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ALAPITOIl HATAROZAT

A Magyar Allam dltal alapitott Fogyatékos Személyek Esélyegyenliségéért Kozhasznu
Nonprofit Korlatolt Felelosségii Tarsasag (1071 Budapest, Damjanich utca 4. a
tovabbiakban: Tarsasdg) tulajdonosi jogait gyakorlé Magyar Nemzeti Vagyonkezels
Zartkoriien Mkodo Részvénytarsasag (1133 Budapest, Pozsonyi Ut 56., a tovabbiakban:
MNYV Zrt.) helyett és nevében tulajdonosi joggyakorlé Emberi Eréforrisok Minisztériuma
(a tovabbiakban: Alapitd) az alabbi

Alapitéi Hatdrozatot

hozza:

VIII/2017. sz. Alapitéi Hatarozat

Az Alapitdé a Tarsasdg Alapité Okiratanak 9.2.10. pontja alapjan — a Térsasdg
feliigyelobizottsaganak 102/2017. (V. 11.) szdmu hatdrozatéra is figyelemmel — a Térsasag és
az OPTIMA-A Ingatlanhasznositd Korlatolt Felelosségli Tarsasag kozott megkstendd bérleti
szerzOdést a jelen Alapitoi Hatdrozat mellékletét képezé szdveggel jovahagyija.

Budapest, 2017. ,1(’_//}&* QL

Emberi Eréforriasok Minisztériama
mint az Alapité képviseletében
Dr. Batho Ferenc a\
 gazdasagi iigyekért felel6s helyettes
allamtitkar



1. Bérbeado / Lessor:

2. Bérlo / Lessee:

3. Bérlemény / Leased property:

Bérleti szerzodés

Lease Agreement

Fedlap / Cover Sheet

OPTIMA-A Ingatlanhasznosité Korlatolt Felel6sségii
Tarsasag

Székhely / Registered office at 1134 Budapest, Vai 1t 45.
Cg / Registration No: 01-09-864831

Addszadm / Tax No.: 13527787-2-41

Képviseld / Representative: Nagy Viktor és/ and Vorss Otto
ligyvezetdk / managing directors

Fogyatékos Személyek Esélyegyenléségéért Kozhaszni
Nonprofit Korlatolt Felelgsségii Tarsasag

Szekhely / Registered seat: 1071 Budapest, Damjanich utca
4.

Cg / Registration No: 01-09-978791

Ado6szam / Tax No.: 23808689-2-42

Képviseld / Representative: Giflo Henrik Péter iigyvezetd/
Managing director

Bérelt irodateriilet/ Rented office area:

nettd 985,57 m” + 6,60 % kozos teriileti szorzd, §sszesen
brutté 1 050,62 m>a 2. emeleten

net 985.57. m* + 6.60 % add on factor, total gross of 1 050.62 m* on
the 2" floor

netté 533,14 m?* + 6,60 % kozos teriileti szorzo, 6sszesen
brutté 568,33 m”a 3. emeleten

net 533.14. m* + 6.60 % add on factor, total gross of 568.33 m® on the

3™ floor

Bérelt raktarteriilet/ Rented storace area:
nett6 99,48 m?

Bérelt Parkoldhely/ Rented Parkine spaces
20 Parkoldhely/ Pes.

4. Kezd6 idépont / Date of commencement: a Biztositék rendelkezésre bocsatasat kovetd 12.

hét végéig, varhatdan 2017. szeptember 1./ Until the end of
the 12" week following providing of the Security, predictably 1™
September, 2017



5. Tartam / Term of the lease:

b2
T
(%)
[FS]

A Kezd6 idoponttol 48 honap
48 months from the date of commencement
Szerz0dés lejarata varhatdan: 2021. augusztus 31.

Expiry date: predictably on 31* August, 2021

6. Bérleti dij és Uzemeltetési koltség / Rent and Operating costs:

Bérleti dij/ Rent:

[roda:

Office:
Raktar:
Storage:
Parkolohely:
Parking spaces:
Osszesen:

Total:

Fizetendd az Atadas napjatol

Payable from the Handover date

EUR 9,00 + AFA / m® havonta

EUR 9.00 + VAT / m® monthly

EUR 6,00 + AFA / m* havonta

EUR 6.00 + VAT /m® monthly

EUR 50.00 + AFA / parkoléhely havonta
EUR 50.00 + VAT/ pes monthly

EUR 16 167,43 + AFA havonta

EUR 16 167.43 + VAT monthly

Uzemeltetési koltsép / Operating costs:

Osszesen:

Total:

HUF 950,00 + AFA / m* havonta
HUF 950.00 + VAT / m” monthly
HUF 1 538 003,00 + AFA / monthly

HUF 1 538 003.00 + VAT / monthly

7. Ertékbiztositds / Value assurance:

8. Hasznalat/ Use:

Az Eurdpai Kozponti Bank altal kozzétett rendelkezésre
allo utols¢ ismert., havi fogyasztéi arindex (HICP-
Harmonized Index of Consumer Prices EU 28)

The last available monthly Harmonised Index of Consumer Prices
published by the European Central Bank (ECB- HICP EU 28)
consumer price index

Vonatkoztatasi honap: az Atadas honapja
Concerned month: the month of the Handover
kizardlag irodai/ raktarozasi / parkoldsi célra

exclusively for office/ storage / parking purposes



9. Biztositék / Security:

10. Mellékletek / Annexes:
1.
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10.
11.

12.

14.

15.

