charge and the calculation (i.e. allocation) of
the actual Service Charge for the Tenant in
accordance with the principles of good
operation.

Services

Maintenance, repair, renewal, painting,
decoration, cleansing and treating in
appropriate manner of the structure and
exterior of the Retained Areas (excluding
any part that is the sole responsibility of any



(i)

(itf)

(iv)

talalhato barmely més egység bérléjének

kizarolagos kotelezettsége) annak
érdekében, hogy ezeket mindenkor

megfelel6 és éltaliban j6 illapotban és

helyzetben  lehessen  fenntartani  és
megGrizni.

A Koz6s Teriletek:

a. tisztin és rendben tartisa, és (ahol

helyénvald) dekorécidja;

b. javitisa,  feldjitisa  (ideértve
barmilyen felilet felijitdsat is) és
karbantartisa, illetve
rendeltetésszeri hasznalatra
alkalmas allapotban tartasa;

c. mindenkor megfelelének tartott
moédon valé terliletrendezése és
novényekkel wvalé  beiiltetése,
ideértve barmilyen kiilsé batorzat,
mellvédkodat, kijelzd, tibla, vitrin
vagy birmely, az ilyen Kozds
Teriiletekhez hozzaféréssel
rendelkez6  személyek  javat
szolgilé kényelmi eszk6zoknek
vagy berendezéseknek a Bérbeadd
iltal id6rél idére észszerfen
megfelelonek tartott biztositdsat,
karbantartisat, javitisit és sziikség
szerint cseréjét; és

d. (a Nyitvatartisi IdS alatt, ahol
megfelel6) a Kozos Tertileteken a
vilagitis (ideértve igény szerint a
diszkivilagitist is), a fiités és
légkondicionalis biztositisa.

A Gépallominy és a Berendezések,
valamint a Csévezetékek megfelels
mikodésre alkalmas dllapotban tartdsa,
ellendrzése, és amikor sziikséges, javitisa,
felGjitisa, festése, ujrafestése, tisztitdsa,
kezelése, cseréje, feltjitasa és lizemeltetése,
kivéve, ha az adott munkélat elvégzése a
Bérlé kotelessége jelen Szerzédés vagy az
alkalmazandé jogszabilyok alapjin.

Olyan biztonsagi személyzet biztositisa és
egyéb intézkedések megtétele, amelyeket a
Bérbeadd vagy annak irinyitist végzd
megbizottai mindenkor észszeriien
megfelelonek talilnak a Kozos Teriiletek
vonatkozasiban, ideértve a biztonsigi és
védelmt berendezések biztositasat,
karbantartdsat, cseréjét és felhjitdsat
(ideértve — az el6z6ekben foglaltak dltalanos

érvényének  csorbitdsa nélkil - a
tavirdnyitisi kamera rendszert, az automata
ajtokat, a  reddnyoket és a

(&)

()

(v)

other tenant of any unit in the Shopping
Centre) in order at all times to maintain and
keep the same in good and substantial repair
and condition.

Keeping the Common Areas:

a. clean and tidy and (where
appropriate) decorated;

b. repaired, renewed (including
renewing any sutfaces) and
maintained and in good working
order;

o planned and planted in such style
as reasonably considered
approptiate from time to time
including the provision,
maintenance, repair and where
necessary replacement of any
external furniture, balustrading,
displays or any other amenities or
facilities for the benefit of those
persons having access to such
Common Areas as the Landlord
shall reasonably consider
appropriate; and

d. (where appropriate during the
Opening Hours) providing lighting
(including  floodlighting if
required), heating and  air-
conditioning in the Common
Areas.

Inspecting, maintaining in good working
order and when necessary repairing,
overhauling, decorating, redecorating,
cleansing, treating, replacing, renewing and
operating the Plant and Equipment and the
Conduits, unless such works fall within the
duty of the Tenant under this Lease or the
applicable laws.

Providing such security staff and other
measures as the Landlord or its managing
agents from time to time consider
reasonably appropriate to the Common
Areas including the provision, maintenance,
replacement and renewal of security and
safety equipment (including without
prejudice to the generality of the foregoing
remote control television equipment,
automatic doors, roller shutters and alarm
systems including for the avoidance of
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)

(v)

riasztérendszereket, ideértve a kétségek
elkeriilése végett a tiizolto, tizmegel6zé és
tizérzékelS rendszereket is).

Az Uzlethiz részére és annak barmely
részéb6l  a  hulladék  Ssszegyljtésére,
téméoritésére és elszallitdsira szolgdlé gépek,
termékek, anyagok és eszkozok biztositisa,
javitisa, karbantartisa és szikség esetén
feljitisa, azzal, hogy a Bédd sajat
hulladékival kapcsolatos kiaddsai nem az
Uzemeltetési Difj részét képezik, hanem a
Bérlét tethelik.

Mind a gépjirmi-, mind pedig a
gyalogosforgalom irdnyitisa, valamint az
ezzel Gsszefiiggésben a Kozos Teriiletekhez
tartozo berendezések biztositisa,
karbantartisa és szitkség szerinti cseréje és
feltjitdsa, ideértve —az elézdekben foglaltak
iltalinos érvényének csorbitisa nélkil — a
Kozos Teriileteken taldlhatd valamennyi
terelGoszlopot, kaput és kotltot.

Kiadasok

@

A Bérbeadd 1észérél a Szolgaltatasokkal (és
az  elézéekben  foglaltak  dltalinos
érvényének csorbitisa nélkil), illetve az
alibbiakkal ~ &sszefiiggésben  felmeriils
kiadasok (t6bbek kézott):

a. minden olyan jelenlegi és j6vGbeni
adé, dij, kaltség, illeték, kirott vagy
megallapitott fizetési
kotelezettség, teher és barmilyen
kiadds, ami a Fenntartott
Teriletekkel 6sszefligg;

b. minden, az elektromos Aramért,
ideértve a Bérlemény cégtiblainak
és homlokzati reklimfeliileteinek
megvildgitisira forditott drameért,
gazért,  olajért  és  egyéb
fit6anyagokért, szennyvizért,
telefonért és koziizemi vagy a
torvény iltal eldirt
kézmiiszolgaltatasokért a
Fenntartott Tertiletekkel
bsszefiiggésben  fizetend6  dij,
megillapitott fizetési kotelezettség
és kiadds és az ide juttatott viz
telies  kéltsége, valamint 2
hulladékelszallitissal
kapcsolatosan a helyi vagy egyéb
illetékes hatosdg  dltal  kirdtt
barmilyen jarulékos ado vagy
illeték, valamint barmely
hulladékkezeléssel kapcsolatos dij,
azzal, hogy a Bérlé hasonld sajat
fogyasztasit a  Bédé  jelen
Szerz6dés rendelkezéseinek
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(vi)

doubt firefighting, prevention and detection
systems).

Providing, repairing, maintaining and when
necessary renewing machinery, articles,
materials and facilities for the collection,
compaction and disposal of refuse for and
from any part of the Shopping Centre, save
that that the costs related to the Tenant’s
own waste shall not form part of the Service
Charge but shall be borne by the Tenant.

Controlling traffic both vehicular and
pedestrian and the provision, maintenance
and when necessary replacement and
renewal of equipment in connection
therewith relating to the Common Areas
including without prejudice to the generality
of the foregoing, all bollards, gates and
batriers on the Common Areas.

Expenses

@

Expenditure incurred by the Landlord in
respect of the Services and/or among others
the following (and without prejudice to the

generality of the foregoing):

a. all existing and future taxes, rates,
charges, duties, assessments,
impositions and outgoings

whatsoever in respect of the
Retained Areas;

b. all charges assessments and
outgoings for electricity, including
the electricity used for the lighting
of the fascia signs and the fagade
advertisements of the Premises,
gas, oil and other fuels, waste
water, telephone and public or
statutory utilities payable in respect
of the Retained Areas and the full
cost of water supplied thereto and
any additional levy or impost by
the local or other competent
authority in respect of refuse
collection, and also any waste
management fee, provided that the
similar consumption of the Tenant
shall be paid separately in
accordance with the provisions of
this Lease among others in the
frame of the Utility Charges;

Y\



megfeleléen tébbek kozott a
Koézizemi Dijak terhére kilon
fizeti meg;

minden olyan intézkedés
megtétele, amit a Bérbeadd
kivanatosnak vagy célravezetének
tart, amikor észszerien jar el
annak  érdekében, hogy a
varostervezéssel, kisajatitassal,
kozegészségliggyel,
féutvonalakkal, utcakkal,
csatornahalozattal  vagy  egyéb,
ténylegesen vagy illitélagosan az
Uzlethizzal Osszefiiggésben
barmely térvényhozo hatalom éltal
hozott jogszabilynak, vagy annak
alapjin sziiletett rendeleteknek
vagy kovetelményeknek  vagy
barmilyen kéz- vagy helyi hatosig
iltal  timasztott, a  jelen
Szerzédésben foglaltak
értelmében nem kozvetlenill a
Béds (vagy az Uzlethiz mis,
hasonlé  jellegi  bérlinek)
felelosségi  korébe  tartozd
kovetelménynek megfeleljen, vagy
ezek ellen nyilatkozatban wvagy
egyéb modon tiltakozzon;

a Menedzsment Helyiségekkel
kapcsolatos minden megfelels és
indokolt  jarulékos  kéltség,
ideértve — tobbek kozott — a
Menedzsment Helyiségek
biztositisat, karbantartasat,
valamint az ezekkel kapcsolatos
minden kiadist, gdz-, viz-,
szennyviz-, telefon- és villanydijat
és  Menedzsment Helyiségek
barmilyen tényleges vagy elvi
bérleti dijat;

az Uzlethiz vezetésével, ideértve
mindazon ésszerl és megfeleld
koltségeket és kiadasokat, melyek
az Uzlethiz vagy annak birmely
részével  Gsszeflggésben lévo
célbol id6r6l idbre igénybe vett
képviselok, titkin és kisegitd
személyzet és mis személyek
alkalmazasaval, lletve
szolgiltatasatk  igénybevételével
(ideértve a  Bérbeadé  altal
indokoltan  megfelelének  itélt
kozvetlen és kozvetett munkaerdt
is) kapcsolatban, vagy az Uzlethiz
irdnyitdsara felvett megbizottak
igénybe vételével kapcsolatban
meriiltek fel;
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taking all steps deemed desirable or
expedient by the Landlord acting
reasonably for complying with or
making representations against or
otherwise contesting the incidence
of the provisions of any legislation
or orders or statutory requirements
thereunder  concerning  town
planning, compulsory purchase,
public health, highways, streets,
drainage or other matters relating
to or alleged to relate to the
Shopping  Centre  or  any
requirement of any public or local
authority for which the Tenant (or
other tenants of a similar nature at
the Shopping Centre) are not
directly liable under these presents;

all ancillary costs properly and
reasonably  relating  thereto
including but not limited to
providing, maintaining, repairing,
decorating and lighting the
Management Premises and all
rates, gas, water, sewage and
electrcity charges in respect
thereof and any actual or notional
rent for such accommodation;

the management of the Shopping
Centre including the reasonable
and proper fees and expenses of
employing or retaining the services
of the representatives and
appropriate secretarial  and
ancillary staff and of other persons
from time to time (including such
direct or indirect labour as the
Landlord deems  reasonably
appropriate)  employed  for
purposes connected with the
Shopping Centre or any part
thereof, any managing agents
retained to manage the Shopping
Centre;



az lizemeltetéssel kapcsolatosan
barmely kényvvizsgild, kényvels,
ellendr, épitész, mérndk,
megbizott vagy s hivatisos
szaktanicsadé ~ indokolt  és
megfelel  kéltségei, dijai  és
kiaddsai, akinek megbizdsira a
jelen 53  pontban  foglalt
rendelkezések birmelyikének
céljabél vagy azzal kapcsolatosan,
illetve az Alap Bédeti D,
Uzemeltetési Dij, Kéziizemi Dijak
beszedésével kapcsolatban keriilt
sor;

az  Uzlethidznal feliratok és
felirattartd oszlopok
karbantartdsa, javitdsa, teljes kord
javitdsa, feldjitisa és cseréje,
valamint feldjitdsa és biztositasa;

az 532 pontban hivatkozott
barmely Szolgéltatis biztositdsa
céljabdl sziikséges barmilyen tétel
lizingbe vagy bérbe vétele, illetve
finanszirozdsa folytin megfelel6en
felmeriilt koltségek;

minden  egyéb, megfelelden
felmeriilt indokolt kiadis, ideértve
az Uzlethiz vagyonbiztositisit és
bérbeaddi  felelGsségbiztositsat,
tulajdonosi felelSsségbiztositast, a
munkaltatéi  feleldsségbiztositast
és a harmadik személyekkel
kapcsolatos  felelsségbiztositast,
és a Bérbead6t megilletd béreti
dijak birmely okbél torténd
kiesésére  kotott  biztositast,
valamint minden egyéb, a
Bérbeadd részérdl felmerilt olyan
biztositisi koltséget, amely az
Uzlethiz dltalinos feligyeletébdl,

miikédtetésébél, irdnyitdsabol,
tovabba biztonsigibol és
megfelel6 karbantartisabol

adodik, ideértve tovabbd az
Uzlethiz  biztositisi  célokbdl
torténd idészakos
értékbecslésének  kéltségét, az
Uzlethiz biztositoi altal

indokoltan timasztott
kévetelmények kielégitése
érdekében az Uzlethizon
végrehajtand6 rmunkalatok

koltségét és  minden olyan
koltséget, amelyet a biztositok a
biztositasi szerzGdésekben
szerepld barmely rendelkezések
értelmében a Bérbeadd altal
igényelt barmely kirrendezéskor
levonhatnak vagy
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in connection with the operation,
the reasonable and proper costs
charges and expenses of any
auditor, accountants, surveyors,
architects, engineers, agents of
other  professional  advisers
engaged for the purposes of or in
connection with any of the
provisions of this clause 5.3 and
collection of Base Rent, Service
Charge, Utility Charges;

the maintenance, repait, overhaul,
and replacement and renewal and
provision of signs and signposts at
the Shopping Centre;

the costs propedy incurred of
leasing and financing any item
required for the purpose of
providing any of the Services
referred to in clause 5.3.2;

any other reasonable expenses
properly incurred, including the
Shopping  Centre’s  property
insurance and the Landlord’s
liability ~ insurance, insurance
against property owner’s liability,
employer’s liability, and third party
liability and loss of rent (for any
reason) and any other Insurance
Costs incurred by the Landlord
which are attributable to the
general supervision, management
and  security and  proper
maintenance of the Shopping
Centre and including the cost of
periodic  valations of the
Shopping Centre for insurance
purposes, the cost of works
required to the Shopping Centre in
order to satisfy the reasonable
requirements of the insurers of the
Shopping Centre and any amount
which may be deducted ot
disallowed by the insurers pursuant
to any excess provisions in the
insurance policies upon settlement
of any claim by the Landlord.
Should the payment of the
insurance require certain amount
as own/self risk, it shall be covered
by the Service Charge;



visszautasithatnak. Amennyiben
egy biztositisi osszeghdl a
biztositd levonja az Ontészt, az
ilyen onrészt az Uzemeltetési
Dijnak kell fedeznie;

a Szolgiltatisok és a jelen 53
pontban foglalt barmely tétel
biztositasinak finanszirozasa
érdekében kélesonvett birmilyen
pénzosszeggel Osszefliggé kamat,
jutalék és dijak;

az adott idSben érvényes mértekd,
birmely Uzemeltetési  Kiadés
vonatkozdsiban kir6hato
Altalanos Forgalmi Adé, amit a
Bérbeadd nem tud levonni vagy
visszaigényelni;

a  Bérbeadhaté  Teriletekben
okozott minden kir j6vitétele, ha
azokat a Bérbead6 birmely, a jelen
53 pontban részletezett
Szolgiltatis vagy kiadds biztositasa
céljabdl valé belépése okozta
(kivéve birmely kir jovatételének
azt a koltségét, amely birmely
harmadik felt6l teljes egészében
behajthato);

a Bérbeadhatd Teriletek koziil a
bérbe nem adott terilletekre esé
Uzemeltetési Dij addig, amig a
bérbe nem adott tizletek teriilete a
Bérbeadhatd Teniletek tertiletének
10%-4t nem haladja meg az adott
naptiri hénap végén. Amennyiben
az Uzlethazban a bérbe nem adott
tzletek terilete a Bérbeadhato
Teriilletek  teriiletének  10%-at
meghaladja, a 10%-on felili részt a
Bérbeadé nem hdrithatja 4t a
béslSkre;

barmilyen egyéb, az Uzlethdz vagy
annak birmely része jobb vagy
hatékonyabb iizemeltetése vagy
hasznilata, vagy az Uzlethdzat
hasznil6é bérlck vagy kozonség jo
kozérzete vagy kényelme, vagy az
Uzlethizhoz tartozd vagy azon
belil  birmilyen  szolgaltatds
biztositisa vagy fejlesztése, vagy a
megfelels ingatlankezelés
érdekében a Bérbeadd ésszeri
véleménye szerint megfelelének
itélt barmilyen egyéb szolgaltatis
vagy dolog indokolt és megfeleld
koltsége.
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interest, commission and fees in
respect of any monies borrowed to
finance the provision of the
Services and any of the items
referred to in this clause 5.3;

Value Added Tax at the rate for the
time being in force chargeable in
respect of any of the Service
Expenditure to the extent not
otherwise recoverable by the
Landlord;

the making good of all damage
caused to the Lettable Areas in the
case of entry therein by the
Landlord for the purpose of
providing any of the Services or
expenses detailed in this clause 5.3
(other than the cost of making
good any damage which is properly
recoverable from any third party);

the Service Charge in respect of the
premises not leased but being part
of the Lettable Areas, provided
that the area of the not leased
premises does not exceed 10% of
the Lettable Areas as at the end of
the given calendar month. If the
area of the not leased premises
exceeds 10% of the Lettable Areas,
the Landlord may not claim the
amount in excess of the 10% from
the tenants;

the reasonable and proper cost of
any other service, amenity or
matter which the Landlord in its
reasonable discretion shall think
proper for the better or more
efficient management or use of the
Shopping Centre or any part
thereof or for the comfort or
convenience of the tenants or the
public using the Shopping Centre
or for securing or enhancing any
amenity of or within the Shopping
Centre or in the interests of good
estate management.



5.4

5.4.1

542

543

55

551

8,52

(i) A fenti 533 pontban meghatirozott
kiadasokon til a Bérbeadd jogosult az
Uzemeltetési Dijba belefoglalni és ezéltal a
Bérlékre atharitani mindazon kiadisait és
Biztositasi Koltséget, amelyek a jelen
Szerz6dés Altalinos Rendelkezései 8.2

pontjaban  megjel6lt  biztositdsokkal
kapcsolatban nala felmeriilnek.
Kbziizemi Dijak

A Bédé a koteles a Bérdeményben hasznilt
Kézmivek tekintetében igénybe vett
szolgaltatasokért fizetendd dij vagy birmely mis
Osszeg megfizetésére. A Koziizemi Dijakat a Bédd
koteles a Bérbeadd szamlijinak kézhezvételét
kévetd nyole (8) napon beliil megfizetni a Bérbeadd
felé.