16.
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Mindenkori 3 havi Bérleti dij és Uzemeltetési koltség
AFA-val novelt  Osszegének megfeleld  értéki
készpénzletét vagy bankgarancia a Bérld dontésének
megteleléen a 4.11. pont rendelkezései szerint

cash deposit or bank guarantee in an amount equals to the total
amount of 3 (three) months’ relevant Rent and the Operating costs +
VAT according to the Lessee’s decision by the provisions of the
Clause 4.11

Osszesen: EUR 75 893

Total: EUR 75 893

Bérlemény alaprajza / Floor Plan of the Leased Property
Bérl6 cégkivonata / Lessee’s Company Registry Extract
Bérlé alairasi cimpéldanya / Lessee’s specimen of signature
Bérbeado6 cégkivonata / Lessor's Company Registry Extract

Bérbeadd alafrasi cimpéldanya / Lessor's specimen of
signature

Tulajdoni lap masolat / Land registry sheet
Bankgarancia- minta / Sample of bank guarantee

Atadas- Atvételi jegyz6konyv (késébb csatolandd) /
Handover protocol (to be attached later)

Az épiilet energetikai tanusitvanya / Energy performance
certificate of the building

Muszaki leiras / Technucal description

Az Ingatlanra vonatkozd biztositasi kotvény kivonata /
Extract of the insurance policy of the building

Hazirend / House Rules
Kozjegyzo6i okirat minta / Sample of notarial deed

Bérbeado Bérlo éltal elfogadott ajanlata / The Lessor's offer
accepted by the Lessee

Bérbeaddi kialakitasi munkak leirdsa / Description of Fit-out
Works to be executed by the Lessor

Bérbeaddi hozzajarulas székhely- hasznalathoz / Consent of
the Lessor for registration the Leased Property as registered office



1.1

1.2

Bérlemény / Leased Property

A Bérbeado az ingatlannyilvéntartds szerint kizérélagos tulajdonosa a Budapest
Févéaros Kormanyhivatala XIV. keriileti Hivatala altal nyilvantartott, 26009/3
hrsz.-0 ingatlannak, mely természetben a 1138 Budapest, Vaci Gt 191. cim alatt
talalhato (az ..Ingatlan™). A Bérbeado az Ingatlanon iizlet- és irodahéazat 1étesitett
(az . Epiilet™).

Lessor is the sole owner of the property - lot number 26009/3 filed with the Boureau District X1V
of the Governmental Office of Budapest - situated at 1138 Budapest, Vaci it 191 (the
“Property™). On this Property a commercial and office building was established by the Lessor
(the “Building™).

Bérbead6 szavatol azért, hogy a Bérlemény a bérlet egész tartama alatt a
rendeltetésszerii haszndlatra alkalmas, és egyébként is megfelel a szerz6dés
eloirasainak, tovabba azért is, hogy harmadik személynek nincs a Bérleményre
vonatkozéan olyan joga, amely a Bérlét a hasznalatban korltozza vagy
megakadalyozza. Kijelenti tovdbbd, hogy rendelkezik valamennyi sziikséges
hatésagi jovahagyassal €s engedéllyel, amely az Ingatlan zavartalan é&s
jogszabalyoknak megfelelé hasznositasdhoz sziikséges.

The Lessor warrants that the leased object is during the entire period of the lease suitable for
proper use, meets the requirements of the Lease Agreement and furthermore that third parties
have no rights with respect to the leased object, which restricts or prevents the use by Lessee. The
Lessor confirms that he has all required official approval and permit undisturbed and legal to
utilize the Building.

A Bérbeadé bérbeadja, a Bérld pedig bérbeveszi a jelen szerzodés 1.1 pontjdban
megjelslt Epiiletben taldlhato, jelen szerzddés Fedlapjanak 3. pontjaban
kozelebbrdl meghatdrozott Bérleményt. A Bérleményt az alaprajzon (1.
mellékletben) piros vonal jeldli. A jelen szerzodésre a lakdsok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabélyokrdl sz616 1993,
evi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban "Ltv.") és a Polgari Torvénykényvrol
sz016 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban ..Ptk.”) rendelkezései annyiban
alkalmazandok, amennyiben jelen szerzodés eltéréen nem rendelkezik, és a
Jogszabalyok az eltérést megengedik.

Lessor shall let and Lessee shall lease the Leased property, situated in the Building mentioned in
Clause 1.1, specified in Clause 3 of the Cover sheet. The Leased Property is indicated on the
floor-plan in Annex 1 by a red frame. The provisions of Act LXXVIII of 1993 on the Lease of
Apartments and Premises (hereinafter: ,,Ltv"") and the Act V of 2013 on Hungarian Civil Code
(hereinafter: ,.Ptk™) shall be applied to the material legal relation unless otherwise provided in this
agreement and such deviation is permitted by the law.
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A Bérlemény kizarolag a Fedlap 8. pontjaban megnevezett célokra keriil kiadasra.
A haszndlati mod barmilyen megvéltoztatdsdhoz a Bérbeadé irasbeli
hozzajarulasara van sziikség. Bérbeaddsra kizdrdlag a belsd tér, és nem a kiilsd
feliilet keriil. Bérld a Bérlemény teriiletének meghatarozasaval (lasd 3.3 pont)
tisztaban van. A Bérbeadd &ltal hasznalt teriiletmeghatdrozasi modszertél eltérd
meghatarozasbol ered6 a Bérlemény jelen szerzédésben rogzitett teriiletétsl vald
eltérések okan Bérlo igényt nem tdmaszt.

The Leased Property shall be leased only for the purposes described in Clause 8. of the Cover
sheet. Any modification of the purpose of use shall be subject to Lessor’s written approval. Only
the inner space shall be the object of the lease, not the outer surface. Lessee is aware of the
definition of the area of the Leased Property (see Clause 3.3). Lessee shall not enforce a claim
based on a discrepancy between the size of the Leased Property established by the Lessor (using a
certain method) and its size established by another method.

A Bérl6 kizardlag a Bérbeado 4ltal irasban jovahagyott cégtabla-specifikdcionak
megfeleld cégtablakat jogosult elhelyezni a Bérleményben, illetve az Epiilet erre
kijelolt helyén; tovabbi feliratok mas helyeken tortént elhelyezéséhez kiilonosen,
ha azok reklamcélokat szolgalnak a Bérbeado irdsbeli hozzajarulasa sziikséges.

The Lessee may only install signage in the Leased Property, respectively in the places specially
designated for this purpose of the Building in accordance with the signage specification approved
by the Lessor in writing; the placing of further signs or notices other spaces — especially for the
purpose of advertisement — is subject to the prior written approval of the Lessor.