A Koézlizemi Dijak a vonatkozd egységarak és az
almérk fogyasztisa alapjdn - amennyiben ilyen
almérok rendelkezésre dllnak -, vagy mis megfeleld
és igazolhaté modon keriilnek a BérdG részére
kiszamlazasra. A Bérbead6 fenntartja a jogot, hogy
a Kozizemi Dijak tovabbszimlizisinak alapjat
megviltoztassa, és a becsilt fogyasztis alapjin
szamldzzon, amely évente elszamolista keriil az
almérék fogyasztisinak, vagy mas alkalmazhaténak
itélt modszer alapjan.

Amennyiben az adott koziizemi szolgiltatoval a
Bédé all szerzddéses jogviszonyban kézvetleniil,
akkor a Bérlé koteles a fizetendd dijat az adott
szolgiltatonak a kozottik létrejott szerz&dés
rendelkezéseinek megfelelGen kézvetlentl
megfizetni.

Biztositékok

A Felek megillapodnak, hogy a Béds jelen
Szerzbdés alapjin teljesitendd fizetési
kételezettségeinek biztositékaként Ovadékot vagy
Bankgaranciat kételes a Bérbeadd rendelkezésére
bocsétani az alibbiak szerint.

A Bézl6 minden, a jelen Szerz6désbdl eredd fizetési
kotelezettsége (ideértve tobbek kozdtt a bérleti
dijat, a koltségeket, kotbért, kirtéritéseket és
jogérvényesitési  koltségeket)  biztositékaként
Ovadékot kiteles a Bérbeads rendelkezésére
bocsatani legkésébb a  Birtokbaadds Napjit
megel6z6 6todik (5.) napig oly médon, hogy az
Gsszeget dtutalja a Bérbeadd dltal megjelolt, a Bérld
szdmira nem kamatozd szdmldra, ahol ezt az
Bsszeget a Bérleti Id6 lejartat kovetS kilencven (90)
napig, illetve addig kell tartani, amig az alabbi 5.5.7.
pontban meghatirozott feltétel teljesil, vagy annak
megfelels Gsszegli, a Bérbeadé éltal megkivant
formaju és tartalmi, visszavonhatatlan és feltétel
nélkilli, a Bérbeadé altal elfogadott elsé osztily
bank dltal kibocsitott Bankgarancidt kételes a
Bérbead6 rendelkezéséte bocsitani legkésébb a

Marmennat MRRTCR ctandacd M2 74

54

54.1

542

543

55

5.5.1

5.5.2

(1)  Inaddition to the expenses set out in clause
53.3 the Landlord shall be entitled to
include in the Service Charge and require the
Tenants to pay all Insurance Cost and
expenses it incurred in relation to the

insurance policies referred to in clause 8.2 of

the General Terms of this Lease.

Utility Charges

The Tenant shall pay the fees or any other amounts
payable for the services in respect of the Utilities
used within the Premises. The Utility Charges are
payable by the Tenant to the Landlord within eight
(8) days after the receipt of the Landlord’s invoice.

Utility Charges will be invoiced to the Tenant on the
basis of the applicable unit prices and the sub
metered consumption where such meters are
available, or via such other equitable and justifiable
basis. The Landlord resetves the right to change the
basis of recharging the Utility Chazges and to charge
an estimate of consumption with annual
reconciliation based on sub metered units used, or
such other method as is deemed practicable.

If the Tenant is in a direct contractual relationship
with a utility service provider, then the Tenant shall
pay the relevant fees directly to the service provider
in accordance with the separate agreement entered
into between the Tenant and the given service
provider.

Securities

The Parties agree that the Tenant is obliged to
provide a Deposit or a Bank Guarantee to the
Landlord as a secusity for its payment obligations to
be performed pursuant to the Lease as follows.

As a security for any and all payment obligations of
the Tenant arising from this Lease (including infer
alia the rent, costs, contractual penalties, damages
and any enforcement costs) a Deposit shall be
provided by the Tenant to the Landlord five (5)
days prior to the Handover Date at the latest by
transferring it to a bank account that is non-interest
bearing for the Tenant specified by the Landlord,
on which account such amount shall be kept until
ninety (90) days following the expiry of the Lease
Term and until the condition set out in clause 5.5.7
below is fulfilled, or to provide an itrevocable and
unconditional Bank Guarantee in the same amount
issued by a first ranking bank approved by the
Landlord in the form and with the content as
required by the Landlord 5 (five) days prior to the
Handover Date at the latest that shall be valid for a

)Jx
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5.5.5

5.5.6

Birtokbaadds Napjit megel6z6 5. (6todik) napig,
mely garancia a Bétleti Id6 lejartat kivetd kilencven
(90) napig tartd hatirozott ideig kell, hogy érvényes
legyen. Abban az esetben, ha a Bérbeado teljes
egészében vagy részben felhaszndla az Ovadék
Gsszegét vagy a Bankgaranciit, Bérbeadd irdsbeli
felszolitasara Bérld, illetve a Kezes haladéktalanul
kételes kiegésziteni az Ovadékot a lehivott
osszeggel, illetve Bétld vagy a Kezes haladéktalanul
koteles a Bérbeadd rendelkezésére bocsatani a
lehivott &sszegnek megfeleld, a fentiek szerinti
Bankgarancidt. A Bérld a Bérbeadd irsbeli
felszolitisara haladéktalanul kételes tovabba az
Ovadék 6sszegét, illetve a Bankgaranciit az AFA-
val névelt, indexalt Alap Bérled Dijnak, a megemelt
(becsilt)  Uzemeltetési Dijnak  megfelelSen
kiegésziteni. Az Ovadék, illetve a Bankgarancia
kiegészitésének a nem-, vagy hidnyos teljesitése a
Bétl6 silyos szerzédésszegésének mindsiil.

Amennyiben a  Bérdd  birmely  fizetési
kotelezettségének esedékességkor nem tesz eleget,
a Bérbeadd az Ovadékbdl, illetve a Bankgarancia
lehivasival kizvetleniil kielégitheti kovetelését.

Amennyiben a Bankgarancia a Bérlet 1d6 lejartat
kovetd kilencven (90) napig tartd hatirozott
id6tartam elétt barmely okbdl megsziinne (ideértve
annak lejartit is), a Bankgarancia megsziinésének
napjit megel6zden legaldbb tizendt (15) nappal a
Bérls koteles a Szerz8dés rendelkezéseinek
megfelel6 0f bankgaranciit vagy o6vadékot —
amelynek Gsszege az aktudlis, azaz adott esetben az
AFA-val névelt, indexilt Alap Bédeti Dij, a
megemelt (becsiil) Uzemeltetési Dij figyelembe
vételével keriil megallapitisra — a Bérbeadod
rendelkezésére bocsitani, amelynek elmulasztasa a
Bérs  stlyos  szerzddésszegésének  mindsiil.
Amennyiben a Bé1l6 a fenti hatarid6t elmulasztja, a
Bérbeadd jogosult a Bankgaranciit teljes egészében
lehivni, és a Bérlével szemben fennill6 igényeinek
(ha fennill ilyen igény) kielégitését kovetden a
fennmaradé oOsszeget a Bérbeadd szamlajira
itutalni, és a jelen Szerzédésben meghatirozottak
szerint 6vadékként kezelni.

A Bérbeadé nem fizet kamatot a Bérl6nek az
Ovadék utin. Ugyanakkor, amennyiben az évadéki
szamlit vezets bank a Béds 4ltal nydjtott Ovadék
vonatkozisiban negativ kamatlabat ir el6, amelynek
kovetkeztében a rendelkezésre 4116 Ovadék sszege
csokken, és a rendelkezésre allo Ovadék kevesebb a
jelen Szerzédésben megkivint Gsszegnél, a Bédo
koteles az Ovadékot a jelen Szerzédésben
megkivint Osszegre kiegésziteni a Bérbeadd ez
iriny( értesitésétSl szamitott tizendt (15) napon
belil.

Amennyiben a Szerz6dés felmondasra keril, a
Bérbeads jogosult a felhasznilni az Ovadékot,
illetve lehivni a Bankgaranciit azon kirainak
fedezésére, amelyek a felmondisbol erednek és
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.53

5.54

55.5

5.5.6

definite term until the ninetieth (90%) day following
the expiry of the Lease Term. In the event that the
Landlord has fully or partly used the amount of the
Deposit or drawn down the Bank Guarantee, upon
Landlord’s written notice, Tenant or Guarantor
shall promptly complete the Deposit by the amount
that has been used or, in the case of a Bank
Guarantee, shall promptly provide the Landlord
with a Bank Guarantee as set out above, issued with
an amount that has been drawn down. Upon
Landlord’s written notice the Tenant shall
furthermore promptly complete the amount of the
Deposit or the Bank Guarantee subject to the
indexed Base Rent, the increased (estimated)
Service Charge (all including VAT). The non-
fulfilment or deficient fulfilment of the
supplementation of the Deposit or Bank guarantee
shall be considered as a material breach of contract
by the Tenant.

If the Tenant fails to meet any of its payment
obligations when it is due, the Landlord may directly
use the Deposit or draw down the Bank Guarantee
to satisfy its claim.

If the Bank Guarantee terminates for whatever
reason (including expiry) prior to the definite term
until the ninetieth (90%) day following the expiry of
the Lease Term, the Tenant shall provide a new
bank guarantee or a deposit, the amount of which
is established taken into consideration the actual, i.e.
optionally the indexed Base Rent, the increased
(estimated) Service Charge (all including VAT), in
accordance with the terms of the Lease, at least
fifteen (15) days pror to the date of such
termination of the Bank Guarantee; failing to do so
shall be qualified as a matesial breach of contract by
the Tenant. If the Tenant fails to meet the above
deadline, the Landlord is entitled to fully draw down
the Bank Guarantee and following the satisfaction
of its claims against the Tenant (if any), to transfer
the remaining amount to the Landlord’s bank
account and handle such amount as a deposit as set
out in this Lease.

No interest is payable by the Landlord to the Tenant
in relation to the Deposit. However, should the
bank that holds the deposit account impose a
negative interest on the Deposit provided by the
Tenant, as a result of which the available Deposit
decreases, and the available Deposit is below the
amount required hereunder, the Tenant shall
supplement the Deposit to the amount required
hereunder within fifteen (15) days from the
Landlord’s notice in this regard.

In the case of a termination of the Lease, the
Landlord is entitled to use the Deposit or draw
down the Bank Guarantee in order to recover its
damages arising from the termination and



ezen felil jogosult minden olyan kirinak

megtéritését kévetelni, amelyek a felmondassal

kapcsolatosan kévetkeztek be.
5.5.7 A Bérbead6 a Bérleti 1d6 lejartat kévetd kilencven
(90) nap multin kételes a Bérldnek visszafizetni a
fentiek szerint igénybe nem vett Ovadékot, feltéve,
hogy a Bérbeads jelen SzerzGdés alapjan a Bérlovel
szemben fennallé valamennyi esedékes, illetve még
nem esedékes kovetelése kiclégitésre keriilt.

5.5.8 Amennyiben a Bérlével szemben fenndlld
valamennyi esedékes, illetve még nem esedékes
kovetelése nem keriilt kielégitésre a Bérleti 1d6
lejartitd]l szdmitott hetvenétédik (75.) napig, a
Bérbeadd jogosult a Bankgaranciat teljes egészében
lehivni, 2 Bérldvel szemben fennalld igényeinek (ha
fennill ilyen igény) kielégitését kovetSen a
fennmaradd Osszeget a Bérbeadd szamldjara
dtutalni, a jelen Szerzédésben meghatirozottak
szerint Gvadékként kezelni, és a fenti 5.5.7 pont
szerint eljarni.

6. BERLO KOTELEZETTSEGEI

A Bélé a Bérbeadéval szemben ezennel az alibbi
kotelezettségeket vallalja a Bérleti 1d6 teljes tartama alatt:

6.1 Fizetés

A jelen Szerzédés Alulinos Rendelkezései 5. pontjiban
hivatkozott  osszegek megfizetése, birmely levonis,
viszontkereset vagy beszamitas nélkiil, a jelen Szerzédésben
meghatirozott idSpontokban és modon.

6.2 Kamat és koltségataliany

A Bérbeadd rendelkezésére allo egyéb jogok csorbitisa nélkil,
a Bérl6 a Bérbeaddnak kamatot fizet, a jelen Szerzédés alapjan
fizetendé birmely olyan bétleti dijra vonatkozdan, amelyet
nem fizetett meg az esedékesség napjan (figgetleniil attol, hogy
erre formidlis felszélitdst kapott-e, vagy sem), vagy barmely
olyan, a jelen Szerz6dés alapjin fizetendd Osszegre
vonatkozban, mely nem keriil megfizetéste az esedékességének
napjan. A Kamat az Eléirt Kamatlabbal szimitand6 az
esedékesség napjitél addig a napig, amig az Gsszeget a
Bérbeadd kézhez nem kapja.

A Bé1lé az dltala a Szerzdés alapjan fizetendd barmely Gsszeg
fizetési késedelme esetén a Bérbeadd felszdlitisara a
mindenkor hatilyos jogszabilyban meghatirozott 40
(negyven) eurénak megfelelé forint Osszegli behajtisi
koltségatalanyt is koteles megfizetni.

6.3 Kiadisok

A Bérbeadd szimira az alibbiak megfizetése, illetve a
Bérbeadé mentesitése az alabbiak aldl: az dsszes létezd vagy
jévébeni dijtétel, add, illeték, kéltség, dijkivetés, megterhelés és
kiadds (fliggetleniil attdl, hogy tOkeberuhdzdsok vagy
rendkiviili kiadisok-e vagy sem), a Bérleményre vonatkozoan
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furthermore the Landlord is entitled to claim all

damages incurred in connection with the

termination.
5:5.7 The Landlord shall pay back to the Tenant the
Deposit which has not been used as stipulated
above, following ninety (90) days from the expiry of
the Lease Term, provided that any and all claims,
whether due or not yet due, of the Landlord
towards the Tenant under this Lease have been
satisfied.
5.5.8 If not all claims, whether due or not yet due, of the
Landlord have been satisfied by the Tenant by the
seventy-fifth (75t%) day following the expity of the
Lease Term, the Landlotd is entitled to fully draw
down the Bank Guarantee and following the
satisfaction of its due claims against the Tenant (if
any), to transfer the remaining amount to the
Landlord’s bank account, handle such amount as a
deposit as set out in this Lease and act as set out in
clause 5.5.7 above.

6. OBLIGATIONS OF THE TENANT

The Tenant hereby undertakes the following obligations during
the Lease Term against the Landlord:

6.1 Payment

To pay the amounts referred to in clause 5 of the General
Terms of the Lease without any deduction, counterclaim or set-
off and at the times and in the manner specified in this Lease.

6.2 Interest and recovery lump sum

Without prejudice to the Landlord’s other remedies, the
Tenant shall pay Interest to the Landlord on any rents reserved
by this Lease not paid on the due date (whether it received a
formally notice or not) or on any sum payable under this Lease
which is not paid on the due date. The Interest shall be
calculated with the Prescribed Interest Rate from the date upon
which the payment is due until the date of the receipt of the
payment by the Landlord.

In the case of a late payment of any sum payable under the
Lease by the Tenant, upon the Landlord’s request, the Tenant
shall also pay the Hungadan forints equivalent to EUR 40
(forty) as a recovery lump sum as set out in the applicable laws.

6.3 Expenditures

To pay and indemnify the Landlord against all existing and
future rates, taxes, duties, charges, assessments, impositions
and outgoings (whether or not of a capital or non-recurring
nature) for or in respect of the Premises (including charges for
water, gas, electricity, telephone and other services).



(beleértve a viz, giz, elektromos 4ram, telefon és egyéb
szolgiltatasokért fizetendd dijakat).

6.4

6.4.1

6.4.2

6.43

6.44

Karbantartas

A Bérlemény javitisa, valamint megfelel6 allapoti
karbantartasa, ideértve tobbek kozott a Béds

berendezési  targyait és  szerelvényeit, a
Bédeményben lévé hits-fité rendszert, a
Bérbead6é 4ltal biztositott egyéb eszkozoket,

amilyen gyakran szilikséges; a Bérbeadd esetlegesen
javithatatlannd vilé berendezési targyainak és
szerelvényeinek lecserélése hasonld fajtdju és
mindségli 4] felszerelésekkel. Felek megallapodnak,
hogy amennyiben a Bérlé a Bérbeadé irdsbeli
felhivisa ellenére tizennégy (14) napon belil
elmulaszt valamely elvégzendd munkalatot, a
Bérbeadd jogosult azt a Bédd koltségén maga
elvégeztetni.

Felek megallapodnak, hogy a Bérleményben lévé
tizvédelmi eszkézdk és sprinkler karbantartasat
Bérbeadé végzi, illetve végeztet el az Uzemeltetési
Kiadasok terhére az alibbiak szerint (egyebekben a
karbantartist a Bérl6 végzi el illetve végezteti el
Bérlb koltségére):

Bédd koteles az esedékes, szikséges munkalatokrdl
haladéktalanul értesiteni a Bérbead6t, aki a BérlGvel
egyeztetett idSpontban kételes a fentiekben koriilirt
karbantartast elvégezni, illetve elvégeztetni.

Felek rogzitik tovabbd, hogy Bérbeadd jogosult a
Béremény, valamint az ott elhelyezett berendezési
targyak,  szerelvények  miszaki  allapotat
rendszeresen ellendrizni, ennek keretében a
Bédeménybe belépni (a jelen Szerzédés Altalanos
Rendelkezései 6.7 pontja szerint).

Amennyiben Bérbeadé az ellendrzés sorin azt
illapitja meg, hogy karbantartdsi munkalatok
elvégzése sziikséges, Ggy arrdl haladéktalanul
értesiti Bérlét, majd ezt kovetSen a Bérldvel
egyeztetett  idGpontban  koételes az  ilyen
karbantartast elvégezni.

Felek megillapodnak, hogy amennyiben a fenti
6.42 pontban korilirt értesitésektSl szamitott
tizennégy (14) napon belil (vagy hamarabb,
amennyiben szilkséges a kérdéses javitds természete
miatt) a munka elvégzésére az egyeztetés
meghiGsulisa miatt nem kerill sor, ugy Bérbeadd
jogosult a Bédeménybe barmikor belépni, és a
munkat elvégezni.