Bérld kijelenti, hogy megkapott minden olyan relevans informaciot, adatot és
részletet, amelyre a jelen Szerzddés aldirdsara vonatkozo déntés meghozataldhoz
sziitksége volt. Bérlo kijelenti, hogy a jelen Szerz6dés alairasa elétt Bérbeadd
lehetdséget biztositott szdmdra, hogy megtekintse az Epiiletet, illetve a
Bérleményt, tovabbé ismeri és elfogadja az Epiilet, illetve a Bérlemény helyét és
allapotat.

Lessee declares to have received all relevant information, data and details that are necessary for it
to make the decision of signing this Agreement. Lessee declares furthermore that before signing
the present Agreement, it was offered by the Lessor the opportunity to inspect the Building and
the Leased Property and it is aware of and accepts the location and conditions of the Building and
the Leased Property.

A szerzodés tartama / Term of the lease

A jelen Szerzédést a Felek hatarozott idGtartamra kotik, amely id6tartam a
Bérlemény Bérl§ altali birtokbavételétél (alabbiak szerinti “Atadds Napja™)
szamitott 48. honap honap elteltével jar le a Fedlap 5. pontjdban foglalt
id6épontban(,,Lejarat Napja”).

This Lease Agreement is executed by the Parties for a definite period of time, the period of which
commences on the day of entering into possession of the Leased Property by the Lessee (defined as
hereunder the “Handover Date™) and terminate at the expiration of the 48" month defined in Clause
5 of the Cover Sheet (,,Expiry Date™).

A Felek megallapodnak, hogy a bérleti jogviszony abban az esetben sem valtozik
hatérozatlan idejli bérleti jogviszonny4, amennyiben a Bérlé a lejérat napjat
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kévetden a Bérleményt tovabb hasznalja.

Parties agree that the lease relationship shall not turn into a lease of indefinite period even if the
Lessee continues to use the Leased Property after the expiry date.

Atadis és Atvétel / Hand over and take over

A Bérlemény atadésanak id6pontjdt a Bérbeado hatdrozza meg, mely idépont a
Biztositék rendeckezésre bocsatast kovetdé 12. hét végéig, varhatéoan 2017.
szeptember 1. . A Bérlemény ataddskori allapotat tartalmazo atadasi-atvételi
jegyz8konyvet Felek az Atadas Napjan alairjak. Azok a nem lényeges hibdk,
amelyek a Bérld tizleti tevékenységének folytatisdra nézve nem jarnak hatrdnyos
kovetkezménnyel ¢és ilyen kovetkezmények nélkiil kikiiszobslhet6k, nem
akadalyozzdk a Bérleménynek a Bérld részére torténd Ataddsat, azonban a
Bérbeado koteles ezen hibakat késedelem nélkiil kijavitani. Az atadas-atvételen
torténé megjelenés a BeErld lényeges kotelezettsége. A meg nem jelenés a Bérld
fizetési kotelezettségét nem érinti. Meg nem jelenés esetén a Bérbeado a
Szerz6dést 5 napos pothatiridot tlizé elézetes irasbeli felszolitast és annak
eredményetelen leteltét kovetéena honap utolsé napjara felmondhatja, a
felmondasi id6 nem lehet révidebb tizenst napnal.

The hand over and the take over of the Leased Property shall determine by the Lessor which date
shall be until the end of the 12" week following providing of the Security, predictably 1%
September, 2017A handover-takeover protocol containing a description of the status of the
Leased Property shall be signed by the Parties on the Handover Date. Any non-essential defaults,
which do not have any detrimental effects on the business activities of the Lessee or may be
climinated without having such effect, shall not prevent the Leased Property from being handed
over to the Lessee; however the Lessor shall repair these minor defects without delay. Lessee’s
participation at the handover and takeover is an essential obligation of the Lessee. The non-
participation of Lessee at the hand over and take over shall not affect whatsoever its payment
obligation. If Lessee does not participate, Lessor shall be entitled to terminate the Lease
Agreement following prior written notice and expiry of 5 days’ grace period without handover by
the last day of the month, the termination period may not be less than 15 days,

Ha a Bérbeado és a Bérlé az atadasra alkalmassag 3.1. pont szerinti kozlésétél
szamitott két héten beliil, annak fenndllasarol vagy fenn nem 4llasarél nem tud
megegyezni, akkor ebben a kérdésben mindkét félre nézve kotelezéen a
Budapesti Miiszaki, Konyv- és Adoszakértéi Intézet (1027 Budapest, F6 u. 70-
78.) dont. Amennyiben az Intézet megallapitja, hogy a Bérlemény alkalmas az
atadasra, gy a Bérld koteles a Bérleményt atvenni és a Szerzdés szerinti fizetési
kotelezettségeit az eredeti Atadas Napjatol teljesiteni.

Should the Lessor and the Lessee be unable to agree on the availability of the Property within two
weeks following the Lessor’s notification on the suitability of the Property to be handed over
defined in Clause 3.1 such dispute shall be resolved with binding force for both parties the
Technical, Bookeeping and Tax Expert Institute of Budapest (1027 Budapest, Fé u. 70-78.). If the
Institute establishes that the Leased Property is suitable to be handed over, then the Lessee shall
be obliged to take over the object of the lease and to meet its payment obligations according to the
Lease Agreement as from the original Handover Date.

A Bérlemény 4taddsara az 1. szamt melléklet szerinti alaprajznak és a 15. szamu



mellékletnek megtelel6 allapotban keriil sor. A Bérlemény minden részének
teriiletét az ablakok belsé feliiletétdl, illetve a kiilsé falak és a Bérleményt a tobbi
bérld bérleményétdl elvalaszto valaszfalak belsé feliiletétél kell szamitani, és a
Bérlemény magaba foglalja annak minden hozzatoldott részét és valtoztatdsat,
illetve fejlesztését, valamint ezen feliil az aldbbiakat: az Epiilet kiilsé falainak
belsd oldaldn valamint a Bérleményen beliil taldlhatd barmely szerkezeti- és
fétalon vagy oszlopon talalhaté vakolatot, festést, tapétat és dekorativ burkolatot,
kivéve ezen falaknak és oszlopoknak mads részét; a Bérleményen beliil taldlhatd
nem szerkezeti €s nem fofalakat, oszlopokat; a Bérleményen beliili padlot és
padloburkolatot; a Bérleményen beliil taldlhato almennyezet minden részét: a
Bérleménybe nyilo vagy azon beliil talalhaté ajtokat, ajtokilincseket és -zarakat
és ajtokereteket; és minden a Bérleményen beliil taldlhatd berendezést,
felszerelést kiilondsen a szaniter-, valamint forrd- és hidegviz szolgéltaté
berendezést (kivéve olyan, a Bérleményen beliili berendezéseket, amelyek nem a
Bérleményt vagy nem Kkizarélag a Bérleményt szolgaljak (pl. kozos kozmi
vezetékek).

The Leased Property will be handed over according to the floor plan as Annex no. 1 and Annex
no. 15. The Leased Property shall include each and every part thereof as measured from the
internal pane of the windows or the internal face of any external walls or partition walls
separating the Leased Property from those of other lessees and all additions and alterations
improvements thereto and shall also include the following: the plaster and decorative finishes
applied to the interior of the external walls of the Building and to any structural or load-bearing
walls and columns within the Leased Property but no other part of any such walls and columns;
the entirety of any non-structural or non-load-bearing walls and columns within the Leased
Property; the floors and flooring within the Leased Property; all parts of the suspended ceilings
within the Leased Property; the doors, door furniture and door frames of or within the Leased
Property; and all equipment and accessories, especially sanitary and hot and cold water apparatus
within the Leased Property other than such equipment within the Leased Property, that do not or
exclusively serve the Leased Property (e.g. common service media).

A Bérbeadd csak akkor koteles a Bérleményt a Bérlének az Atadas Napjan
atadni, ha a Bérlo teljesiti a kivetkezo feltételeket:

The Lessor will only be obligated to hand over the Leased Property to the Lessee on the Handover
Date on the condition that the following conditions are fulfilled by Lessee:

- A Bérl6 a jelen Szerzédésben el6irt Biztositékot a Bérbeadd rendelkezésére
bocsatotta; és

the Lessee has provided the required Guarantee to the Lessor; and

- A Bérl a Szerzédés 10.2 pontjaban irt, a Bérlemény kiiiritésére vonatkozo
nyilatkozatot a Bérbeadd részére dtadta.

the Lessee has handed over the declaration on vacation of the Leased Premises as defined in
Section 10.2 of this Agreement.

Bérleti dij és Uzemeltetési koltség / Rent and Operating costs

A Fedlap 6. pontjaban megjellt Bérleti dij a felek megallapoddsdnak eredménye,
melyet mindkét fél méltanyosnak tart. A Bérleti dij, az Uzemeltetési és egyéb
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koltségek levonds és beszamitis vagy ellenkovetelés nélkiil havonta elére
keriilnek megfizetésre. A Bérl6 a Bérleti dij, az Uzemeltetési és egyeb koltségek,
valamint az AFA fizetésére a bérlet kezdd idépontjatol (Fedlap 4. pont) kételes.
A Bérleti dij eurdban (EUR); az Uzemeltetési koltség magyar forintban (HUF)
kerll meghatarozasra. A Bérlé - az Ovadék Gsszege megfizetésén kiviil -
valamennyi fizetési kotelezettségét magyar forintban (HUF) teljesiti. Az eldirt
EUR Osszegekre iranyadé forint arfolyamot a Bérbeadd a Magyar Nemzeti Bank
(MNB) altal kozzétett, a szamlakidllitds napjan érvényes deviza arfolyambol
szamitja.

The Rent specified in Clause 6 of the cover sheet was agreed upon by both parties and is deemed
appropriate by both parties. The Rent, the Operating and other costs shall be paid without
deduction, set-off or counterclaim on a monthly basis, in advance. The obligation to pay Rent,
Operating and other costs and VAT shall commence as of the commencement date (Clause 4 of
the cover sheet). The Rent shall be determined in Euro (EUR) and the Operating and other cost
shall be determined in Hungarian forint (HUF). The Lessee shall perform all its payment
obligations (except the payment of the Security) in Hungarian Forints (HUF). The EUR-HUF
currency rate, based on the rates published by the National Bank of Hungary (MNB) and valid on
the invoicing date will be calculated by the Lessor.

Felek megallapodnak, hogy Bérbeadd a teljes irodateriiletre vonatkozéan a
mindenkori havi Bérleti dij 23%-dnak megfelel6 mértékii kedvezményt biztosit
Bérl6 részére a kovetkezd honapokban:

- 2017. november

- 2018. februar, majus, augusztus, november
- 2019. februar, majus, augusztus, november
- 2020. februdr, méjus. augusztus, november
- 2021. februar, majus, augusztus

The Parties hereby agree that the Lessor grants Lessee a 23% Rent reduction in regard of the
rented office area in the following months:

- November, 2017

- February, May, August, November, 2018
- February, May, August, November, 2019
- February, May, August, November, 2020
- February, May, August, 2021.

A Bérlé a kedvezményes honapok alatt is koteles a kedvezménnyel csokkentett
havi irodabérleti dfjak (77%); a teljes raktar és parkolo bérleti dijak, valamint a
teljes Uzemeltetési koltségek megfizetésére. Amennyiben a Szerzédés a Bérlének
felrohato okbol megsziinik, vagy Bérbeadd Bérld szerzodésszegd magatartdsa
miatt rendkiviili felmondassal sziinteti meg a bérleti id6 lejarata eldtt a
Szerzodést, abban az esetben a Bérlé koteles a kedvezmény idéardnyos részét
visszafizetni.
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During the discounted months the Lessee shall pay the monthly reduced office Rents (77%) as
well as the total amount of the Rent of storage and parking spaces and the Operating costs. Should
the Lessee terminate the Lease Agreement for any reason attributable to the Lessee, or the Lease
Agreement expires due to the fault of the Lessee, the time proportional part of the Discount shall
be reimbursed by the Lessee.