Felek megillapodnak, hogy amennyiben a fenti
kotelezettségvallalisival ellentétben a Bédé sajat
maga végzi el vagy harmadik személlyel végezteti el
a szikséges karbantartdsi munkilatokat, és a
Bérbeadd azt allapitja meg, hogy az elvégzett
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6.4

6.4.1

6.4.2

6.4.3

6.4.4

Maintenance

To maintain and keep the Premises in proper
condition including #nfer alia the Tenant’s fixtures
and fittings, the heating and air-conditioning system
located in the Premises and the other equipment
provided by the Landlord, as often as it is necessary;
to replace any of the Landlord’s fixtures and fittings
which become irreparable with new ones of similar
kind and quality. The Parties agree that if the Tenant
fail to perform any necessary works within fourteen
(14) days the Landlord’s written tequest, the
Landlord shall be entitled to have the relevant
works performed.

Parties agree that the Landlord shall perform or
shall have the maintenance works of the fire
protection equipment and sprinkler in the Premises
performed under the Service Expenditures
according to the following (in the other cases
Tenant shall perform or shall have the maintenance
works performed at its own cost):

The Tenant shall promptly inform the Landlord
about the due, necessary works, and the Landlord
shall perform or have the above specified
maintenance works performed at a time arranged in
advance with the Tenant.

Moreover, the Parties record that the Landlord is
entitled to check regularly the technical status of the
Premises and the fixtures and fittings and to enter
the Premises for such reason (according to clause
6.7 of the General Terms of this Lease).

Should the Landlord establish during the inspection
that maintenance works need to be performed, then
it shall promptly inform the Tenant about that, and
afterwards shall make the relevant maintenance
works at a time arranged in advance with Tenant.

Parties agree that if the maintenance works are not
done within fourteen (14) days (or earlier if it is
necessary because of the nature of the relevant
maintenance works) from the notifications
specified in clause 6.4.2 above due to the failure of
conciliation, then the Landlord is entitled to enter
the Premises at any time and carry out the relevant
maintenance works.

Parties agree that if the Tenant has the necessary
maintenance works petformed by a third party
contrary to the above commitment, and the
Landlord establishes that the quality of the
completed maintenance works is insufficient, then



munkilatok nem megfeleld minGségliek, gy a

Bérbeadé jogosult azt a Bérl6 koltségére ismételten

elvégezni, vagy elvégeztetni.
6.5 Takaritas
A Bérlemény tiszta, rendes allapotban valé tartdsa, valamint
amikor csak a Bérbeadd indokoltan szitkségesnek tartja, a
Bédemény osszes kiilsé feliletének és burkolatinak
megtisztitisa (beleértve az kirakatiivegek és 2 keretek kiils6
oldalit).
6.6 Engedélyezett Haszndlat
Sem a Bérleményt alkot helyiségek, sem azok birmely része
nem hasznilhaté az Engedélyezett Hasznélattol eltéré médon.
Béré ezen engedélyezett iizleti tevékenységet mindenkor
magas mindségi szinvonalon kételes folytatni, igy, hogy eziltal
védje az Uzlethiz é az ott miikédd t6bbi béds j6 hirnevét,
megitélését, megjelenését és prosperitasit.
6.7 Belépés engedélyezése
A Bérbeadd, az Uzemeltets és a Bérbead6 altal felhatalmazott
minden személy szimira lehet6vé kell tenni, ésszerl elozetes
bejelentést kovetden (vészhelyzet kivételével), hogy belépjen a
Bérleménybe, azon célbél, hogy megvizsgilja annak dllapotat,
jegyzéket készitsen a Bérbeadd berendezési targyairdl és
szerelvényeirdl vagy birmely rongilodistél, valamint, hogy 2
jelen Szerz8dés értelmében biztositott vagy egyébként fenndllo
barmely jogit gyakorolja, tovibbd, hogy birmely, a Bérbeads
kételezettségei alapjin fenndllé munkit elvégezzen, vagy, hogy
a Bérének a jelen Szerzédés alapjin  fennillé
kételezettségszegését orvosolja, vagy birmely olyan egyéb
célbél, mely a Bérbeadénak a Bérleményben vagy az
Uzlethizban fennillé érdekeltségével kapesolatos.
6.8 Biztonségi kulcs 4taddsa
A Bésls koteles a Birtokbaadis Napjin egy biztonsagi kulcsot
(tizkulcs) a Bérbeadénak 4tadni, amelynek kezelésére,
hasznilatira vonatkozd szabilyzat a jelen Szerz6dés Hetedik
Fiiggelékét képezi.
6.9 Tiltott hasznalat/hiborgatas
A Bérlemény nem hasznilhaté semmilyen az Engedélyezett
Hasznalattdl eltérd, vagy zajos, megbotrinkoztatd, veszélyes,
kockézatos, illegilis, vagy erkolcstelen célra, vagy barmely
egyéb olyan célra, melynek kévetkeztében az Uzlethézzal vagy
a Bédeménnyel kapcsolatban kornyezetszennyezéssel vagy a
hulladék elhelyezéssel kapcsolatos térvény vagy szabilyozds
megsértése  valésul meg. Nem végezhetd tovibba a
Bérleményben semmilyen olyan tevékenység, mely a
Bérbeadénak illetve az Ugzlethiz és a Szomszédos Ingatlan
barmelyik tulajdonosinak vagy az azt birtoklé személynek a
Bérbeadé megalapozott véleménye szerint hiborgatist vagy
kirt, zavart, kényelmetlenséget vagy sérelmet okozhat, vagy
annak okozisira alkalmas, vagy amely az Uzlethaz értékét,
hangulatit, vonzerejét vagy jellegét kirosan befolyasolja.
Emellett semmilyen aukcié nem tarthat6 a Bérleményben.
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the Landlord is entitled to perform or have such
maintenance works performed repeatedly at the
Tenant’s cost.

6.5 Cleaning

To keep the Premises clean and tidy and to clean all external
surfaces and covers of the Premises whenever the Landlord
reasonably considers it necessary (including the exterior of the
glass in the shop windows and their frames).

6.6 Permitted Use

No to use the rooms that form part of the Premises nor any
part thereof otherwise than for the Permitted Use. The Tenant
shall at all times carry on the said authorised business as a
business with high quality standards so as to protect the high
reputation, standing, appearance and prosperity of the
Shopping Centre as a whole and of the other tenants therein.
6.7 Permit Entry

To permit the Landlord, the Operator and all persons
authorised by the Landlord following a reasonable prior notice
(except in emergency case) to enter the Premises in order to
check its condition, to take a schedule of the Landlord’s
fixtures and fittings or of any dilapidations, to exercise any of
its rights reserved in this Lease or otherwise existing, to carry
out any works pursuant to the Landlord’s obligations or to
remedy any breach of the Tenant’s obligations under this Lease
or for any other purpose connected with the interest of the
Landlord in the Premises or the Shopping Centre.

6.8 Handover of emergency key

The Tenant shall hand over an emergency key (fire key) to the
Landlord on the Handover Date, the regulation of which
regarding its handling and use is attached to the Lease under
Seventh Schedule.

6.9 Prohibited Uses/Nuisance

Not to use the Premises for any purpose different from the
Permitted Use or for any noisy, offensive, dangerous,
hazardous, illegal or immoral purposes or for any purpose
which may cause the Shopping Centre or the Premises to be in
breach of any statute or regulation relating to pollution,
contamination or disposal of waste nor to do on the Premises
anything which in the reasonable opinion of the Landlord may
be or tend to become a nuisance or cause damage, disturbance
or inconvenience to or be to the prejudice of the Landlord or
any owners or occupiers of the Shopping Centre or the
Adjoining Property or which may be injurious to the value,
tone, amenity or character of the Shopping Ceatre and not to
hold any auctions on the Premises.



6.10 Jogszabalyi kévetelmények

A Bérdének sajit koltségén mindenkor be kell tartania a
Bédeményre ¢s annak hasznilatira vonatkozé valamennyi
hatilyos térvényt és alacsonyabb szint( jogszablyt és birmely
illetékes hatosag eldirasait, és sajit koltségén el kell végeznie a
Bédeményben minden olyan munkilatot, melyet az ilyen
jogszabélyok vagy hatdsigi rendelkezések (akédr a tulajdonos,
akdr a birtokos szimdra) eldirnak. A fentiek részeként a Béré
kifejezetten koteles betartani  valamennyi vesztegetéssel
kapcsolatos jogszabilyt, és a jelen Szerzédés kapesin kételes
tartozkodni jogtalan elény nytjtdsatél vagy elfogadasatdl, illetve
ajandék vagy egyéb ingyenes juttatds nydjtasatol.

6.11 Epitési engedélyek

A Bérl6nek be kell tartania a Bédeményre vonatkozd dsszes
épitési jogszabilyt és birmely épitési engedélyben foglalt
feltételt, tovabbi a Bérbeadé eldzetes irdsos engedélye nélkiil
nem kérhet épitési engedélyt a Bérleménnyel kapcsolatban,
sem annak elvi megéllapitisat, hogy egy bizonyos miivelet vagy
a  hasznilatban  bekovetkez6 viltozdis a  Béremény
engedélykoteles dtalakitasit jelentené-e.

6.12 Tiizvédelmi és biztonsdgi intézkedések és
felszerelések

A Bérls kételes betartani a helyi hatdsigok, az Uzlethiz
Biztositi és a Bérbeadé dltal a Bérlemény vagy az Uzlethiz

tekintetében  megillapitott  tizvédelmi és biztonsdgi
el6irasokat.
6.13 A Biztositok kévetelményei

A Bérlo koteles megfelelni az Gsszes olyan kovetelménynek,
melyet a Biztositok az Uzlethizzal és a Béreménnyel
kapcsolatban dllapitanak meg.

6.14 A biztositas megsziintetése

A Bérl6 kételes tartézkodni minden olyan cselekményt6l vagy
mulasztastdl, amely a Bérdeményre vagy az Uzlethizra vagy
birmely Szomszédos Ingatlanra vonatkozé birmely biztositsi
szerzOdés Biztositd dltali megszintetéséhez, vagy a Biztositd
(részleges  vagy teljes fizetési kotelezettség  aldli)
mentestiléséhez vezet vagy vezethet, valamint nem kévethet el
olyan cselekményt vagy mulasztist, melynek nyoman birmely
jarulékos biztositdsi dij vilhat esedékessé. Bérld a Bérbeadd
felszolitasara koteles megfizetni minden megemelt biztositdsi
dijat és a Bérbeadé oldaldn az ilyen szerzGdés megujitasa sorin
felmeriilt minden koltséget.

Bérdo jelen pontban korilirt feleléssége kiterjed az
alkalmazottai, meghbizottai, az 4ltala meghivott vagy az
engedélyével a Bérleményben tartézkodd barmely személy
magatartasira is amennyiben az a biztositds megszintetését,
vagy jarulékos biztositisi dij esedékessé vilisit illetve a
biztositasi dij megemelését vonja maga utin.

6.15 Behajthatatlan biztositdsi dsszegek
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6.10 Statutory Requirements

The Tenant shall comply with all acts and
subordinate legislation from time to time in force
and the requirements of any competent authority at
its own cost relating to the Premises and its use, and
the Tenant shall carry out all of the works in the
Premises prescribed (whether regarding the owner
or occupier) by such legal regulations or such
authorities. As part of the above, the Tenant shall
specifically abide by all statutory requirements in
relation to anti-bribery laws and may not provide or
accept bribes or favour anyone with gifts or
entertainment in relation to the Lease.

6.11 Building permits

To comply with the effective legal building regulations and
with any conditions in any building permission imposed in
respect of the Premises and not to apply for building
permission in respect of the Premises or for determination as
to whether a particular operation or change of use would
constitute an alteration of the Premises for which a permit is
required, without the prior written consent of the Landlord.

6.12 Fire and safety precautions and equipment

The Tenant shall comply with the requirements of the local
authority, the Insurers of the Shopping Centre and the
Landlord in relation to fire and safety precautions affecting the
Premises or the Shopping Centre.

6.13 Requirements of Insurers

The Tenant shall comply with all the requirements specified by
the Insurers in respect of the Shopping Centre and the
Premises.
6.14 Termination of insurance

The Tenant shall not do or omit to do anything that could
result in the termination of any policy of insurance in respect
of or covering the Premises or the Shopping Centre or any
Adjoining Property by the Insurer or in the (partial or full)
relief of the Insurer (of its payment obligation) nor shall do or
omit any actions whereby any additional insurance premiums
may become payable. Tenant shall upon a notice pay to the
Landlord any increased insurance premiums and all expenses
incurred by the Landlord in renewing such policy.

Tenant’s liability specified in this clause also covers any act,
neglect, default or omission of the Tenant or its employees,
agents licensees or invitees, if it affects the termination of an
insurance policy or that an additional insurance premium to
become payable or any increased insurance premium to
become payable.

6.15 Irrecoverable insurance monies



A Bétls koteles Bérbeadd felszélitisira a Bérbeadénak The Tenant shall pay to the Landlord upon a notice the amount
megfizetni birmely, a Bérdeményre vonatkozé biztositisi of any insurance monies in respect of the Premises the payment
sszeget, amelynek megfizetése aldl a Biztosit6 a Bédd, annak of which the Insurer is relieved of by reason of any act, neglect,
alkalmazottai, megbizottai vagy az dltala meghivott vagy az default or omission of the Tenant or its employees, agents,
engedélyével a Bérleményben tartdzkodé birmely személy licensees or invitees.

barmely cselekedete, hanyagsiga, mulasztisa vagy hibdja miatt

mentesiil.

6.16

6.16.1

6.16.2

6.163

6.16.4

6.16.5

Bérl6 biztositdsa

A Bérls koteles a sajit koltségén megkotni és a
Bétleti 1d5 alatt érvényben tartani olyan iltaldnos
felelésségbiztositast, munkiltatoi
felel6sségbiztositist, tovibba egyéb, a Bérbeadd
iltal elSirt biztositisokat, melyek szikségesek
lehetnek annak érdekében, hogy a Bérl6t biztositsik
jelen szerzGdésben rogzitett
kételezettségvallalisokbol szarmazé (kilondsen, de
nem kizirdlag az alibbi 6.25 pontban k&rilirt)
barmely koveteléssel szemben.

Bédo altal kotends, a Bérbeaddnak és mas
személyeknek  okozott  kdrokra  kiterjedd
feleldsségbiztositas kirtéritési Gsszege legalabb
200.000.000 HUF kell, hogy legyen.

Bédé illetve az altala megbizott vallalkozdk,
alvillalkozok kotelesek tovabbd a Bérleményben
illetve az Uzlethiz teriiletén folytatott kivitelezési
munkalatokra, a kivitelezés idGtartamira érvényes,
a  Bérbeadé dltal elGzetesen  j6vihagyott
épitésszerelési biztositissal, tovibbd a Bérbeadd
iltal szintén jovahagyott legalibb 200.000.000 HUF
dsszeghatirig terjedd kivitelezbi
felelbsségbiztositissal rendelkezni, a Bérbeadénak
okozott kirok vonatkozisiban.

A Bédo  koteles  tovibbd  megfeleld
vagyonbiztositisokat ~ kotni, azaz  minden
kockézatra kiterjed6 all-risks vagyon-biztositast,
amelyben a vagyonértékek 1 értéken kerilnek
meghatirozisra, minden a Bédemény kialakitisa
sorin a Bédé tulajdonit képezd, beépitett
vagyonelemekre, illetve egyéb vagyon-csoportokra
(arukészlet, gép, berendezés, felszerelés, készpénz
sth.), tovibba azon vagyon-tirgyakra vonatkozdan,
amelyek megdvisiért a Bérld feleldsséggel tartozik.
A Bérld koteles gondoskodni a vagyonértékek
(biztositisi Gsszegek) folyamatos akmalizalisarol,
illetve évenkénti értékkovetésérdl (indexalasarol).

Bédd koteles a Szerz&dés 6.16 pontjaban nevezett
biztositisi szerzédéseket olyan  tartalommal
megkétni, hogy 2 biztositdsi szerz6dés alapjin,
biztositisi  esemény  esetén a  Bérbeadd
kirtalanitisban  részesiljon. A biztositisok
megkotése eldtt Bérld koteles a biztositdsi ajinlatok
tartalmét Bérbeaddval elézetesen jovibagyatni.

Bédd koteles a Szerzédés Altalanos Rendelkezései
6.16 pontjiban koriilirt biztositisok dijait sajat
maga fizetni. Bérlé koteles rendszeresen, a
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6.16

6.16.1

6.16.2

6.16.3

6.16.4

6.16.5

Tenant’s insurance

The Tenant shall conclude and keep in force during
the Lease Term at its own cost such public liability,
employer’s liability and other insurance policies, and
other insurances requested by Landlord as may be
necessary to cover the Tenant against any claim
arising from a covenant under this Lease
(particularly but not limited to his covenant
specified at clause 6.25 below).

The amount of the liability insurance for damages
caused to the Landlord o to third parties shall be at
least HUF 200,000,000 per year and per event.

For the construction works to be completed in the
Premises and in the Shopping Centre, Tenant and
its appointed contractors, sub-contractors shall
have a  construction-installation  insurance
previously approved by Landlord and constructor’s
liability insurance also approved by Landlord
covering the damages caused to Landlord by the fit
out work for the amount at least HUF 200,000,000
per year and per event, which insurances shall be
valid for the whole term of the construction.

The Tenant shall conclude an adequate property
insurance, ie. all-risk property insurance including
property values specified at the new condition price
of the items, regarding all components of the
property items owned by the Tenant and built in the
course of fitting out the Premises and other
property groups (stock of goods, machinery,
fixtures, equipment, cash, etc) as well as such
property items the protection of which the Tenant
is liable for. The Tenant shall ensure the continuous
updating of the property values (insurance
amounts) and value follow-up on an annual basis
(indexation).

Tenant shall take out policies of insurance
mentioned in clause 6.16 of the Lease so that in the
case of an insured event under such policies the
Landlord is indemnified. Before taking out such
policies Tenant shall have Landlord’s prior approval
regatding the policy offers.

Tenant shall be solely responsible for paying the
premium on policies mentioned in clause 6.16 of
the General Terms of the Lease. Tenant shall



Bérbeadd kérésére igazolni a Szerzédés Altalinos
Rendelkezései 6.16 pontjaban emlitett biztositisok
fennallisit és, hogy minden ezen biztositisokkal
kapcsolatos biztositdsi dij az esedékesség napjan
megfizetésre kerilt.

Béds jelen Szerzédés Altalinos Rendelkezésci 6.16
pontjaban rogzitett kételezettségeinek megsértése
sulyos szerzGdésszegésnek minSsiil.

6.17 Aralakitdsok

Nem végezhetd:

6.17.1 semmilyen dtalakitds vagy bévités a Béremény
részét képez6 helyiségek szerkezetére, kiilsd részére
vagy portaljara nézve;

6.172 a Bédeményen birmely egyéb dtalakitis vagy
bévités a Bérbeadd eldzetes irisos hozzdjarulisa
nélkil.

6.18 Téblak

A Bérlo koteles felszerelni cégtabla(i)t a Bésemény eliilsé
részén a Bérbeadé altal jovahagyott Kialakitisi Terveknek
megfeleléen. A Bérlé kizardlag a Bérbeadd elbzetes irdsbeli
engedélyével jogosult a Béremény kiillsé részérSl lithatd
birmilyen tablat, hirdetést vagy jelzést elhelyezni a
Bérleményen.

Béré koteles a tablait rendszeresen karbantartani, valamint
amennyiben azt a bekovetkezett dllagromlis kovetkeztében
Bérbeado észszerfien elGirja, a tablit lecserélni. A tabliknak
tovibba meg kell felelnitik az adott brand dltalanos és legutdbbi
koncepcidjanak, illetve kovetntiik kell az aktudlis modern
divatirinyzatokat, amelyek elvirhatok egy elsé osztilyd
bevésarlok6zpont esetében. Amennyiben Bérlé a Bérbeadéi
felszolitas ellenére Bérbeadd dltal meghatirozott idon belil
nem cseréli le a tablat, Bérbeadd jogosult a tablit Bérld
koltségére lecserélni.

6.19 Elidegenités

6.19.1 A Bérbeadd el6zetes irdsos hozzajaruldsa nélkul a
Béslé nem terhelheti meg sem a Bérlemény egészét,
sem annak bdrmely részét, azt nem kotheti le
biztositékként, nem  rhdzhatja 4t nem
engedményezheti a bédeti jogviszonybdl eredd
jogait, a Bédeményt vagy annak barmely részét nem
adhatja albésdetbe, nem oszthatja meg mésokkal, és
annak birtokival nem hagyhat fel, tovibbd mis
személy szamira nem teheti lehetévé, hogy az
elfoglalja a Bérleményt, vagy annak birmely részét,
és végil a Bérbeadé nem kotelezhetd arra, hogy a
SzerzGdést a Bérlo helyett barmely mas személlyel
kosse meg.

6.19.2 Amennyiben a Bérbeadé a Bétlemény tulajdonjogit
egyoldall nyilatkozatival harmadik személyre
atruhdzza, a Bédemény G tulajdonosa a
Szerzbdésbol fakadod jogok és  kotelezettségek
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confirm regularly upon the Landlord’s request that
the policies mentioned in clause 6.16 of the General
Terms of the Lease are in effect and also that all
insurance premiums concerning such policies are
paid.

Any breach of Tenant’s commitments specified in
clause 6.16 of the General Terms of the Lease shall
be qualified as a material breach of contract.

6.17 Alterations

Not to make:

6.17.1 any alterations or additions to the structure or the
exterior of the shop front of the Premises;

6.17.2 any other alterations or additions to the Premises
without the Landlord’s prior written consent.

6.18 Signs

The Tenant shall be obliged to install a fascia sign(s) at the front
of the Premises in accordance with the Fit-out Plans approved
by the Landlord. The Tenant shall not exhibit on the Premises
any other sign, notice or advertisement visible from the outside

of the Premises without the prior written consent of the
Landlord.

Tenant shall be obliged to regularly repair its signs, and if
reasonably required by the Landlord due to the detedoration
occurred, to renew the sign. The signs shall also comply with
the general and latest concept of the given brand, o, they shall
comply with the cutrently prevailing modern fashion
tendencies that can be expected from a first class shopping
centre. If, contrary to the Landlord’s request, the Tenant fails
to renew the sign, then Landlord is entitled to renew the sign
at the Tenant’s cost.

6.19 Alienation

6.19.1 The Tenant shall not, without the prior written
consent of the Landlord, charge or grant any
security interest over the Premises nor to assign,
transfer, sub-let, share or part with the possession
or occupation of the whole or any part of the
Premises or its rights under this Lease or suffer any
person to occupy the Premises or any part thereof,
and the Landlord is not to be obliged to grant the
Lease to any person other than the Tenant.

6.19.2 If the Landlord transfers the ownership of the
Premises to a third party by its unilateral
declaration, the new owner of the Premises will

replace the Landlord in respect of the rights and



tekintetében a Bérbeadé helyébe lép, és jelen
Szerzédés a Bérlemény 1 tulajdonosa és a Bédo
kozott valtozatlan feltételekkel hatalyban marad. A
Felek megallapodnak, és a Béd6 kifejezetten
hozzajirul, hogy a Szerz6dés alapjin a Bérbeadot
terhelé kotelezettségek teljesitéséért kizardlag a
Bérlemény Gj tulajdonosa, mint j bérbeado kételes
helytillni, és a Bérbeadot e tekintetben a Polgiri
Térvénykonyy 6:340. § foglalt egyetemleges
helytallasi kotelezettség nem tetheli.

6.20 Viltozasok bejelentése

6.20.1 A Bédd koteles haladéktalanul, de legkésdbb
tizendt (15) napon bekil irsban tijékoztatni a
Bérbeadét, amennyiben tulajdonosi struktarijiban,
tarsasdgi formdjiban, a tirsasiga nevében,
elérhetGségeiben vagy a tirsasigot/villalkozast
érintd egyéb lényeges adataiban birmilyen viltozés
torténik, vagy a Béds ellen felszamoldsi eljarast
kezdeményeztek, csSdeljaris vagy végelszamolis
meginditisat kérelmezte.

6.202 A Bérbeadd jogosult az értesités kézhezvételét
kévetden, illetve annak elmaraddsa esetén a
Szerzddést tizendt (15) napos felmondisi idével a
Bérshoz cimzett egyoldald irdsbeli nyilatkozatival
felmondani, amennyiben a viltozds a Bédd
tulajdonosi struktrajat vagy tirsasigi formdjat
érinti.

6.21 Koltségek

A Béd6 koteles a Bérbeadd kérésére a Bérbeadonak kirtértés
médjira megfizetni minden ésszerli koltséget, dijat, kifizetett
Bsszeget és riforditist, mely a Bérbeadd szimira felmeriilt
(beleéstve, tobbek kozétt az tgyvédek, jogtanicsosok,
épitészek, feligyeldk, megbizottak é végrehajtok részére
fizetendd Gsszegeket is), melyek az alibbiakkal kapcsolatosak
vagy az alibbiak elSkészitése sorin meriilnek fel:

6.21.1 a felszolitisok készitése és kézbesitése;

6.212 birmely, jovihagyista vagy engedélyezéste
vonatkozd kérelem, fiiggedeniil attdl, hogy a
hozzajirulist megadjik-e vagy sem, és akkor is, ha
a kérelmet visszavonjik;

6.213 A Bérlének a jelen Szerz6dés alapjin fennallo
kételezettségei birmely megszegését orvoslo, illetve
azzal kapcsolatos intézkedés.

6.22 Hozzéjarulis kérése

Birmely hozzijarulis vagy jovihagyds kérésekor a Bédo
kételes Bérbeadd tudomésira hozni minden olyan informaciot,
melyet a Bérbeadd észszerlen kér; az informicié meg nem
adisa esetén Bérbeadd a hozzéjirulis vagy jovihagyds
megadasat megtagadhatja.
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obligations arising from this Lease and this Lease
shall remain in force with unchanged conditions
between the new owner of the Premises and the
Tenant. The Parties agree and the Tenant hereby
expressly acknowledges that solely the new owner
of the Premises as the new landlord will be liable for
the fulfilment of the Landlord’s obligations under
this Lease, and the Landlord shall not be bound by
the joint and several liability under section 6:340 of

the Civil Code of Hungary.
6.20 Notification on changes
6.20.1 The Tenant must notify the Landlord in writing of

any changes in the Tenant’s ownership structure,
the company form, the company name, the contact
details of the company, or any other significant
issues in connection with the Tenant’s
company/enterprise, or where a liquidation
proceeding has been initiated against the Tenant, or
the Tenant has requested its bankruptcy or
dissolution. The notification shall be effected
immediately but not later than within fifteen (15)
days following the given event taking place.
6.20.2 Following the receipt of the above notification or in
the absence of such notification, the Landlord shall
be entitled to terminate this Lease with a notice
period of fifteen (15) days with a unilateral written
declaration addressed to the Tenant if the change
affects the ownership structure or the company
form of the Tenant.
6.21 Costs
The Tenant shall pay to the Landlord upon request as damages
all reasonable costs, fees, charges, disbursements and expenses
incurred on the Landlord’s side (including, but not limited to,
those payable to solicitors, counsel, architects, surveyors, agents
and bailiffs) in connection with or in contemplation of:

6.21.1 the preparation and service of notices;

6.21.2 any applications for consent or approval whether or
not consent is refused or the application is
withdrawn;

6.21.3 the remedying of any breach of the Tenant’s
obligations under this Lease by the Landlord, or
other related measure.

6.22 Applications for consent

On applying for any consent or approval, the Tenant shall
disclose to the Landlord such information that is reasonably
required by Landlord; if in such a case the information is not
disclosed, then Landlord may withhold to grant any consent or
approval.



6.23 A Bérbeado tijékoztatdsa a rongilédas okozta

hibakeél és a felszolitdsokrdl

Bérlé haladéktalanul koteles tdjékoztatni Bérbeadét a
Bédeményben bekovetkezett birmely rongilédis vagy hiba
részleteirGl, melyekb6l a Bérbeadénak kotelezettsége
szirmazhat; valamint kételes értesiteni Bérbeadét barmely
felszolitasr6l vagy bérmely olyan egyéb eseményrdl, mely
hitrinyosan  befolydsolhatia a Bérbeadé Bérleménnyel
kapcsolatos érdekeit, vagy birmely, az Uzlethizzal vagy a
Bérleménnyel kapcsolatos biztositisi szerzGdést.
6.24 Uj bérletre vonatkozé értesités
A Bérleti 1d6 lejértit vagy hamarabb torténd megsziinését
megel6z6 hat (6) honapos idészak soran a Bérlonek lehetdvé
kell tennie, hogy a Bérbead6 a Bétleményt lehetséges jovSbeni
bérléknek bemutathassa, azzal, hogy a Bérleménybe vald
belépés idépontjirdl a Bérbeadd elézetesen tijékoztatja a
Bérdot.
6.25 A Bérbead6 mentesitése
A Bédé koteles a Bérbead6t mentesiteni (a bérleti jogviszony
a Bérdeti Id6 lejirta miatti vagy mds médon torténd
megszinését kdvetden is, csakigy, mint a Bédeti 1d6 fennillisa
alatt) birmely eljirds, kereset, kltség, igény, kir, veszteség
vagy felelésség kovetkezményei aldl, mely az alibbiakbdl
szarmazik:
6.25.1 a Bérlemény nem rendeltetésszer(i hasznilatabol
ered6 muszaki allapota vagy nem rendeltetésszerii
hasznalata;
6.252 a Béré jelen Szerzédés alapjin  fenndlld
kotelezettségeinek birmely megszegése;
6.25.3 barmely személyt ért sériilés, haldlos baleset vagy
kirosodas, vagy a Bérleményt ért kir, mely a Béds
vagy birmely alkalmazottja, megbizottja vagy az
altala meghivott wvagy az engedélyével a
Bérdeményben  tartdzkodé  birmely  személy
birmely cselekedetébdl, mulasztisibol,
hanyagsigibol vagy hibajabdl adédik; vagy
6.254 a Bérleményben tallhaté tiveg (beleértve a kirakati
iiveget is) sérilése;
6.25.5 a Bédo berendezési targyaiban és szerelvényeiben a
Béremény  teriletén  bekovetkezett  kar,
amennyiben a kir a Bérbeadot érinti.

6.26 A Bérlemény visszaszolgaltatisa

6.26.1 Kozvetlenil a Bétleti Id8 lejirta eltt vagy a
Szerz6dés hamarabb torténé megsziinésekor a
Bérlé koteles a sajit kéltségén eltdvolitani és elvinni
az Osszes berendezési tirgyit és szerelvényét és
(kivéve, ha a Bérbeadé misként igényli) az Gsszes
atalakitist vagy kiegészitést, melyet a Bérleményen
a Bérlc a Bérleti 1d6 alatt eszkozolt, és minden
esetben koteles helyredllitani és kijavitani a
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6.23 Inform Landlord of damage defects and notices

The Tenant shall without delay inform the Landlord about the
details of any damage defect incurred in the Premises which
may give rise to a duty on the Landlord’s side, furthermore the
Tenant shall inform the Landlord about any notice or other
event which may adversely affect the Landlord’s interest in the
Premises or any insurance policy relating to the Shopping
Centre or the Premises.

6.24 Notification regarding new lease

During the period of six (6) months prior to the expity or
sooner termination of the Lease Term, the Tenant shall permit
the Landlord to show the Premises to potential new tenants,
provided that the Landlord notifies the Tenant in advance
about the date of such entering into the Premises.

6.25 Indemnification of the Landlord

The Tenant shall indemnify (as well as after the termination of
the Lease due to expiry of the Lease Term or other reason) and
keep indemnified during the Lease Term the Landlord in
respect of the consequences of any proceedings, actions, costs,
claims, losses, damages and liability arsing from:

6.25.1 the technical status of the Premises atising from the
inappropriate ot inappropriate use of the Premises;

6.25.2 any breach of the Tenant’s obligations under this
Lease;

6.25.3 injury, fatality or damage to any person or damage
to the Premises arising from any act, omission,
default or negligence of the Tenant or its
employees, agents licensees or invitees; or

6.25.4 damage to the glass (including the glass of shop
windows) of the Premises;

6.25.5 damage to the fixtures and fittings of the Tenant in
the Premises if such damage affects the Landlord.

6.26 Return of the Premises

6.26.1 Immediately before the expiry of the Lease Term or

at the sooner termination of the Lease, the Tenant
shall remove and take all of its fixtures and fittings
at its own cost and (unless the Landlord otherwise
requires) all alterations or additions made to the
Premises during the Lease Term and in each case
the Tenant shall reinstate and refit the Premises to
the Landlord’s reasonable satisfaction and upon the



6.262

6.263

6.26.4

6.26.5

Bédeményt, olyan mértékben, mely a Bérbeadd
szdmara észszertien megfelel, valamint a SzerzGdés
megszinésekor, figgetlentil attdl, hogy a Szerz6dés
lejarat vagy egyéb ok miatt szlinik-e meg, 2 Bédd
kotelessége, hogy a SzerzGdés megsziinésének
napjin délutin 17:00 6rdig a Bérbeadd szémira a
Bédeményt rendeltetésszeri haszndlatra alkalmas
illapotban visszaszolgaltassa a jelen Szerzédésben
foglalt kotelezettségeivel Gsszhangban.

Amennyiben a visszaaddskor a Bérlemény a jelen
Szerzédésben meghatirozottak szerinti
rendeltetésszeri hasznalatra nem alkalmas, a
Bérbeadénil a rendeltetésszerG  hasznalatra
alkalmassag ~ helyredllitisival ~ Gsszefiiggésben
felmeriil valamennyi koltség a Bérl6t terheli, és —a
félreértések elkeriilése végett —a Bérebadd jogosult
e célra az Ovadékot felhasznilni, illetve a
Bankgaranciit lehivni.

Amennyiben a Bé1l6 nem €l az elvitel jogéval, azt a
Felek gy tekintik, hogy a Bérlé hozzéjirul ahhoz,
hogy a hitrahagyott eszkézeit a Bérbeadd a Bétlé
nevében értékesitse vagy leselejtezze. Az ilyen
eszkdzoket a Bérbeadd — térités ellenében — tizenot
(15) napig koteles Srizni, és amennyiben a Bédd
ezen p6thatirids alatt a Bérbeads irésos felszolitisa
ellenére sem gondoskodik az eszkozok elvitelérdl,
azokat a Bérbeadd jogosult a Bédé nevében
elidegeniteni, illetve selejtezni. Ertékesités esetén a
vételir beszamitisra keriil 2 Bédd jelen Szerzédés
alapjin a Bérbeadé felé fennillé tartozdsiba,
tartozds hidnyiban pedig a Bérbeadd a vételirat
koltségeinek levondsa utin atutalia a Béds
bankszamlajara.

Amennyiben a Bérl§ késedelembe esik a Bédlemény
visszaszolgaltatisival, akkor a késedelem napjaira
az Alap Béreti Dij kétszeresének megfeleld
hasznilati dijat kételes fizetni a Bérbeadd részére,
tovibba terheli 6t a késedelem idején is az
Uzemeltetési Dij, a Koziizemi Dijak is; a fenti
bsszegek a jelen Szerzddésben foglaltak szerint
fizetendSk, azzal, hogy a jelen pontban
meghatirozott hasznilati dij az Alap Bérleti Dijnak
megfeleld médon fizetendo.

Felek  kifejezetten  megéillapodnak,  hogy
amennyiben a Bérlé nem iiriti ki a Bérleményt a
jelen 6.26. pontban foglaltaknak megfelelGen, és e
kotelezettségét a Bérbeadd tovibbi felszolitisa
ellenére sem, vagy egyébként felszolitistol
fiiggetlentil tovabbi tizennégy (14) napon beliil sem
teljesiti, a Bérbeadé a Szerz6dés megsziinését
kivetd tizenotodik (15.) nap leteltét kévetSen
jogosult kozjegyzd jelenlétében, jegyzSkényv
felvételével a Bérlemény zirit lecserélni, és a
Bédemény birtokit visszavenni, valamint a
Bésdeményt leltir felvételével két tant jelenlétében
kitiriteni.
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6.26.2

6.26.3

6.26.4

6.26.5

termination of the Lease, irrespective of whether
the Lease is terminated due to expiry ot for another
reason, Tenant shall be obliged to hand over the
Premises on the date of the termination of the Lease
by 5.00 pm in a condition appropriate for ordinary
use in accordance with its obligations under this
Lease.

In the event that at the return, the Premises are not
in a condition appropriate for ordinary use in
accordance with this Lease, any all costs incurred by
the Landlord in relation to the restoration of the
Premises to be fit for ordinary use shall be borne by
the Tenant and, for the avoidance of doubt, the
Landlord shall be entitled to use the Deposit or
draw down the Bank Guarantee for such purpose.

If the Tenant does not exercise the right of removal,
it shall be deemed by the Parties that the Tenant
approves that the Landlord sells or scraps such
abandoned assets on behalf of the Tenant. Such
assets shall be safeguarded by the Landlord against
payment for fifteen (15) days, and in the event that
the Tenant does not make arrangements to remove
the assets within such extended deadline
notwithstanding the Landlord’s written notice, the
Landlord is entitled to alienate or scrap such assets
on behalf of the Tenant. The purchase price thereof
shall be set off against the Tenant’s outstanding
payment obligations toward the Landlord under
this Lease; in the absence of such payment
obligations, the Landlord shall transfer the purchase
price to the Tenant following the deduction of its
costs.