Felek megéllapodnak, hogy Bérlé a jelen pontban foglalt kedvezményekre abban
az esetben jogosult, amennyiben nem 4ll fenn a Szerz6dés 11.2 pontjaban foglalt
bérbeadéi felmondasi ok, azaz a Bérld nem all szerzddésszegd pozicidban.
valamint a Szerz6dés érvényben és hatdlyban van.

The Parties agree that the Lessee shall be entitled to the discounts agreed upon the present Clause
in case no reason for termination as set out under clause 11.2 of the Lease Agreement applies, i.e.
Lessee is not in breach of contract and the Lease Agreement is in full force and effect.

Bérld a bérbe vett teriiletek utan az Epiilettel és Ingatlannal kapcsolatban
felmertil8, az alabbi 4.4 pontban felsorolt, a Bérl6re a jelen Szerzodés alapjan
atharitott terhek és a Bérbeadd altal nyujtott, valamennyi bérlé altal kozisen
igénybe vett szolgaltatasokért Uzemeltetési koltséget fizet, amely Uzemeltetési
koltség a Bérlemény brutté alapteriiletének az Epiilet teljes brutté alapteriiletéhez
viszonyitott ardnydban keriil kiszdmitasra, és amelyet AFA terhel (az
"Uzemeltetési koltség"). Uzemeltetési kéltség a Parkolokra és a Raktarra
vonatkozoan nem fizetendd. Az Uzemeltetési koltség évenkénti elszamoldsanak
alapja a teljes Epiiletre vonatkozo tényleges Uzemeltetési koltség.

Lessee shall pay service charges for the Leased Premises arising in connection with the Building
and the Property including taxes and dues devolved to Lessee on the basis of this Lease
Agreement and service charges for the services provided by Lessor and used by all the lessees, as
listed in section 4.4 below. The service charges shall be calculated on a pro rata bases in
accordance with the ratio of the gross Leased Area to the total area of the Building and shall be
increased by the applicable VAT ("Service Charges"). Service Charges shall not be paid for the
Parking Places and the Storage. The basis for the yearly settlement of the Operating costs is based
on the actual Operating costs of the Building,

Az Uzemetetési Koltség elélegének osszegét a Bérbeadé a 4.5 pontban foglaltak
szerint egyoldaltian 4llapitja meg €s azt Bérlével irasban kozli. Az Uzemeltetési
koltség eldlege a Bérleti Idészak elsé naptari évére a Bérlemény bruttd
alapteriiletének négyzetméterére vetitett 950,00 HUF (kilencszdz6tven forint)
/m*/hé + AFA.

The Lessor shall be entitled, at its sole discretion, to determine the advance amount of the Service
Charges in accordance with Section 4,5 and shall inform the Lessee in writing thereof. For the
first full calendar year of the Lease Term, the advance Service Charges shall be the HUF
equivalent of HUF 950.00 (nine hundred and fifty Hungarian forint) /m*/month per square meter
of the gross area of the Leased Property + VAT.

A felek szandéka, hogy a Bérleménnyel, az Epiilettel és az Ingatlannal
kapcsolatban fizetendé minden dij, koltség, ado és egyéb kiadas az Uzemeltetési
koltségen keresztiil a bérlok dltal fizetendd. Az Uzemeltetési koltség a Szerzédés
idotartama alatt az aldbbi dtharftott kozterheket és a Bérbeadd 4ltal nytjtott
szolgaltatasokat (,,Szolgaltatasok”) foglalja magédban:
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It is the intent of the parties that this Lease Agreement be absolutely net to the Lessor. During the
term of this Lease Agreement, the Service Charges shall include the following public dues and
services provided by the Lessor (“Services™):

a) Az Ingatlanra, az Epiiletre és a Bérleményre vonatkozéan az Ingatlan
mindenkori tulajdonoséra a jogszabdlyok, hatésagi vagy onkormanyzati
rendelkezések vagy hatdrozatok 4ltal megallapitott minden adét és kozterhet.
a Bérbeaddra kivetett tarsasagi ado kivételével.

Any and all taxes and public dues concerning the Leased Premises, the Property and the
Building determined by laws, decrees or orders (resolutions) set forth by authorities or local
governments levied on the all time owner of the Property, except for the corporate income tax of
Lessor.

Amennyiben a jelen Szerzddés alairasat kovetden az elézo bekezdésben leirt
bérmely kiadas Gsszege megemelésre kertil, vagy ilyen jellegii jabb terheket
allapitanak meg, akkor Bérbeadd jogosult az ilyen megnévelt vagy uj
terheket bevezetésiikk napjatdl kezdédden a bérlék kozott a bérlemények
bruttd alapteriilete és az Epiilet teljes bruttd alaptertilete aranyaban
megosztani. Ebben az esetben az Uzemeltetési koltség el6legének Osszege az
adott elszdmolasi id6szak kozben is ndvelhetd.

Should the above public dues be raised after the signing of this Lease Agreement, or additional
public dues are introduced, the Lessor shall be entitled to share the increased public dues
between the lessees on a pro rata basis from the day of their introduction in accordance with the
ratio of the gross area of their leased premises to the total gross area of the Building. In these
cases the advance amount of the Service Charges might be increased during the settlement
period as well.

b) Az Ingatlan megfeleld fenntartdsdhoz ¢és {lizemeltetéséhez sziikséges
mindennem( észszer(, a piaci viszonyoknak megfelelé mértékii koltség.
ideértve tébbek kozott:

All reasonable charges required for the proper use and maintenance of the Property according to
the market conditions, including but not limited to the following items:

(1) A mindenkori 4j épitményi értékre vonatkozo tlizkar-biztositds, valamint
megfeleld irodahaz-felelsségbiztositas, Uvegtoréskar-biztositas,
viharkar- és vizvezetékkar-biztositas koltségei;

Fire insurance for the new building value, third-party liability insurance for the office
building, insurance against glass breakage, storm and water-supply system damages;