If the Tenant is in default of returning the Premises,
then it shall pay to the Landlord a usage fee which
is equivalent to the double of the amount of the
Base Rent and it shall pay the Service Charge, the
Utility Charges for the days of such delay; the above
amounts are payable in accordance with this Lease
and the usage fee set out in this clause shall be
payable as a Base Rent.

The Parties expressly agree that if the Tenant fails
to vacate the Premises in accordance with the
present clause 6.26 and fails to perform such
obligation despite the Landlord’s notice, or in the
absence of such notice within fourteen (14) days,
then, following the fifteenth (15%) day from the
termination of the Lease, the Landlord shall be
entitled to change the lock on the Premises in the
presence of a notary public and by taking minutes
thereof, to take back the possession of the Premises
and to vacate the Premises in the presence of two
witnesses and by taking inventory.



6.26.6 A Bétleménybdl allagsérelem nélkil el nem
tavolithatd tartozékok tulajdonjoga a Szerzédés
lejartakor vagy egyéb okbdl térténd megsziinésekor
téritésmentesen a Bérbeadora szall at.

6.27 Telephely / ficktelep bejegyzése

A Bérbeadé hozzdjarulisit adja ahhoz, hogy a Béid a
Bérdeményt  telephelyként  vagy  fidktelepként  a
cégnyilvantartisba bejegyeztesse. A Bérdé ugyanakkor nem
jogosult a Bétleményt a cégnyilvintartisba székhelyként
bejegyeztetni. A Béil koteles legkés6bb a jelen Szerzddés
megszinésekor elfogadni a Bérleménynek, mint a Bérld
telephelyének vagy fidktelepének cégjegyzékbdl torténd torlése
alapjaul szolgdlé hatirozatot, és az erre vonatkozd
viltozasbejegyzési kérelmet haladéktalanul benyljtani az
illetékes cégbirdsighoz. A Bérls koteles megkiildeni a Bérbeadd
részére a cégbirsignak beadott viltozisbejegyzési kérelem,
majd a cégbirdsagr viltozasbejegyzé végzés egy misolati
példinyit. Az Ovadék, illetve a Bankgarancia Bérl§ részére
torténd kiadisinak feltétele, hogy a Bérbeadd a telephely vagy
fidktelep t6rlésérdl szolo cégbirdsagi valtozasbejegyzd végzés
masolati példanyat megkapja.

6.28 Az Uzlethézzal kapcsolatos szabélyzatok

A Bérlének be kell tartania az Uzlethiz Hazirendjét, amely a
jelen Szerzddéshez csatolt Hatodik Flggelékben szerepel,
valamint a biztonsagi kulcs kezelési szabilyzatot és a tliztiadd
tervet, amely a Hetedik Figgelékként kerilt csatoldsra (a
fentiek altalinos érvényének csorbitisa nélkil), tovibba az
Osszes szabdlyt és rendelkezést a Gépkocsi Parkols, a
Kiszolglé Teriletek, valamint a Koézos Teriletek egyéb
részeinek hasznilatira vonatkozdan. A Bérbeadé egyoldalian
mbdosithatja az Uzlethdzzal kapcsolatos szabilyzatokat a
Bérl6 jovihagydsa nélkil, a megfelels ingatlankezelés elveivel
dsszhangban, és irdsban értesiti a Bérlt az Uzlethizzal
kapcsolatos szabilyzatra vonatkoz6 birmely viltoztatisrol.

6.29 AFA

6.29.1 Jelen Szerz6dés alapjin vagy azzal kapcsolatban
teljesitendd fizetések AFA- kotelesek.

. B BERLO JOGAI

71 A 92 pontban foglalt kivételekkel és
fenntartasokkal, valamint a jelen Szerz6désben és
az Uzlethiz Hazirendjében foglalt feltételeknek
valo megfelelés fiiggvényében, addig a mértékig,
amig a Bérbeadd képes az adott jogot biztositani, a
Bérl6 az alabbi jogokat élvezi (a Bérbeadéval és
minden mis, hasonléan jogosulttal egylitt):

(A Menedzsment Helyiségek kivételével) a Kozos
Terileteknek a  Bérdemény  hasznalatival
kapcsolatos rendeltetésszerd hasznilatihoz vald

JO8;

a Bérl6 litogatoinak a Gépkocsi Parkoléban térténd
parkolasihoz val6 jog.
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6.26.6 The ownership of equipment inseparably attached
to the Premises shall transfer to the Landlord
without any consideration on the date when the
Lease expires or terminates.

6.27 Business location / branch office registration
The Landlord grants its consent to the Tenant to the
registration of the Premises with the company registry as
Tenant’s business location or branch office. However, the
Tenant is not entitled to register the Premises with the company
registry as Tenant’s seat. The Tenant is obliged to pass the
resolution on the basis of which the Premises will be deleted
from the company registry as the Tenant’s business location or
branch office upon the termination of this Lease at the latest
and to promptly submit the respective amendment registration
application to the competent court of registration. The Tenant
shall send to the Landlord a copy of the amendment
registration application submitted to the court of registration
and subsequently a copy of the resolution of the court of
registration. The Landlord shall only release the Bank
Guarantee or the Deposit to the Tenant after having received
the above mentioned copy of the resolution passed by the court
of registration.

6.28 Shopping Centre Regulations

The Tenant shall comply with the House Rules of the
Shopping Centre attached as the Sixth Schedule, and the
regulations related to the use of the emergency key and the fire
alarm plan attached as the Seventh Schedule (without prejudice
to the generality of the foregoing), and with all rules and
regulations in relation to the use of the Car Park, the Service
Areas and other parts of the Common Areas. The Landlord
shall be entitled to unilaterally amend such Shopping Centre
regulations without the approval of the Tenant in accordance
with the principles of good estate management and shall notify
the Tenant of any amendments to the Shopping Centre
regulations in writing.

6.29 VAT

6.29.1 Payments under or in connection with this Lease
are subject to VAT.

7 TENANT’S RIGHTS

74 Subject to the exceptions and reservations set out in
clause 9.2 and to compliance with the terms and
conditions of this Lease and the House Rules of the
Shopping Centre and to the extent the Landlord is
able to grant them the right, the Tenant shall enjoy
the followings rights (in common with the Landlord
and all others similarly entitled):

714 to use the Common Areas (but not the
Management Premises) for all proper purposes in
connection with the use of the Premises;

7.1.2 for the Tenant’s visitors to park in the Car Park.



7.2 A Bérdemény felé és attdl elvezets, a most
lefektetett vagy a Béreti Idoszak alatt az
Uzlethiznak a Bédemény és az annak ésszerd
hasznalatihoz sziikséges mis részeiben, azok alatt
vagy azokon keresztill vezetett Csdvezetékekben
futé Koézmiiveknek a haszndlata (fenntartva a
javitis, valtoztatds vagy csere miatti ideiglenes
szolgaltatis-megszakitis lehetGségét), feltéve, hogy
a Bérls a Csévezeték-halézat egyetlen részét sem
hasznilja és nem kisérli meg hasznilni olyan
mértékben, amely meghaladja annak tervezett
teherbiré-képességét.

8. BERBEADO KOTELEZETTSEGEI

A Bérbeadé az alibbi kotelezettségeket villalia a Bédd
irinydban, azzal, hogy a jelen Szerzédésben meghatirozott,
Bérbeadd altal teljesitendd kotelezettségek és szolgiltatasok
(ideértve killondsen a Szolgiltatisokat, valamint a kézmi- és
koziizemi szolgiltatisokat) kozvetitett szolgiltatist is
tartalmazhatnak a helyi adéksdl sz616 1990. évi C. torvény 52.
§ 40. pontjaban foglaltaknak megfelelGen:

8.1 Zavartalan hasznalat

Bérbeadd biztositja Bérlének a Bérlemény zavartalan
birtokolasat és hasznilatit a jelen Szerzédésben foglaltaknak
megfeleléen.

8.2 Biztositis

Feltéve, hogy figyelembe véve a piacon elérhetd biztositisi
termékeket, észszerlen lehetséges biztositist kotni a jelen
pontban alibb megjelélt egy vagy tébb biztositdsi targgyal
kapcsolatban, a Bérbeadd vagy a biztositdsi szerzédések
megkotésére jogosult mis személy a kovetkezoket koteles
megtenni:

az Uzlethizra — mindenkor az iltala kivilasztott
Biztositokkal — biztositist kotni, és azt hatilyban
tartani (kivéve a Bérld berendezési tirgyait és
szerelvényeit valamint az iivegtorés kockazatit és
egyéb a Bésok dltal biztositandé kockdzatokat), a
Biztositott Kockézatokbdl eredd birmely veszteség
vagy kirosodis ellen, az utébbiak teljes helyredllitisi
koltségéig, beleértve, de nem kizirlagosan az
épitészek, karfelmérék, tanicsaddk és egyéb
szakemberek dijait (a rijuk vonatkozé AFA-val
egyetemnben), valamint az ezekkel jar6 kéltségeket,
mint példiul az alidicolis, bontis, a helyszin
megtisztitisinak kéltségeit és hasonld koltségeket,
az Osszes adét vagy illetéket, mely kiszabhato
bérmely épitési vagy hasonld szerzédésre nézve,
melyet a felek kéthetnek, és minden egyéb jirulékos
koltséget az  Uzlethiz  rekonstrukcidjival,
helyredllitisival vagy javitisival kapcsolatban, és
olyan fedezetet az infliciéra nézve, melyet a
Bérbead6 vagy a Dbiztositdsi  szerzGdések
megkotésére jogosult mis személy észszerinek itél;

8.2.1

mindenkor az altala kivilasztott Biztositokkal
biztositist kotni, és azt hatilyban tartani a jelen

8.2.2
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7.2 The use of the Utlities (subject to temporary
interruption for repair, alteration or replacement) to
and from the Premises through the Conduits laid
now or at any time during the Lease Term laid in,
under or through other parts of the Shopping
Centre which serve the Premises and are necessary
for the reasonable use thereof provided that the
Tenant shall not use or attempt to use any part of
the Conduits of the Premises to an extent which is
in excess of the capacity they are designed to bear.

8. OBLIGATIONS OF THE LANDLORD

The Landlord undertakes the performance of the following
obligations to the Tenant, provided that the obligations and
services to be performed by the Landlord under this Lease
(including in particular the Services and public or statutory
utilities) may include intermediated services in accordance with
section 52 (40) of Act C of 1990 on Local Taxes:

8.1 Quiet enjoyment

The Landlord assures the seamless possession and use of the
Premises by the Tenant in accordance with the Lease.

8.2 Insurance

If, taking into account the available insurance products on the
market, it is reasonably possible to conclude an insurance
regarding one or more of the items described in this clause, the
Landlord or the person entitled to enter into the insurance
contracts will:

8.21 insure and keep insured the Shopping Centre
(excluding the Tenant’s fixtures and fittings and
plate glass and other risks to be insured by the
Tenant) with such Insurers as the Landlord may
from time to time determine against loss and
damage by the Insured Risks in the full cost of
reinstatement thereof including but not limited to
architects’, surveyors’, consultants’ and other
professional fees (together with VAT thereon) and
expenses associated thereto, such as the costs of
shoring up, demolition, site clearance and similac
costs, all taxes or duties which can be levied on any
building or a similar contract as may be concluded
by the parties and all other additional costs related
to the reconstruction, reinstatement or repair of the
Shopping Centre and such provision for inflation
which is considered reasonable by the Landlord or
the person entitled to enter into the insurance
contracts;

8.2.2 conclude an insurance contract and keep in effect

such contracts concluded with such Insurers as the



8.23

8.24

SzerzGdés alapjin id6rél idére fizetends, vagy
észszerlien becsiilt bérleti dij- és Uzemeltetési Dfj
és Kozizemi Dijak kiesés fedezésére, amely kiesés
a  Biztositott Kockézatokbél eredéen az
Uzlethizban  bekévetkezett  kirosodis vagy
rongdlodis kévetkezménye, és amely kiesés hirom
(3) éves vagy olyan hosszabb id8szakra szamfitandé,
melyet a Bérbeadd vagy a biztositasi szerz&dések
megkotésére jogosult mis személy észszerfien
sziikségesnek itél, figyelembe véve azt az idGszakot,
amely az Uzlethdz esetleges jjaépitéséhez, valamint
a helyredllitassal kapcsolatos épitési engedély és
birmely egyéb hozzdjirulis és jovahagyis
megszerzésehez vélhetSen szikséges;

amennyiben a Bérlemény egy Biztositott Kockdzat
kovetkeztében jelentds kirosoddst szenved, —
feltéve, hogy a Bérbeadé megfelels idében be tud
szerezni a helyredllitishoz  szitkséges minden
szitkséges épitési engedélyt és minden egyéb
sziikséges jovihagyast vagy hozzdjaruldst (ideértve
a finanszirozé6 bank j6vihagydsit is) — a
Bérbeaddnak a teljes biztositasi 6sszeget (kivéve a
bérleti dij, az Uzemeltetési Dij és Koziizemi Dijak
kiesés megtéritéseként kapott &sszeget), a
Bérlemény lényegileg ugyanolyan formaban torténé
helyreallitisira kell forditania, olyan
véltoztatdsokkal, melyeket a Bérbeadé esetlegesen
megkivin, mindenkor a hatilyos torvényi
rendelkezésekkel és egyéb szabilyozissal, valamint
a vonatkozé épitési engedéllyel és szabvinyokkal
6sszhangban;

amennyiben a Bérlemény egy Biztositott Kockizat
kévetkeztében jelentds kirosodast szenved, és azt a
Bérbeadd nem allitja helyre, épiti jj4, vagy pétolja
a Bérlemény megrongilédasit kovets egy (1) éven
belil, a Bérbeadé mentesill ezen (helyreallitisi és
ujjaépitési) kotelezettsége aldl és kizirdlagosan
jogosult lesz a biztositisi Gsszegre, és amennyiben
(a) a Biztositd egészben vagy részben nem mentesiil
a vonatkozd biztositisi szerz6désbdl folyd fizetési
kotelezettségei alél a Bérls, alkalmazottai,
megbizottai vagy az dltala meghivott vagy az
engedélyével a Bérleményben tartdzkodd barmely
személy dltal elkévetett cselekedet vagy hiba
kovetkeztében, és/vagy (b) a Bérbeadd nem
tamaszt kGvetelést a BérlGvel szemben a 6.15 pont
értelmében, vagy, amennyiben igen, a Bérs azt
megfeleld idében teljes mértékben kielégitette,
abban az esetben a Bérbeadd vagy a Bétl irdsban
felmondhatja a jelen SzerzGdést egy (1) hénapos
felmondasi id6vel (mely felmondas az emlitett egy
(1) éves idGszak lejarta utin birmikor megtehetd),
és az emlitett felmondisi idG lejartival a jelen
Szerz6dés megszinik, és a Bérld koteles
haladéktalanul 4tadnia a kidrtett Bérdeményt a
Bérbeadd részére, azzal a fenntartissal, hogy az
ilyen felmondds nem érinti a felek egymissal
szemben fennalld olyan esetleges kévetelését, amely
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8.23

8.2.4

Landlord may from time to time determine against
the loss of rents, Service Charge and Utility Charges
which are from time to time payable, or reasonably
estimated to be payable under this Lease, which loss
is the consequences of the loss or damage incurred
in the Shopping Centre arising from the Insured
Risks, and which loss shall be calculated for three
(3) years or such longer period which is considered
reasonably necessary by the Landlord or the person
entitled to enter into the insurance contracts taken
into consideration the period which is probably
necessary to the potential rebuilding of the
Shopping Centre and to obtaining the construction
permit and any other consent and approval in
connection with the reinstatement of the Shopping
Centre;

if the Premises are significantly damaged by an
Insured Risk, subject to obtaining in an appropriate
time all construction permit, any other approval and
consent by the Landlord which are necessary for the
reinstatement (including the approval of the
financing bank), the Landlord shall use the total
amount of insurance (other than the amount
received in relation to the loss of rent, Service
Charge and Utility Charges) for the reinstatement of
the Premises in a substantially same form or with
such alterations as the Landlord may require always
in compliance with the effective legal regulations,
other regulations and respective construction
permit and standards;

if the Premises are significantly damaged by an
Insured Risk and it has not been reinstated, rebuilt
or replaced by the Landlord within a period of one
(1) year from the date of damage to the Premises,
the Landlord shall be exempted from such
obligation (reinstating and rebuilding) and shall be
solely entitled to the insurance monies and provided
that, (a) the Insurer is not exempted fully or in part
from its payment obligations under the relevant
policy as a consequence of any act or default of the
Tenant, its employees, agents, licensees or invitees
and/or (b) no claim has been enforced against the
Tenant by the Landlord in terms of clause 6.15 or if
such claim has been enforced and it has been fully
satisfied by the Tenant within appropriate time,
then the Landlord or the Tenant may terminate this
Lease in writing with a notice period of one (1)
month (such notice can be served at any time after
the expiry of the abovementioned period of one (1)
year) and, on the expiry of the notice period the
Lease shall be considered terminated, and the
Tenant shall promptly hand over the vacated
Premises to the Landlord, but provided that such
termination shall be without prejudice to any claims
of either party against the other one which has
arisen prior to the expiry of the notice period or
which has arisen in respect of the breach of the



8.3

831

8.3.2

833

a felmondisi id6 lejirta eldtt keletkezett, vagy
birmely fél jelen szerzédés szerinti barmely
kotelezettségének a felmondisi idG lejirta el6tti
megszegésébdl eredt.

Javitas és szolgdltatdsok

Feltéve, hogy a Bérlé megfizeti az Uzemeltetési
Dijat, a Bérbeadé megtesz mindent, ami tdle
észszer(ien elvarhatd, hogy az 5.3 pontban felsorolt
Szolgéltatisokat biztositsa (és fenntartja a jogot,
hogy az 5.3 pontban hivatkozott kéltségeket
érvényesitse) a gondos ingatlankezelés elveivel
Osszhangban, a szolgiltatisok és a koltségek
megviltoztatisira vonatkozd joganak
fenntartdsival a 8.3.4 pont szerint.

Amennyiben a Bérbead6, a jelen SzerzGdésben
meghatirozott ~ Szolgiltatisok  barmelyikének
nyjtisit elmulasztja, azt az esetet kivéve, amikor
ennek kévetkeztében Bérld iizleti tevékenysége
ellehetetleniil, a Bérld kizdrdlag azt kovetelheti a
Bésrbead6tél, hogy a Szolgiltatisokat dllitsa helyre
(azaz biztositsa), és a Bérbeadd nem felelGs a Bérlot
ért semmilyen kozvetlen vagy  kozvetett
veszteségért, sériilésért vagy kirosodasért, melyet a
Bérl6 annak kévetkeztében szenvedett el, hogy a

Bérbeadé elmulasztotta a karbantartds vagy
szolgiltatisok elvégzését, vagy a Bérbeadd
személyzetének barmely tagja elmulasztotta

kitelezettségeinek megfeleld teljesitését.