(i) Viz- és csatornatisztitasi dijak, szemétszallitasi dij és kéményseprési dij,
a kozos helyiségek és a hozzdtartozd mellékberendezések altalanos
megvildgitasdval Osszefliggd koltségek, beleértve a fogyasztok
szitkséges cseréjével kapcsolatos koltségeket, valamint a kisebb
aramzavarok elhdritasi koltségét (rovidzarlat, biztositékok cseréje stb.),
tovabba a ho eltakaritasanak koltségei:

Cleaning fees of the water and sewage system, garbage collection fee and chimney
sweeping fee, costs related to the general lighting of the common areas and the related
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equipment, including the costs of replacing the burners and the costs of smaller electricity
problems (short circuit, replacement of fuses, etc.), as well as the snow clearing costs;

(iii) Kértevok elleni védekezés koltsége, csatorna-duguls elharitésa:

Costs of pest control and elimination of blocks in the sewage system;

(iv) A kozos helyiségek takaritasi koltsége (a kiilsé feliileteket is beleértve).

v)

a kozds haszndlati vizesblokkok feltsltd anyagainak koltsége, a
hazkozosséget  szolgdldo  Osszes  berendezés, ugymint  a
klimaberendezéssel-, flitéssel-, melegvizzel kapcsolatos berendezések, a
tliz- ¢és flstriasztdo rendszerek, a kéménytisztitis és a felvonod
lizemeltetési, karbantartasi és hibajavitasi koltsége, tovabba valamennyi
a hazkozosséget (az Epilet bérléit) szolgalé altaldnos berendezések
koltsége, ideértve a telekommunikécids kdzos kiltségeket is;

Cleaning of common areas (including the external surfaces), cost of filling up the materials
in the common restrooms, use and maintenance costs of all the equipment serving the
building community, such as air conditioning, heating, hot water equipment, fire and
smoke alarm systems, chimney sweeping and elevator operation, maintenance and repair
costs, and costs of all general equipment serving the building community (the lessees of
the Building), including the common telecommunication costs;

A hazkozosséget szolgald berendezések rendeltetésszerti miikodését
szolgdld személyi és anyagi raforditdsok, kiilondsen a karbantartok
dijanak koltségei, ideértve a munka ellatdsahoz szitkséges felszerelések
koltségeit is, valamint az 6rzo-védd személyzet dijanak és a recepcid
szolgdlat dijanak koltségeit és egyéb vonatkozd kiadasait; (Bérbeado
fenntartja maganak a jogot az ilyen tipusi személyzet megbizésara,
valamint ezen megbizds atruhdzasdra), valamint a gazérzékeld
rendszerek, belépteté rendszerek, vided megtigyeld, tizoltd késziilékek
karbantartasi-, hibajavitasi kéltségei;

Costs of personal and material of the proper operation of the equipment serving the
building community, especially fees related to the maintenance staff, including the costs of
equipment required for the work, the fees of the security staff, the costs of receptionists
and other related expenses. (Lessor reserves the right to appoint and mandate such staff or
to assign and transfer the same), also the costs of maintenance and repair of the gas sensor
system, entry system, video surveillance and fire distinguisher;

(vi) Az Ingatlanon felmertil6 fiitési, hiitési kiltségek;

Heating and cooling expenses of the Property;

(vir)Vizszolgaltatasi koltségek (beleértve a melegviz és az o6ntozés

szolgéltatast is);

Water supply expenses (including hot water and watering the landscape, too);

(viil) Az ingatlankezelés szolgéltatis nyGjtasdra vonatkozé dij koltsége:

The cost of fee related to the property management;

(ix) Az Epiilet karbantartasaval, javitasi munkdival, lizemeltetésével és
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hasznositdsdval kapcsolatos hatosagi és oOnkormdnyzati eléirasok
betartasabol eredd minden kiadés;

All costs related to the observance of official and local government regulations regarding
the maintenance, repair, operation and use of the Building;

(x) Parkositas, kiilsé felliletek. utak. jarddk karbantartdsa, javitasa és
felujitasa;
Landscaping, repairing, maintenance and restoration of outer surfaces, roads and
pavements;

(xi) Az épliletszerkezettel kapcsolatos rendszeres karbantartisi koltségek,
ideértve a tisztasagi festéseket is;

The costs of the regular building maintenance, including paintwork;

(xii)A kozos helyiségek, és az Epiilet egészét szolgalé berendezések villamos
energia fogyaszidsa az irodahdz havi energiafogyasztisa alapjan
szamitott 4tlagar figyelembe vételével;

Electric-power consumption of the common areas and the machineries serving the whole
Building, considering the average price calculated on the bases of the monthly energy
consumption of the office building;

(xiii) Minden kornyezetvédelmi el6irassal, bevallassal kapcsolatos koltség.
Costs arising in connection with all environmental specification or declaration.

Szerz6dd felek megéllapodnak, hogy az Uzemeltetési koltségek altal fedezett
szolgdltatasokat a Bérbeadd jogosult harmadik személytél megrendelni és azokat
tovabbnytjtani a Bérlo felé (kozvetitett szolgaltatas).

Contracting Parties agree that the services covered by the Operating costs may be ordered by
Lessor from a third party and mediated to Lessee (mediated service).

Bérbeadd az Uzemeltetési koltség elleget egy éves elszamolasi idészakra elére
legkés6bb minden év mdjus 1. napjan becsléssel allapitja meg. Bérlé irasbeli
kérelmére a Bérbeadd a Bérl6 rendelkezésére bocsitja a becsiilt Uzemeltetési
koltségek részletes bontasat az adott évre vonatkozoan.

Lessor shall be entitled to determine the adavance amount of the Service Charges for a settlement
period of one (1) year in advance on 1* of May of each year at the latest on the basis of estimated
Service Charges. Upon the written request of the Lessee, the Lessor shall provide the Lessee with the
annual analytical Service Charge accounts (spread sheet) for the given year.

Bérbeado6 az adott éves elszdmoldsi idészak (amely janudr 1-t61 december 31-ig
tart) lezarasat kdvetden minden év majus 1. napjdig (elszamolas napja) elkésziti
és Bérlo részére atadja az adott elszdmolasi id6szakra vonatkozé Uzemeltetési
koltségrdl szolo elszamolast, aki a tervezetre a kézhezvételtdl szamitott 15 napon
belill jogosult észrevételt tenni. HataridGben megtett észrevétel hianyaban a
tervezet elfogadottnak tekintendd. Az elszamolasi killénbdzet nem vitatott részét
Bérlo koteles hataridében megfizetni Bérbeadodnak.

Following the closing of the given yearly settlement period (from Ist of January until 31lst of
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December). by 1™ of May of each year of the term (day of settlement), the Lessor shall prepare and
deliver to the Lessee the settlement of any credit or debit balance of the Service Charges regarding the
given settlement period and the Lessee may comment on the draft within 15 days calculated from
the date of receipt thereof. In the absence of any comment made by such due date, the draft shall
deem accepted. The non-disputed part of the settlement difference shall be paid by the Lessee to
the Lessor in due time.

a) Amennyiben az adott éves elszamolasi iddszakra a Bérbeaddnak a Bérlg altal
Uzemeltetési koltség eldlegként megtizetett dsszeg kevesebb, mint Bérbeado
altal utobb elszdmolt, a Bérlo altal az elszamolasi iddszakra fizetendd Gsszeg,
Bérlé koteles az adott elszamolasi idoszakra mar kifizetett Uzemeltetési
koltség eldlegen felul. a Bérbeadd dltal szabdlyszeriien kiallitott szamla
ellenében 30 (harminc) naptari napon belill megfizetni a két osszeg
kiilonbozetét.

If the amount paid as advanced Service Charges by Lessee to Lessor for the given annual
settlement period is lower than the amount calculated by the Lessor, then the Lessee shall pay
the amount of the difference within 30 (thirty) days against the invoice issued by the Lessor
between the amount of the estimated Operating cost prepaid by the Lessee and the amount of
the Service Charge actually incurred by the Lessor.

b) Amennyiben a Bérlé altal az adott éves elszamolasi id6szakra Uzemeltetési
koltség eldlegkent kifizetett 6sszeg meghaladja a Bérbeadé altal elszamolt,
Bérl altal fizetendd Osszeget, Ggy a tulfizetés sszege Bérbeadd altal
szabalyszerlien kiallitott szdmla ellenében a kovetkezé havi Uzemeltetési
koltségrol kiallitott szamla Gsszegébe beszamitasra keriil.

If the amount paid as advanced Service Charges by Lessee for the given annual settlement
period is higher than the amount calculated by the Lessor. then the amount of such overpayment
invoiced by the Lessor shall be set off in the amount of the invoice issued recarding the
tollowing month’s Service Charges.

Bérbeado a Bérleti dij és Uzemeltetési koltség tulfizetésekre, valamint az egyéb
elszamolandé Gsszegekre kamatot nem fizet.

The Lessor shall not pay any interest on the overpayments of the Rent and Operating cost and
other sums shall be settled.

A kizardlag a Bérleményhez tartozé fogyasztasi koltségeket (igy kiilondsen az
almérék altal mérhetd energiafogyasztas koltségeit — “Egyéb koltség™), valamint
a telefonkoltségeket a Bérlo koteles viselni.

The consumer costs, which can be associated with the Leased Property (particularly the costs of
energy consumption, which can be measured by separate measuring instrument — “Other costs™)
as well as the telephone costs shall be borne by Lessee.

A Bérbeado az dltaldnos forgalmi adordl szold 2007. évi CXXVIL tv. (a
tovabbbiakban: Afatérvény) 82.§ (1) bekezdése szerint a Bérleti dijra és az
(Uzemeltetési koltségekre esd altalanos forgalmi adét a mindenkori torvényes
mértékben €s modon szamlazza ki.

The Lessor charges in accordance with Section | Paragraph 82, of the CXXVII Act of 2007 on
VAT, to the Rent and to the Operating costs to the Lessee in the amount prescribed by the
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prevailing laws.

A Bérleti dijat az Uzemeltetési koltségekkel, illetve az altalanos forgalmi addval
egyiitt negyedévente elore kell a Bérbeadd 4ltal megadott bankszamlara
megfizetni a Bérbeadd szdmldja ellenében, melyet Bérbeadd minden a targyi
negyedév elsé napjat megel6z6 honap 15. napjaig 4allit ki, annak kiallitasi
datumatol szamitott tizendt (15) napos fizetési hatdridével. Késedelmes fizetés
esetén a Bérbeado kovetelheti Bérldtél a késedelembél adddéd koltségek
kiegyenlitését, valamint a mindenkori torvényes mértéki késedelmi kamat
megfizetését.

The Rent and Operating costs, as well the VAT concerning the current quartal shall be paid on a
quarterly basis in advance to a bank account specified by the Lessor within fifteen (15) days from
the issue date of the Lessor’s invoice (issued and sent to the Lessee until the 15th day of the
previous month by Lessor). In case of a delayed payment the Lessor can demand from the Lessee
all costs caused by the delayed payment and a default interest to the all-time legal amount.

Bérbeadd és Bérlé a Bérleti dij értékallosagaban az alabbiak szerint kifejezetten
megegyeznek. Az indexalds bazishonapja a Bérleti dijra vonatkozdan az Atadas
Napjanak hénapja. Az értékbiztositds minden év janudr 1. napjan az Eurépai
Kozponti Bank éltal kozzétett rendelkezésre all6 utolsd ismert, havi fogyasztoi
drindex (HICP- Harmonized Index of Consumer Prices) segitségével utdlag
torténik. Az index csokkenése figyelmen kivil marad. Amennyiben a fenti
fogyasztoi arindex nem kerlilne kzzétételre, abban az esetben azt a hivatalos
helyen kozzétett indexet kell az értékallosag alapjaul venni, amely ennek az
indexnek a legjobban megfelel. A Bérbeadénak az indexemelkedés
kovetkeztében keletkezd Bérleti dij emelési joga csak akkor sziinik meg, ha a
Bérbeado ezt a jogat az iranyadd indexemelkedést6l szamitott 5 éven beliil nem
érvényesiti. A szerzédésben megallapitott Bérleti dij cstkkenése, az index
esetleges csOkkenése okan kizart. A Bérbeadd és a Bérld ezen szerzddéses
értékallandosagi kikotést, mint a jelen szerz6dés és a kozottiikk fennalld bérleti
jogviszony lényeges lgyleti alapjat és feltételét hatarozzak meg, melynek
érvényessége az egész szerzddés érvényességére kihat. A Bérleti dij indexdldsa
elészor 2019 januarjaban torténik.