A Bérbeadé nem tehetd feleldssé az altala nydjtott
birmely  Szolgaltatis  elmaraddsdért  vagy
megszakaddsiért, vagy birmely, személyt vagy
tirgyat ért sérelemért vagy |kirért, mely
gondatlansagh6l vagy az alibbiakbdl adodik:
mechanikai meghibdsodis, tizemzavar vagy hibds
mikédés, generljavitis, karbantartds, javitds vagy
potlds, sztrijkok, munkaiigyi vitik, munkaerShiiny
vagy anyaghiiny, kedvezitlen idGjards, vagy
barmely ok vagy kérilmény kovetkeztében, mely a
Bérbeadd ellendrzésén kiviil esik. A Bérbeadonak
azonban minden t6le telheté ésszerG dolgot meg
kell tennie, hogy a kérdéses szolgiltatist a lehet
legkisebb késlekedéssel helyredllitsa. A Felek
tovabbid egyetértenek, hogy a Birtokbaadis
Napjaként megjelélt tervezett datum csupin
tajékoztatisi célokat szolgil, és a Bérbeadd nem lesz
felelés abban az esetben, ha birmely mddon
elmulasztja a tervezett hatiridSk betartasat,
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8.3

8.3.1

832

8.3.3

obligation under the Lease by either party prior to
such expiry.

Repair and Services

Provided that the Tenant pays the Service Charge,
the Landlord will use its reasonable endeavours to
provide the Services referred to in clause 5.3
(reserving the right to enforce the expenses referred
to in clause 5.3) in accordance with the principles of
good real estate management subject to the proviso
for variation of the services and expenses set out in
clause 8.3.4 hereof.

Save where trading shall become impossible if the
Landlord fails to provide or perform any of the
Services referred to in this Lease the Tenant’s sole
remedy shall be an action to claim from the
Landlord to do so and the Landlord shall not be
liable against the Tenant in respect of any direct or
indirect loss, injury or damage incurred on the
Tenant’s side due to the failure by the Landlord to
provide such maintenance or Services or the failure
of any member of the Landlord’s staff to properly
carry out his duties.

The Landlord shall not be liable for any failure or
interruption in any of the Services provided by the
Landlord or for any inconvenience or injury to
person or property atising from negligence or the
following: mechanical breakdown, failure or
malfunction, overhauling, maintenance, repair or
replacement, strikes, labour disputes, shortages of
labour or materials, inclement weather or any cause
or circumstance beyond the control of the
Landlord, but the Landlord shall use its reasonable
endeavours to reinstate the service in question to
with the minimum of delay. The Parties agree that
the planned Handover Date is only for information
purposes, and the Landlord shall not be liable for
any failure to comply with the planned deadlines.



834

9.1

9.2

A Bédo kifejezetten egyetért, hogy az 5.3 pontban
meghatirozott Szolgidltatisok és Kiadasok csak
példaként szerepelnek, azért, hogy meghatirozzik
azon  szolgiltatisok  jellegét, melyeket a
Bérbeadonak  nydjtania kel a  megfelels
ingatlankezelés elveivel Gsszhangban, valamint,
hogy felsoroljik az azzal kapcsolatos elSrelithaté
koltségeket. A Bérbeadé azonban sajit tetszése
szerint 1d6r6l idére megtagadhat, megszakithat,
kiegészithet, bovithet, viltoztathat barmilyen
szolgiltatast, vagy kiadist, melyre az 5.3 pont
hivatkozik, amennyiben a Bérbeadé indokolt
médon kivinatosnak tartja azt az Uzlethiz
hatékonyabb  menedzselése, biztonsiga és
miikédtetése érdekében, vagy az Uzlethiz bérinek
vagy birtokl6inak kényelme érdekében.

A BERBEADO JOGAI
Athelyezés

91.1 A Bérbeadé a Béddt az Uzlethizban
talalhatd masik, a Béreményhez hasonlo
méretd bérleménybe 4thelyezni, feltéve,
hogy errdl a szindékardl kett (2) hénappal
kordbban irdsban értesiti a Bédt. Ebben az
esetben a BérS koteles az dthelyezéshez
szitkséges  vagy  azzal  kapcsolatos
valamennyi dokumentumot aldirni, igy az
athelyezés tervezett idépontjit megel6zéen
a Bérbeaddval Gj bérleti szerzédést kétni a
jelen SzerzGdésben meghatirozott
feltételekkel azonos feltételek mellett,
ideértve  killonosen a Bédd  fizetési
kotelezettségeit.

A Bérbeado villalja, hogy viseli a Bérlonek
az athelyezéssel kapcsolatban felmeriilt
indokolt, ésszeri kéltségeit, amelyet az
athelyezést kovetGen, a Bérlé vonatkozd
szamldjanak és az alapjaul  szolgdlé
dokumenticiénak a kézhezvételét kovetd
harminc (30) napon belill kételes megfizetni
a Bédé részére vagy vilasztisa szerint
beszamitani a Bérlének jelen Szerzddés
alapjan fennalld fizetési kotelezettségébe.
9.1.3  Amennyiben a Bérl6 a Bérbeadd dltal 2 9.1.1
pont szerint felajinlott béreményt nem
fogadja  el, illetve a  szikséges
dokumentumokat kell6 id6n beliil nem irja
ala, a Bérbeadd jogosult tizenot (15) napos
felmondasi id6vel a Bérlohoz intézett
egyoldali irasbeli nyilatkozatival
felmondani a jelen SzerzGdést.

Kivételek és fenntartasok a Bérlg részére
biztositott jogok tekintetében

A Bérleménnyel kapcsolatban a Bérbeadé (és —ahol
a szovegosszefliggés megengedi vagy megkivinja —
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8.3.4

94

9.1.1

9.1.2

913

9.2

The Tenant expressly agrees that the Services and
Expenses set out in clause 5.3 are listed only as a
matter of example to define the nature of the
services the Landlord shall provide in accordance
with the principles of good real estate management,
and to list the foreseeable costs attached thereto.
However, the Landlord may at its discretion refuse,
interrupt, complement, extend, vary or make any
alterations to any of the services or expenses
referred to in clause 5.3 from time to time if it is
reasonably considered desirable by the Landlord in
order to pursue a more efficient management,
security and operation of the Shopping Centre or
for the comfort of the tenants or occupiers in the
Shopping Centre.

LANDLORD’S RIGHTS
Relocation

Subject to notifying the Tenant of its intention in
writing two (2) months in advance, the Landlord
shall be entitled to relocate the Tenant to another
premises located in the Shopping Centre with a size
similar to the size of the Premises. In such a case,
the Tenant shall sign any and all documents
necessary for or in relation to the relocation, in
particular, the Tenant shall in due course enter into
a new lease agreement with the Landlord on the
same terms and conditions as in this Lease, in
particular as regards the Tenant’s financial
obligations.

The Landlord undertakes to cover the justified and
reasonable costs incurred by the Tenant in relation
to the relocation. The Landlord shall pay such costs
to the Tenant following the relocation within thirty
(30) days following the receipt of the Tenant’s
relevant invoice and the underlying documentation,
or, at the Landlord’s discretion, it may set-off such
amount against the Tenant’s payment obligations
under this Lease.

If the Tenant rejects the premises offered by the
Landlord in accordance with clause 9.1.1 above or
fails to sign the necessary documents in due course,
the Landlord shall be entitled to terminate this
Lease with a notice period of fifteen (15) days with
a unilateral written declaration addressed to the
Tenant.

Exceptions and reservations regarding the
rights granted to the Tenant

The following rights and easements are reserved in
relation to the Premises for the Landlord (and,



az Uzlethiz és a Szomszédos Ingatlan bérl6i és
birtokosai), valamint minden egyéb, a Bérbeadd
iltal felhatalmazott vagy ilyen jogokkal rendelkez6
személy részére az alibbi jogok és szolgalmak
keriilnek fenntartdsra:
921 Barmikor teljes jogosultsig és szabad
lehetéség az Uzlethiz vagy a Szomszédos
Ingatlan birmely részén (ideértve tSbbek
kozott a Gépkocsi Parkol6t és mis Koz6s
Teriileteket is) birmilyen munkilat
elvégzésére, 4 épilletek felépitésére, azok
Gjjaépitésére,  megviltoztatisira  vagy
kibgvitésére, vagy mindezek tlrésére a
Bérbeadd iltal megfelelének itélt tervek
szerint, magassaggal és egyéb modon
anélkiil, hogy ahhoz a Bérd6 birmilyen
hozzajaruldsit beszereznék, vagy részére
barmilyen tértést fizetnének. Amennyiben
a fenti munkalatokbdl ereden, barmilyen
szindékosan vagy sulyos gondatlansaggal
okozott kir ér Bérlét, annak megtéritésére
Bérl$ igényt tarthat.

922 A Kozmiiveknek és egyéb
szolgiltatisoknak vagy utinpétlasoknak
szabad és megszakitis nélkiili elhaladisa és
futisa a Csévezetékek olyan részein
keresztiil, amelyeket most és a Bédeti 1d6
tartama alatt barmikor fektetek le a
Bérleményben, a Bérleményen, az alatt, a
folotr vagy azon keresztl. Amennyiben a
muakilatokbdl ~ eredSen,  barmilyen
szandékosan vagy silyos gondatlansiggal
okozott kir ér BérlSt, annak megtéritésére
Bérl6 igényt tarthat.

923 A Bérd elfogadhaté médon torténé

elozetes  értesitése mellett  (kivéve a

vészhelyzet esetét) a Bérled Idé alatt

mindenkori teljes jogosultsig és szabad
lehetéség a Bérleménybe torténd belépésre

a Csovezetékek birmelyikének tisztitdsa,

karbantartisa, szemrevételezése,

csatlakoztatdsa, cseréje, ujrafektetése vagy
javitisa érdekében, valamint a Bédemény
vagy az Uzlethiz és/vagy a Szomszédos

Ingatlan vagy az ezeket kiszolgdlé birmely

Csdvezeték szerkezetének és killsG részének

javitisa, megviltoztatdsa, festése vagy

Gjjaépitése céljibol azzal, hogy az ilyen

jogokat gyakorld személy az ésszerliség

hatirain belill a lehet6 legkevésbé zavarja a

Bérlst, és a munkédlatok dltal a

Béreményben okozott minden kirt

jovatesz.

924 A Bérbeadd joga, hogy ésszeri médon —

figyelemmel (tobbek kozott) az Uzlethiz

bérldinek érdekeire — szabilyozza és
ellendrizze a Kozos Teriletek altalinos
hasznalatat, és (az elézdekben foglaltak
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9.21

9.22

9.2.3

9.2.4

where the context so admits or requires, the tenants
and occupiers of the Shopping Centre and the
Adjoining Property) and all other persons
authorised by the Landlord or having such rights:

Full right and liberty at any time to execute any
works, build new buildings or rebuild, alter or
extend or suffer to be built, rebuilt, altered or
extended any parts of the Shopping Centre
(including inter alia the Car Park and other
Common Areas in the Shopping Centre) or the
Adjoining Property according to such plans and to
such height, extent or otherwise and in such manner
which is considered appropriate by the Landlord,
without obtaining any consent from or making any
compensation to the Tenant. Should the Tenant
suffer any damage which is caused by wilful act or
gross negligence in connection with the above
works, then Tenant is entitld to receive
compensation.

The free and uninterrupted passage and running of
the Utilities and other services or supplies through
such of the Conduits as are now or at any time
during the Lease Term shall be laid in, on, under,
over or through the Premises. Should the Tenant
suffer any damage which is caused by wilful act or
gross negligence in connection with the above
works, then Tenant is entitled for compensation.

Full right and liberty at all times during the Lease
Term following the prior notification of the Tenant
(except in emergency case) to enter the Premises to
clean, maintain, inspect, connect, replace, relay or
repair any of the Conduits or for the purpose of
repairing, altering, decoraung or rebuilding the
structure and exterior of the Premises or the
Shopping Centre and/or the Adjoining Property or
any Conduits provided that the person exercising
such rights causing as little interference as it is
reasonably possible to the Tenant and
compensating all damage caused by the works in the
Premises.

The Landlord is obliged to regulate and controlina
reasonable manner with regard (inter alia) to the
intetests of the tenants of the Shopping Centre the
general use of the Common Areas and in particular



dltaldnos érvényének csorbitdsa nélkiil)
killénosen, hogy:

@) az Uzlethdz Nyitvatartdsi Idején kivil az
Uzlethiz nyilvinos bejiratait bezdrja;

() a Koézés Terileteken folyd javitasi,
karbantartasi vagy feldjitdsi munkalatok idején
a  Kozoés  Terlletek  zdrisinak  és
ellendrzésének rendjét modositsa,
megvéltoztassa, italakitsa;

(i) a Kozos Teriletek zardsanak  vagy
ellendrzésének, valamint az Uzlethiz egésze
vagy birmely része megkozelitésének a
gyakorlatit  moédositsa,  megvaltoztassa,
atalakitsa (azzal a feltétellel, hogy a Bérbeadd
— ha ez szikséges — ésszeri alternativ
megkozelitést vagy eszkozoket biztosit);

(iv) a  Kozos  Terilleteket  bemutatdkra,
kiallitisokra vagy a reklimtevékenység mis
formdira hasznilja fel, és ezeken minden
esetben olyan berendezéseket, kellékeket és
diszité vagy egyéb eszkozoket tartson,
amilyencket a Bérbeadé 1dérdl iddre
megfelelonek itél. A Ko6z6s Teriletek ilyen
céla felhasznildsa és az ebbél szdrmazd
bevétel nem eredményezi az Uzemeltetési Dij
csokkenését;

(v) a Kozos Tenietek vagy azok barmely
részének rendezett, kényelmet biztositd és
megfeleld miikodtetése, irdnyitdsa,
biztonsaga, azok vész- és biztonsigi eljirisai
és karbantartisa vonatkozasdban
szabilyzatokat dolgozzon ki;

(vi) a Kozos Teriileteket vagy azok birmely részét
bérbeadas utjin kezelje.

925 A Bérlemény feletd és korilotd tér,
valamint az alatta talilhat6 teriilet, és az igy
fenntartott tér be- és/vagy alaépitésének
joga.
A Bérleménybe t6rténé belépés joga
(vészhelyzet vagy tizvédelmi gyakorlat
idején) az Uzlethizban talilhaté tiiz esetére
szolgdlé vészkijiratok vagy menekiilési
utvonalak bérmelyikéhez torténd
hozzaférés vagy azok hasznilata céljabol,
figgedenil attél, hogy azok a jelen
Szerzédés megkotésének idején léteznek-e
vagy sem.

9.2.6

A Bérl6 ésszerl elGzetes értesitése mellett
(kivéve a vészhelyzet esetét) a Bérleménybe
torténé belépés joga a Bérbeadd jelen
Szerzédésben foglalt barmely joginak
gyakorlasa, vagy a Bérbeadé jelen

Q2.7
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9.2.5

9.2.6

9.2.7

(without prejudice to the genemlity of the
foregoing):

(1) to close the public entrances to the Shopping
Centre outside the Opening Hours of the
Shopping Centre;

(i) to vary, alter, change the method of closing and
controlling the Common Areas during the
course of works of repair maintenance or
renewal thereto;

(iif) to vary, alter, change the practice of closing or
controlling the Common Areas and of
accessing the whole or any part of the
Shopping Centre (provided that the Landlord
shall, if appropriate, provide reasonable
alternative access or facilities);

(iv) to use the Common Areas for displays,
exhibitions or other forms of promotional
activity and to keep thercon features,
accessories and decorating or other tools in all
cases as the Landlord from time to time thinks
appropriate. Use of the Common Areas upon
this clause and the income incurred from this
use shall not result in decreasing the Service
Charge;

(v) to develop regulations regarding the orderly,
convenient and proper operation,
management, security, emergency and safety
procedures and maintenance of the Common
Areas or any part thereof;

(vi) to manage the Common Areas or any part
thereof by way of leasing.

The space over and around and the ground below
the Premises and the right to build into and/ot
below such reserved space.

The nght to enter the Premises (in case of
emergency or during fire drills) for the purpose of
obtaining access to, or using, any of the fire escapes
or routes of escape in the Shopping Centre whether
or not they exist at the date of the conclusion of this

. Lease.

The right to enter the Premises following the prior
notification of the Tenant (except in emetgency
case) for the purposes of exercising any of the rights
granted to the Landlord under this Lease or of
carrying out any of the obligations on the part of
the Landlord set out in this Lease.



10.

10.1

10.2

Szerz6désben foglalt bérmilyen
kotelezettségének teljesitése érdekében.

A jelen Szerz&dés Altalinos Rendelkezései
2(xiv) pontjiban meghatirozott viltoztatdsi
jog:

9238

929 A Béreménybe torténé belépés teljes és
szabad joga és lehetGsége minden ésszer(
id6pontban a Bérlemény hatirolé elemeire,
vilaszfalaira, vagy kerftéseire valo riépités,
illetve azokba valé beépités céljabél, azzal,
hogy az ilyen jogot gyakorld személy vagy
személyek az eziltal okozott kirokat a
lehet6 leggyorsabban helyreallitjak.

9.2.10 Allvanyzat épitésének a joga az Uzlethdz, és
a Szomszédos Ingatlanon most vagy ezutin
épilé barmilyen épilet javitdsa vagy
tisztitdsa, vagy az ebben a 9.2 pontban
emlitett barmilyen jog gyakordsa céljdbdl,
tekintet nélkiil arra, hogy az ilyen dllvinyzat
ideiglenesen zavarhatja a Bérleménybe vald
megfeleld bejutdst vagy annak hasznalatat.
9211 A Béremény kilsé feltletéhez vagy
f6falihoz olyan elemek hozzirdgzitésének,
valamint az Uzlethiz vagy annak birmely
épiiletrésze homlokzatainak a Bérbeadd
iltal szitkségesnek vagy kivinatosnak tartott
olyan elemekkel (a Béreménybe wvalo
bejutist nem akadilyozé mddon) wvald
kitéltésének vagy egyéb felhaszndldsinak
joga, mely tobbek kozott magiban foglalja
hirdets- és reklimkijelzk és -tablik,
épitSelemekbé]l kirakott elnevezések, tiz
esetére szolgald vészkijaratok, informacids
tablik és jelek, pavilonok vagy hasonld
jellegli  gyartmanyok vagy épitmények,
internet-csatlakozdsi  pontok,  viligitdsi
konzolok (részerelt limpikkal), lések,
névénytartok, utcanév-tiblik, 6rak, elado-
automatik és hulladékgytjtk
elhelyezését/létesitését.

TORVENYES ZALOGJOG

A magyar Polgar Térvénykonyv rendelkezéseivel
Ssszhangban a Bérbeadét torvényes zilogjog illet
meg a Bérld jelen szerzGdésbdl eredd fizetési
kotelezettségeinek  biztositisira a Bérd  altal
Bérleménybe bevitt minden berendezés, felszerelés
és drukészlet felett. Ezen zilogjognak megfelelgen
a Bérbeadé a zilogtirgybdl kielégitést kereshet, ha
a Bérl6 a fizetési kotelezettségének nem tesz eleget

s . »

igénye meriil fel.

Bérlé a torvényes zilogjoggal terhelt ingdsagokat
nem terhelheti meg és nem idegenitheti el. A
Bérbeadonak joga van megakadilyozni -~ a
hitralékos fizetési kotelezettségei erejéig — a
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9.2.8

9.29

9.2.10

9.2.11

10.

101

102

The right of variation specified at clause (xiv) of the
General Terms this Lease.

The full and free right and liberty to enter the
Premises at all reasonable times in order to build on
or into any dividing boundary or party walls or
fences on the Premises subject to all damage caused
thereby shall be reinstated by the petson or persons
exercising such right as quickly as possible.

The right to build scaffolding for the purpose of
repaiting or cleaning the Shopping Centre and any
building now or hereafter built on the Adjoining
Property or in connection with the exercise of any
of the rights mentioned in this clause 9.2 regardless
of the fact that such scaffolding may temporarily
interfere with the proper access to or the use of the
Premises.

The right to affix to the outside flank or main walls
of the Premises or to blank elevations of any other
part of the Shopping Centre or any extension
thereof (but not so as to hinder access to the
Premises) any such items which may be considered
by the Landlord to be requisitt or desirable
including, but not limited to, advertising and
promotional displays and panels, building block
names, fire escapes, information panels and signs,
kiosks or other articles or structures of a like nature,
internet access points, lighting brackets (with lamps
attached), seats, plant holders, street names, clocks,
vending machines and litter receptacles.

STATUTORY LIEN

In accordance with the provisions of the Hungarian
Civil Code, the Landlord is entitled to a statutory
lien regarding any fixtures, fittings, equipment and
stock held by the Tenant in the Premises in order to
secure the payment obligations of the Tenant
arising from this Lease. In accordance with this lien,
the Landlord may satisfy its claim from the lien
objects, if the Tenant does not fulfil its payment
obligations or if the Landlord has a claim for
damages against the Tenant.

The Tenant shall not encumber or alienate those
movables that are subject to the statutory lien. The
Landlord shall have the right to hinder the removal
of the movables subject to the statutory lien (up to

\)\g\



torvényes zilogjoggal terhelt ingosigoknak a
Bédemény teriiletérd valé elszallitisat, amennyiben
fenn dll a veszélye, hogy a Bérl6 ezen ingésagokat a
Bérbeadd el6zetes irdsbeli hozzijirulisa nélkiil el
kivinja szillitani. Mindaddig, amig a BédS nem
teljesiti fizetési kotelezetrségét, és fenndll annak
veszélye, hogy BérlS a ziloggal terhelt ingbsigokat
jogellenesen eltivolitja, a Bérbeadénak jogéban 4ll a
Bérdemény lezdrdsival megakadilyozni a Bédldnek a
Bérdemény terilletére torténd bejutdsit, de nem
akadélyozhatja a Bérl6t abban, hogy a Bérbeadéval
elére egyeztetett idépontban a Bérbeadé vagy
képviselSje jelenlétében pénziigyi vagy kényvelési
iratokkal  igazolt,  személyes  hasznilatd
vagyontirgyait a Bédemény teriiletéré] elszillitsa. A
Bérld tudomisul veszi, hogy a Bérdemény lezirisa
miatt semmilyen igényt nem jogosult érvényesiteni
a Bérbeadéval szemben. A Bérbeadénak az
Ovadékbél vagy a Bankgaranciibél torténd
kielégitési jogit a Bérlemény lezirisa nem érinti.

10.3 Bédé koteles a Bérlemény berendezése és
felszerelése vonatkozisiban annak beérkezését
kovetden folyamatosan és haladéktalanul frasban
k6zolni a Bérbeadéval, ha a Bérleményben olyan
ingbsig van, amely nem képezi a tulajdonit és
kételes a tulajdonos személyét a cimének vagy
székhelyének megjelélésével irisban bejelenteni a

Bérbeadonak.
11. ENERGETIKAI TANUSITVANY
11.1 A Bérbead6 rogzit, hogy a 176/2008. (VI1.30.)

Korminyrendelet alapjin a Bérlemény tekintetében
energetikai  tandsitvinyt kell késziteni. A
tantsitviny (M2) szama: HET-00377894

112 A Bédé ezennel kijelenti, hogy a Bédeményre
vonatkoz6 energetikai tandsitvinyt - mely a

Menedzsment Helyiségben birmikor
megtekinthet6 — megismerte.
12 MAGANVEZETEK

A Bédemény villamos enesgidval torténd ellitdsa érdekében egy
maginvezeték {izemel, amelyhez a Béremény kapcsolédik. A
Bérbeadé a fenti kapcsolédisnak, a villamos energia
tovibbaddsinak,  illtve az  ezekhez  kapcsolédd
szolgltatisoknak a feltételeivel kapcsolatban a maginvezeték
fenntartjival szerzGdést kotott.

13. ERTESITESEK

13.1 Minden, a jelen Szerz6dés értelmében a Bédl6 vagy
a készfizeté Kezes (ha van ilyen) részére atadandd
vagy kézbesitendd, kévetelést vagy tajékoztatast
tartalmazd értesités akkor tekintheté szabélyosan és
érvényesen dtadottnak vagy kézbesitettnek, ha azt a
Bérének vagy a készfizetd Kezesnek cimezték és
személyesen vagy postai iton kézbesitették annak
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the amount of the Tenant’s outstanding payment
obligation) from the Premises by the Tenant, if
there is a risk that the Tenant wishes to remove such
movables from the Premises without the prior
written consent of the Landlord. The Landlord is
entitled to prevent the Tenant from entering the
Premises by closing down the Premises until the
Tenant fulfils its outstanding payment obligations
and if there is a risk that the Tenant unlawfully
removes the movables subject to the statutory lien
from the Premises; however, the Landlord shall not
hinder that the Tenant removes its personal assets
certified with financial and accounting documents
from the Premises at a time pre-arranged with the
Landlord and at the presence of the Landlord or its
representative. The Tenant hereby acknowledges
that it shall not enforce any claim arising from the
closure of the Premises against the Landlord. The
closure of the Premises does not concern the
Landlord’s right to use the provided Deposit or
Bank Guarantee.

10.3 In respect of the fittings and the equipment of the
Premises, the Tenant shall inform the Landlord in
witing continuously and immediately following the
arrival thereof, if there are movables in the Premises
which is not owned by the Tenant and in such a case
the Tenant shall notify the Landlord in writing of
the owner of such movables by indicating the
address or seat thereof.

11. ENERGY PERFORMANCE CERTIFICATE

11.1 The Landlord establishes that according to
Government Decree no. 176/2008 (VI1.30), the
issuance of an energy performance certificate in
respect of the Premises is required. The no of such
certificate is: (M2) HET-00377894

11.2 The Tenant hereby declares that it is familiar with
the content of the energy performance certificate —
which is available in Management Premises at any
time.

12. PRIVATE CABLE

In order to supply the Premises with electricity, a private cable
is operated to which the Premises are connected. The Landlord
entered into an agreement with the cable operator in relation to
the terms and conditions of the above connection, the transfer
of electricity and the provision of the relating services.

13. NOTICES

13.1 Any claim or notice required to be served or
deflivered to the Tenant or the jointly and severally
liable Guarantor (if any) under this Lease shall be
considered duly and validly served or delivered if
addressed to the Tenant or the jointly and severally
lizble Guarantor respectively and delivered
personally or sent by post addressed to its registered

R e



székhelyére, illetve (2 Bérldnek kuldstt értesités
esetén) 2 Bérleménybe.

13.2 Minden, a Bérbeadd részére ditadandd vagy
kézbesitendé értesitést megfelelden és érvényesen
tadottnak kell tekinteni abban az esetben, ha azt
bérmentesitett ajinlott vagy tértivevénnyel kiildétt
levél atjan kildik meg a Bérbeadonak, annak
székhelyére vagy olyan egyéb cimére, amelyrél a
Bérbeadd 1d6r6l idbre irdsban értesiti a Bérlot,

13.3 Az értesitést és kozlést kézbesitettnek kell tekinteni
a feladdstél szamitott 5. (6todik) napon, valamint
akkot is, ha a tértivevényen ,,nem kereste”, vagy ,,a
cimzett ismeretlen” vagy »elégtelen,
azonosithatatlan  cim”  jelzés szerepel, vagy
amennyiben a kiildemény éatvételét a cimzett
megtagadta, illetve a cimzett a killdeményt itvette,
de a tértivevényt nem, vagy nem megfeleléen irta
ala.

13.4 Az elektronikus  aton  kidllitott  szdmla

kézbesitettnek (befogadottnak) tekintendd, ha azt a
Bétl6 részére a jelen szerzddésben rogzitett — ennek
hidnydban a cégjegyzékben foglalt - elektronikus
eléthetbségére megkildték, vagy a Bédd azt a
Bérbeadé  dltal  alkalmazott  kozremiik6do
szolgaltaté Gtjan letdltdtte. Amennyiben Bérdo a
szimla megadott hatiridében wvalo letoltését
elmulasztja, a szimla kidllitisir6] és letoltési
lehetdségrdl  tijékoztaté  e-mail  elkiildésével
egyidejiileg tekintend6 kézbesitettnek
(befogadottnak).
Bédé e-mail elérhetSségének megvaltozasat koteles
el6zetesen, irisban bejelenteni a Bérbeadd részére,
ennek elmulasztdsibdl ered6 kovetkezményeket
Béxs viseli.

14, A MEGALLAPODAS MODOSITASA

A jelen Szerz6dést csak irasban lehet médositani.

15. A SZERZODES MEGSZUNESE,
FELMONDAS
15.1 A Szerz6dés a Béreti 1d6 lejartaval, birmelyik fél

jogutéd nélkilli megszinésével, a teljesités
lehetetlenné  vélasaval, a  Felek  kozos
megegyezésével, illetve a jelen Szerzddésben
meghatirozott elillissal, illetéleg felmondassal
sziinhet meg.

15.2 A Felek megillapodnak, hogy a Bérbead6 és a Béilo
kozotti jogviszony abban az esetben is megsziinik a
hatirozott idejii Szerz6dés utolsé napjin, ha a Bédo
— anélkiil, hogy a Bérleti id6 a jelen SzerzGdésben
meghatirozottak szerint meghosszabbodna, vagy a
Felek a SzerzGdés meghosszabbitisiban irisban,
kiillon szerzédésben megillapodtak volna —
tovibbra is birtokdban tartja a Bédeményt.
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14.

office or (in the case of a notice to the Tenant) the
Premises.

Any notice required to be served or delivered to the
Landlord under this Lease shall be considered duly
and validly served or delivered if sent by pre-paid
registered mail or registered mail with
acknowledgement of receipt addressed to the
Landlord at its registered office or such other
address about which the Landlord may from time
to time inform the Tenant in writing.

Any notification or declaration shall be considered
as delivered on the fifth (5%) day as from sending
also in the case of the acknowledgement of receipt
returns with a note “the addressee did not look for
it” or “addressee unknown” or “insufficient,
unidentifiable address”, or if the takeover of the
mail was refused by the addressee, or if the
addressee took over the mail but the
acknowledgement of receipt was not or not
appropriately signed.

An invoice issued by electronic means shall be
deemed delivered (received) if the Tenant has
downloaded it in the electronic invoicing system
designated by the Landlord. If the Tenant fails to
download the invoice, it shall be deemed
delivered (received) at the time of sending the e-
mail informing about the issuance of the invoice
and the possibility of downloading sent by the
invoicing system.

Tenant shall be obliged to notify the Landlord in
advance in writing of any change in its e-mail
address, and the Tenant shall bear the
consequences of its failure to do so.

MODIFICATION OF THE AGREEMENT

This Lease may only be amended in writing.

15.

15.1

15.2

TERMINATION OF THE LEASE

The Lease may terminate by the expiry of the Lease
Term, the cessation of either Party without a legal
successor, the impossibility to perform, the mutual
agreement of the Parties, or by tescission or
termination as set out herein.

The legal relationship between the Landlord and the
Tenant shall also terminate on the last day of the
Lease Term if the Tenant continues to hold the
Premises in its possession without the extension of
the Lease Term as set out herein or in a separate
written agreement of the Parties.



15.3

154

15.5

A Felek kizirjak, hogy a Szerz6dés hatirozatlan
ideji szerz6déssé alakuljon at a Bérbeadd és a Bérlg
ilyen tartalmii egybehangzé irdsos megillapodisa
nélkil.

A SzerzGdést a Béreti Id6 alatt egyik fél sem
sziintetheti meg rendes felmondéssal.

Bérbeadoi felmondas

Az itt szerepls vagy a Bérbeadd részére a jelen
SzerzGdés alapjin egyébként rendelkezésre 4ll6
barmely felmondisi vagy egyéb jog vagy lehetSség
sérelme nélkiil, amennyiben és amikor a Bédeti 1d6
alatt a Szerzédés alibbi Bérlé dltali silyos
megszegése fordul el§, feltéve, hogy nyolc (8) napos
hatiridé kitlzésével felszolitotta a Bétddét a
teljesitésre és ezen hatiridd eredménytelentl telt el:
1551 a bérleti dij vagy birmely egyéb Osszeg
(beleértve tobbek kozott a felmeriilt
koltségeket, kdtbéreket és kartéritést),
melyet a jelen Szerzédés el6ir, illetve
azok barmely része az esedékességét
kévetd tizennégy (14) napon beliil nem

keriil megfizetésre;

a Bérlé barmely oknal fogva nem teljesiti
a jelen Szerz6désben foglalt (kilén
felmondasi okként nem nevesitett)
birmely lényeges kotelezettségét, vagy a
jelen  Szerzédés  barmely  egyéb
rendelkezését; és a kétségek elkerilése
végett a Bérlének birmely és minden
kotelezettsége a jelen Szerz6dés alapjin
lényeges kotelezettségnek mindsiilnek;

1552

1553 a Kezes (amennyiben van ilyen)
megszegi a Kezesnek a  jelen
Szerzbdésben szerepld barmely
kotelezettségét; a kétségek elkeriilése
végett minden esetben a BérlS lényeges
kotelezettsége a SzerzGdés értelmében,
hogy a Bérbeadd szdmira készfizetd
Kezest biztositson a szerzGdéssel teljes
6sszhangban,

15.5.4 a Bédd, (vagy, ha a BésrlGi pozicioban

kettd, vagy tobb személy 4ll, a Béddk

barmelyike) ellen végrehajtist vezetnek a

Bérleményben;

1555 A Bérld a jelen Szerzédés — ideértve

annak  fiiggelékeit is — birmely

rendelkezését  silyosan  megszegi,
ideértve, de nem kizirélagosan az alibbi
eseteket:

Hasznilatra
rendelkezések

(1) az  Engedélyezett
vonatkozé
megszegése;
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The Parties hereby exclude that the Lease
transforms into an indefinite term lease without the
mutual written agreement of the Landlord and the
Tenant.

The Lease cannot be terminated by way of ordinary
termination by either party during the Lease Term.

Termination by the Landlord

Without prejudice to any other nght, remedy or
possibility herein set out or otherwise available to
the Landlord if and whenever during the Lease
Term, provided that the Landlord requested the
Tenant to comply with the Lease within an eight (8)
days’ period and this deadline expired without
performance, the following material breach of the
Lease by the Tenant occurred:

1551 the rents or any other sums (including
inter alia expenses, contractual penalties
and damages) reserved by this Lease or
any part thereof shall be unpaid for
fourteen (14) days after becoming

payable;

1552 the Tenant fails for any reason to
perform any of its material obligations or
other term set out in this Lease (which |
failure is not specifically designated
herein as a termination event), for
avoidance of doubt any and all
obligations of the Tenant under this
Lease are of matenal obligation on the
Tenant;

1553 there is a breach by the Guarantor (if
any) of any of the Guarantor's covenants
set out in this Lease; for avoidance of
doubt it is always the Tenant’s material
obligation under the Lease to provide
the Landlord with 2 jointly and severally
liable Guarantor in full accordance with
the agreement;

15.5.4 if Tenant (or where the Tenant
comprises two or more persons in
relation to any of such persons) suffers
an enforcement in the Premises;

155.5 the Tenant matedally breaches any term
of this Lease, including its schedules,
including but not limited to the

following cases:

) breach of the provisions regarding
the Permitted Use;



(ii) Bérleményben a Bérbeadd
engedélye nélkiil végzett birmilyen
atalakitas;

(iii) torvényes zilogjoggal kapcsolatos
rendelkezések megsértése;

(iv) a Hézirend megsértése;

(v) Bérbeadéi karbantartisi munkilatok

akaddlyozisa;

(vi) karbantartis nem vagy nem
megfelel6 elvégzése;

(vii) mér6orik ellendrzésének
akadilyozisa;

(viii)elidegenitésre vonatkozo
rendelkezések megsértése;

(ix) biztositisra vonatkozo

rendelkezések megsértése;

akkor a Bérbeadénak jogaban 4ll, hogy felmondja a Szerzodést
tizen6t (15) napos felmondasi id6vel, a Bérldnek kiildott irdsos
felmondassal.

15.6

15.7

A Bérbeadé tovibbi felmondasi jogai
1561 A Bérbeadd tovibbi jogosult a
Szerzédést  tizenot  (15)  napos
felmondési id6vel, azonban elbzetes
felszolitais. nélkil is  felmondani
amennyiben a Bérével kapcsolatos
csbdeljaras, felszimolisi eljirds, vagy
végelszamoldsi eljirds megkezdésére
vonatkozo hirdetményt tesznek kozzé a
Cégkozlonyben, és/vagy az
igazsiggyért felelés  minisztérium
hivatalos lapjaban.

1562 A Bérbeaddé akkor is jogosult a
Szerzédést a tizenot (15) napos
felmondési id6 betartisival, azonban
el6zetes felszolitds nélkiil felmondani,
ha a szerzédésszegés olyan silyos, hogy
a  Bérbeadétél jelen  Szerzédés
fenntartisat nem lehet elvirni.

A Szerzédés Bérbeado dltali felmondisit kovetSen
a Bérbeadénak jogiban éll, hogy belépjen a
Bédeménybe, vagy annak birmely részébe. A
bérleti jogviszony a felmondasi id6 lejartival teljes
mértékben megsziinik, ez azonban nem érinti a
Bérbeadénak a Bérlovel vagy a készfizeto Kezessel
(amennyiben van ilyen) szemben fennillo barmely
jogat vagy lehetdségét, mely a jelen Szerzédésben
szerepld barmely kotelezettségvillalis kordbbi
megszegésébdl ered. Jelen pont keretei kozott a
Bédé elismeri, hogy a Bérbeadé minden olyan
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() any alteration in the Premises
without Landlord’s approval;

(iii) breach of the provisions regarding
statutory lean;

(iv) breach of the House Rules;

(v) hindering of the Landlord’s

maintenance works;

(vi) failure to perform or to duly
perform maintenance works;

(vii) hindering of the inspection of the
meters;

(viii)breach of the provisions regarding
alienation;

(ix) breach of the provisions regarding
insurance;

then the Landlord is entitled to terminate the Lease with a
notice period of fifteen (15) days served on the Tenant.

15.6

15.7

Further termination rights of the Landlord

The Landlord is furthermore entitled to
terminate the Lease with a notice period
of fifteen (15) days, without preliminary
notice, if an announcement regarding
the initiation of a bankruptcy, an
insolvent liquidation or  solvent
liquidation procedure related to the
Tenant has been published in the
Company Gazette and/or the official
journal of the ministry responsible of
justice.

15.6.1

15.6.2 The Landlord is also entiled to
terminate the Lease by respecting a
notice period of fifteen (15) days,
without a preliminary notice, if the
breach of contract shall be so matesal
that it may not be expected from the
Landlord to maintain the Lease.

Following the termination of the Lease by the
Landlord, the Landlord may at any time re-enter the
Premises or any part of them. The Lease shall
absolutely terminate at the end of the notice period,
but without prejudice to any rights or remedies
which may then have by the Landlord against the
Tenant or the jointly and severally liable Guarantor
(if any) in respect of any antecedent breach of any
of the covenants set out in this Lease. For the
putposes of this clause, the Tenant acknowledges
that the Landlord may take all such reasonable steps



15.8

15.9

15.10

15.11

16.

16.1

16.2

ésszerll lépést megtehet, mely a birtokbavételhez
szilkséges  lehet annak  érdekében, hogy
minimalizalia azon veszteségeket, melyek a
Bérbeadd oldalin felmeriilhetnek.

A Szerzédés Bérbeadéi felmonddsa esetén a
Bérbeadd jogosult a Bérleti Id6 fennmaradé részére
jar6 Alap Béreti Dijat egy Osszegben a jelen
SzerzGdés megsziinésének’  napjara es6
esedékességgel kovetelni a Bérlotsl.

Bérloi felmondas

A Bérld az alibbi esetben mondhatja fel a
Szerzédést

159.1 a Szerzddés Bérbeadd altali silyos
megszegése esetén, amely soran a Bérl
a felmondasa el6tt koteles a Bérbeadot
irasban felszolitani, hogy a
Szerzddésben foglaltaknak megfelelGen
jarjon el, és a felszdlitisiban olyan
ésszerl — de legaldbb hatvan (60) napos
— hatiridét koteles megszabni, amely
alatt a Bér6 altal kifogasolt allapot
megsziintethet6. Ha a Bérbeado a Bérlé
irasbeli felszolitisaban a fentiek szerint
biztositott hatiridén beliil nem sziinteti
meg a kifogasolt dllapotot, a Bérlé
jogosulta Szerzbdést irasban hatvan (60)
napos felmondasi id6vel felmondani.

A Béslet megsziinésekor, fuggetlentl attdl, hogy a
Bédet lejarat vagy egyéb ok miatt sziinik-e meg, a
Bédé kotelessége, hogy a Bérlet megsziinésének
napjan délutin 17:00 6rdig dtadja a Bérdeményt.

A Felek megillapodnak, hogy a Bérl a Szerz6dés
barmely okbél torténd megszinése esetén nem
tarthat igényt a Bérbeadd dltali elhelyezésre,
cserchelyiségre.

A SZERZODESSZEGES
JOGKOVETKEZMENYEI

EGYEB

Amennyiben a Bétlé megszegi jelen Szerzdodés
birmely rendelkezését, és szerzGdésszegését a
Bérbead6  irasbeli felszolitisa  ellenére a
felszolitasban foglalt hataridében nem orvosolja, a
fenti hatardé eredménytelen leteltét kovetSen a
Bédeményben a kézmivek lekapcsolhatok. A Bérlé
tudomisul veszi, hogy ebben az esetben semmilyen
jogorvoslatra vagy kirtéritésre nem tarthat igényt a
kozmivek lekapesolasaval kapesolatban.

Amennyiben a Bérld megszegi jelen Szerzédés
birmely rendelkezését, és szerzédésszegését a
Bérbeadd  irdsbeli felszdlitisa  ellenére a
felszélitasban foglalt hataddSben nem orvosolja, a
Bérbead6 a fenti hatiridd eredménytelen leteltét
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15.9

15.10

15.11

16.

16.1

16.2

as may be necessary to effect such re-entry so as to
minimise such losses as may be incurred on the
Landlord’s side.

In the case of the termination of this Lease by the
Landlotd, the Landlord is entitled to claim the Base
Rent that would be due for the entite remaining
Lease Term from the Tenant and such amount shall
be due in a lump sum on the date of the termination
of this Lease.

Termination by the Tenant

The Tenant may terminate the Lease:

in the case of a material breach of the
Lease by the Landlord, during which the
Tenant shall request the Landlord in
writing to act in accordance with the
Lease and in such notification it shall set
a reasonable deadline during which
breach can be remedied; however, such
deadline cannot be less than sixty (60)
days. If the breach is not remedied by the
Landlord within the deadline, the Tenant
is entitled to terminate the Lease in
writing with a notice period of sixty (60)
days.

1591

Upon the termination of the Lease, irrespective of
whether the Lease is terminated due to expiry ot for
another reason, the Tenant shall be obliged to hand
over the Premises on the date of the termination of
the Lease by 5:00 pm.

The Parties agree that in the event that the Lease is
terminated for whatever reason, the Tenant is not
entitled to claim relocation by the Landlord or
replacement premises.

FURTHER CONSEQUENCES OF
BREACH OF CONTRACT

If the Tenant is in breach of any provisions of this
Lease and fails to rectify such breach within the
deadline set in the Landlord’s written notice in this
regard, the utilities in the Premises may be switched
off following the unsuccessful expiry of the above
deadline. The Tenant acknowledges that it shall not
be entiled to any legal remedies or to claim
damages in relation to such switch off of the
utilities.

If the Tenant is in breach of any provisions of this
Lease and fails to rectify such breach within the
deadline set in the Landlord’s written notice in this
regard, the Landlord shall be entitled to demand an
amount equal to six (6) months gross Base Rent



kivetden jogosult kotbérként hat (6) havi brutt6
Alap Bérleti Dijnak megfeleld osszeget kovetelni a
Bérl6tsl, amely osszeget Bérls a Bérbeadd
vonatkozé felhivisdnak kézhezvételét kdvetS nyolc
(8) napon beliil koteles egy Gsszegben megfizetni
Bérbeadé részére. A Felek rogzitkk, hogy
amennyiben a Bérl§ szerzbdésszegésére tekintettel
a Bérbeadd felmondja a jelen Szerzodést, jelen 16.2
pont nem alkalmazandb, tekintettel 2 Bérloé 158
pontban foglalt fizetési kotelezettségére.
16.3 A félreértések elkeriilése érdekében a Felek rogzitik,
hogy a Bérld szerzBdésszegése esetén Bérbeadd
jogosult birmely jelen Szerzédésben rogzitett vagy
jogszabdly  alapjan  fenndll jogorvoslati
lehetSséggel  élni, ideértve ezen jogorvoslati
lehetéségek egyideji alkalmazasat.

17. RESZLEGES ERVENYTELENSEG

Amennyiben a jelen SzerzGdés barmelyik rendelkezése
birmikor birmilyen szempontbél érvénytelennek vagy
jogellenesnek minGsiil vagy azz vlik, az ilyen rendelkezést ugy
kell tekinteni, mint amelyik fiiggetlen a jelen Szerz6déstdl, és a
jelen Szerzodés tovibbi rendelkezéseinek érvényességét,
jogszertiségét vagy alkalmazhatésigit nem befolydsolja vagy
csorbitja.

18. IGAZOLASOK

A jelen Szerzddés felei ezennel igazoljdk, hogy a jelen Szerzddés
teljes egészében a Bérleményre vonatkozik, és nem képezi
részét egy nagyobb tranzakcidnak vagy tranzakci-sorozatnak.

19. IRANYADO JOG / ILLETEKESSEG

A jelen Szerzbdéste és annak értelmezésére Magyarorszdg joga
az irdnyado.

A felek visszavonhatatlanul és feltétel nélkill megillapodnak
abban, hogy minden, 2 jelen Szerzddésben — ideértve annak
Fiiggelékeit is — foglaltakbol eredd vagy azokkal kapcsolatban
felmeriils vitds kérdésiikkel kapcsolatban — ideértve egyebek
mellett a bérdeti jogviszonyt és a készfizetd kezesi
kotelezettségvillalisokat, ezek megszegését, felmondisat,
érvényességét vagy értelmezését is — a Magyar Kereskedelmi és
Iparkamara mellett mikods Allandé Vilasztott Birdsig
kizarélagos illetékességének vetlk ali magukat, mely sajat
cljarasi rendje szerint jir el. A vilasztott birdk széma hirom (3)
kell, hogy legyen.

20. NYELV

A jelen Szerzddés, ideértve annak Fiiggelékeit, mind magyar,
mind pedig angol nyelven aldirisra kerilt, a magyar és az angol
nyelvii vltozatok kézétti ellentmondés esetén a magyar nyelvi
viltozatot kell irinyadénak tekinteni.

21. ERTELMEZES

Amennyiben ~a  Szerzédés  szOvegébdl
szovegosszefiiggésekbdl mas nem kovetkezik:

vagy a

Mamemut ORRICE ctandarcd M2 VA4

from the Tenant as a contractual penalty following
the unsuccessful expiry of the above deadline. The
Tenant shall pay such amount to the Landlord in a
lump sum within eight (8) days following the receipt
of the Landlord’s request in this regard. The Parties
establish that if the Landlord terminates this Lease
due to the Tenant’s breach of contract, the present
clause 16.2 shall not be applicable with regard to the
Tenant’s payment obligation under clause 15.8
above.

For the avoidance of any doubts, the Parties
establish that in the case of a breach of contract by
the Tenant, the Landlord is entitled to exercise any
and all legal remedies available to it under this Lease
or the applicable laws, including the simultaneous
exercising of such legal remedies.

16.3

17. SEVERANCE

If at any time any provision of this Lease is or becomes invalid
or illegal in any respect, such provision shall be deemed to be
severed from this Lease but the validity, legality and
enforceability of the remaining provisions of this Lease shall
not be affected or impaired thereby.

18. CERTIFICATES

It is hereby certified that this lease is fully attributable to the
Premises and does not form part of a larger transaction or of 2
series of transactions.

19. GOVERNING LAW / JURISDICTION

This Lease shall be governed by and construed in accordance
with the laws of Hungary.

The parties itrevocably and unconditionally agree that any
dispute arising out of or in connection with this Lease including
any schedules thereof, including inter alia the Lease and the
payment guarantee covenants, the breach, termination, validity
or interpretation thereof, shall be exclusively settled by the
Arbitration Court attached to the Hungarian Chamber of
Commerce and Industry (Budapest) which shall proceed in
accordance with its own Rules of Procedure. The number of
arbitrators shall be three (3).

20. LANGUAGE

This Lease, including its Schedules, has been signed in both the
Hungarian and the English languages, in the case of discrepancy
between the Hungarian and the English versions, the
Hungarian version shall prevail.

21. INTERPRETATION

Unless otherwise required by the text of the Lease or the
context:



21.1 a tobb mint egy személy dltal villalt kételezettségek
egyetemleges kotelezettségek;

212 a Bérl6 birmely kételezettségvillaldsit arra nézve,
hogy valamit ne tegyen, tigy kell értelmezni, hogy az
kotelezettségvallalds arra nézve, hogy ilyen tettet
vagy dolgot nem tesz, nem tesz lehet6vé, és nem tiir

21.3 a személyekre utaldé kifejezések érvényesek a
cégekre, villalatokra, tarsasigokra és viszont;

214 a Bérbeadd barmely olyan jogira valé hivatkozis,
mely a Bérleményhez valé hozzaféréssel vagy az
oda t6rténé  belépéssel  kapcsolatos, gy
értelmezends, hogy kiterjed a Bérbeadé 4ltal
felhatalmazott Gsszes személyre, beleérive a
megbizottakat, szakmai tandcsadokat,
vallalkozokat, = munkdsokat  és masokat,
felszerelésekkel, berendezésekkel, gépekkel, és
egyéb késziilékekkel egyiitt, illetve azok nélkiil is;

215 barmely jogszabilyra valé hivatkozis (fiiggetleniil
attol, hogy az pontosan megjeldlésre keriil-e, vagy
sem) magiban foglalja azon jogszabily birmely
médositasat, kiterjesztését, vagy Gjrakodifildlasit,
mely az adott id6ben hatilyos, és minden okiratot,
hatirozatot, felszolitist, szabilyzatot, utasitist,
engedélyt és tervet, mely az adott id6ben elkésziil, s
melyet annak értelmében készitenek, bocsatanak ki,
vagy amely érvényességét onnan szdrmaztatja;

21.6 a Felek egyetértenck, hogy a jelen szerzédés alkotja
a felek kozott teljes megéllapodist és az dsszes
koribbi levelezés, szerz6déstervezet és feltétel,
valamint killénésen az elGbérleti szerz6dés érvényét
és hatalyat veszt a jelen szerz6dés aldfrdsdval;

21.7 a Szerzddés torzsszovege és a Szerzbdés Hatodik
Figgelékét képezé Hizirend kozott barmely
eltérés esetén a Szerzédés trzsszovegének
rendelkezései az irdnyaddak.

22, JOGI KOLTSEGEK

Mindegyik fél kiteles a jelen Szerz6désbdl adéddan vagy azzal
kapcsolatban felmeriils sajit jogi kéltségeit és pénziigyi vagy
egyéb tandcsadéi dijait fedezni.

23. SZEMELYES ADATOK VEDELME

231 A Bérbeadé a Bétlé Szerzddésben szerepld
személyes adatait, és esettd]l fliggden egyéb olyan
bérléi személyes adatokat, amelyeket a Béd6tél
szerez  be a  Szerzédés  megkotésével
Gsszefliggésben, adatbizisiban dolgozza fel, tirolja
és a személyes adatok védelmére vonatkozd
jogszabilyi rendelkezéseknek megfelelden kezeli,
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211 obligations undertaken by more than a single
person are joint and several obligations;

21.2 any covenant by the Tenant not to do an act or
thing shall be construed as it is a covenant not to do
or permit or suffer such act or thing;

213 expressions referring to persons shall apply to firms,
companies and corporations and vice versa;

214 references to any right of the Landlord to have
access to or entry upon the Premises shall be
construed as extending to all persons authorised by
the Landlord including agents, professional
advisers, contractors, workmen and others and
whether with or without equipment, plant,
machinery and other apparatus;

215 any reference to a statute (whether specifically
named or not) shall include any modification,
extension, amendment or re-enactment of such
statute for the time being in force and all
instruments, orders, notices, regulations, directions,
by-laws, permissions and plans for the time being
made, issued or given thereunder or detiving
validity therefrom;

216 Parties agree that the present agreement constitutes
the whole agreement of the parties and all former
correspondences, draft agreement and heads of
terms and especially the lease pre-agreement shall
lose their validity and effect by signing the present
agreement;

21.7 in case of any discrepancy between the main text of
the Lease and the House Rules being the Sixth
Schedule of the Lease, the provisions of the main
text of the Lease shall prevail.

22. LEGAL COSTS

Each party shall bear their own legal costs and fees of their
financial or other advisors arising from or in connection with
this Lease,

23. PROTECTION OF PERSONAL DATA

231 The Tenant’s personal data stated herein and, as the
case may be, other personal data the Landlord
receives from the Tenant in connection with the
conclusion hereof shall be processed and stored in
the Landlord’s database and shall be handled in
compliance with the legal regulations on personal
data protection. The aim of the data processing is



23.2

24.

Az adatkezelés célja a jelen Szerzédés végrehajtisa
és teljesitése. Az adatkezelés elsGdlegesen az énntett
elézetes hozzajarulisin alapul.

A Bérbeadd dltal kezelt adatok kore: Bérld
képviseletében eljaré személy adatai (név, e-mail
cim). Bérbeadé jogosult az adatkezelés sorin
adatfeldolgoz6t igénybe venni. A Bérl a Szerz6dés
alirisaval feltétel nélkiili, kifejezett hozzdjirulast ad
a Bérbeado részére ahhoz, hogy személyes adatait -
a vonatkozé jogszabilyi rendelkezések keretei
kézott — a cél megvaldsulisdig, de legkésSbb
valamennyi Szerzédéses kotelezettség teljesitéséig
és a Felek kozotti elszamolasig kezelje a Bérbeado

vonatkoz6 adatvédelmi szabalyzatiban
meghatirozottaknak ~ megfeleléen.  Részletes

adatvédelmi tdjékoztatot az Hizirend figgeléke
tartalmaz.

HATALYBALEPES

A jelen Szerzddés annak valamennyi szerz6d6 fél altali
alirisakor lép hatilyba, hacsak jelen Szerzdés kifejezetten
masként nem rendelkezik.

A jelen Szerzédés aldirdsival kapcsolatban a Felek rogzitik,

hogy

amennyiben a

Felek a Szerzédést kiilonbozd

idépontokban irjak ald, akkor a Szerzédést Ggy kell tekintent,
hogy az a késébbi aliirds napjan jott létre.

Felek a jelen Szerzédést elolvasds utin, mint akaratuknak
mindenben megfelelét jévahagydlag aldirtik.
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24.

the execution and performance of the present
Agreement. The data processing is based primarily
on the confirmation of the concerned person.

The data which are processed by the Landlord: The
Tenant’s representative’s personal data (name, e-
mail address). Landlord is entitled to have a data
processor during the data processing. The Tenant
hereby grants to the Landlord an unconditional and
express consent to the processing of its personal
data by the Landlord, by observing the relevant
statutory regulations, until the fulfilment of the aim
but not later than the fully performance of all
undertakings laid down in the Agreement and the
final settlement of the Parties in accordance with
the applicable privacy policy of the Landlord.
Detailed data protection rules are included in the
attachment to the House Rules.

ENTRY INTO FORCE

This Lease enters into effect upon the execution of this Lease

by all contracting parties, unless expressly otherwise provided
in this Lease.

The Parties establish in relation to the execution of this Lease

that if the Lease is signed by the Parties on different dates, the
Lease shall be considered as concluded on the date of the later

signature.

After having read it, the Parties duly sign this Lease as being in

full compliance with their will and intentions.
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