An express stability in the value of the Rent is agreed by the parties as follows. The concerned
month for indexing the Rent is the month of the Handover Date. The indexation shall take place
on 1* January once a year based on the last available monthly Harmonised Index of Consumer
Prices published by the European Central Bank (ECB- HICP) consumer price index subsequently.
Decrease of the index shall remain unconsidered. In case the above mentioned consumer price
index shall cease to be published, the index published by an authority shall constitute the base for
the ensuring of value which is the closest in meaning to the foregoing. The right of the Lessor to
request the increase of the Rent caused by the increase of the index shall cease to exist only if this
right is not exercised within 5 years of the respective increase of the index. The decrease of the
Rent — due to decrease of the index - agreed in this agreement shall be excluded. The above
condition concerning the stability of the value is deemed by the Lessor and the Lessee as
significant basis for the existing lease, and the validity of such condition shall affect the validity
of the entire agreement. The first indexation of the Rent takes place in January, 2019.

A Bérlé koveteléseit a Bérbeadd koveteléseivel szemben nem szamithatja be,
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vele szemben visszatartdsi jogot nem érvényesithet.

Lessee shall not be entitled to offset its claims from the Lessor’s claims and to exercise the right
of retention.

A Bérleti Szerz6dés biztositékai: / Guaranties of the Lease Agreement

A Bérls valasztasa szerint Ovadék (4.11.1. pont) avagy Bankgaranma (4.11.2.
pont) szolgéltatdsdra koteles a jelen pontban régzitettek szerint. (,.Ovadék™ és
..Bankgarancia™ egylittesen a tovdbbiakban .,Biztositékok’)

The Lessee shall provide Security Deposit (Section 4.11.1) or Bank Guarantee (Section 4.11.2) on
its own choice by the following terms: (“Security Deposit” and “Bank Guarantee™ hereinafter
referred to as jointly: “Guaranties™)

Ovadék alapitasa és szolgdltatdsa / Establish and provide the Security Deposit

Felek jelen Bérleti Szerz8déssel a Ptk. 5:95. § alapjan 3 (harom) honap Bérleti dij
és Uzemeltetési koltség AFA-val novelt Osszegének megfelelé Gsszegen
kézizalogjogot alapitanak Bérbeadd, mint zdlogjogosult részére.

The Parties shall establish a possession lien to the Lessor as lien holder in an amount equals to the
3 month Rent and Operating costs + VAT under Section 5:95 § on Ptk with the present Lease
Agreement.

A Bérlo kotelezettséget vallal, hogy a jelen Szerz6dés megkstésétdl szamitott 14
napon belill, de legkésébb az Atadas Napjaig az Ovadék Osszegét a Bérbeado
bankszamlajara torténd befizetéssel, vagy atutalassal a Bérbeadd rendelkezésére
bocsatja.

The Lessee shall be obliged to provide the amount of Security Deposit within 14 days from
signing this Agreement, but until the Handover Date, the latest, by cash in or bank transfer to
Lessor’s bank account.

Felek rogzitik, hogy az Ovadék a Bérlének jelen Szerzodésbdl fakadéan fennallo
kotelezettségeinek biztositdsara szolgdl (Bérleti Dij hétralékra, Uzemeltetési
koltség hatralékra vagy maés, a jelen Szerz6désben meghatirozott fizetési
hitralékra, késedelmi kamatokra, a természetes elhasznalédast meghaladd
allagromlasra, ki nem fizetett jelen Szerz6dés szerint bérléi javitasi koltségek,
vagy a Bérlemény Bérld altali, vagy Bérlé érdekkérében eljard személyek éltali
nem rendeltetésszer(i hasznalata miatt bekovetkezett kdrok, vagy egyéb okozott
karok kompenzalasara, a Szerzddés megsziinése esetén a Bérlemény kiiiritésének
elmulasztdsa miatt keletkezd koltségek és dijak, az elvégzett beruhdzasok és
véltoztatasok Szerzodés szerinti eltavolitisanak elmulasztasa stb.).

Felek kifejezetten rogzitik, hogy a Bérbeaddt, mint az Ovadék jogosultjat az
Ovadék tekintetében kielégitési elsobbség illeti meg a Bérld minden mis
hitelezdjével szemben. A Berbeadé az Ovadék dsszege utan kamatot nem fizet.

The Parties shall declare that the Security Deposit has provided to secure the Lessee’s obligations
arisen from the present Lease Agreement (including but not limited to due Rent, due Service
Charges, any other due payment defined in this Lease Agreement, any late payment interest,
deterioration in excess of the natural tear and wear, unpaid costs of repairs falling into the
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obligation of Lessee under this Lease Agreement, compensation for damages caused by improper
use by Lessee or any other person acting in the Lessee’s interest or compensation of any other
damage caused. fees and costs of not vacating the Leased Premises in case of termination of this
Lease Agreement, not dismounting the investments or alterations made in accordance with this
Lease Agreement, etc.).

The Parties hereby expressly declare that the Lessor as Security Deposit holder has a claim
priority against any other Lessee’s creditors. The Lessor does not pay any interest for the Security
Deposit.

Bankgarancia / Bank guarantee

A Bérlo kotelezettséget vallal, hogy a jelen Szerzodés megkotésétdl szamitott 14
napon beliil, de legkesdbb az Atadds Napjaig 3 (hdrom) hénap Bérleti dij és
Uzemeltetési kéltség AFA-val ndvelt 5sszegének megfeleld dsszegli biztositékot
bocsat Bankgarancia formajdban a Bérbeadd rendelkezésére a jelen Szerz6dés
tartama plusz 90 (kilencven) naptdri napos idétartamra. A feltétel nélkiili,
visszavonhatatlan €s elsd felszélitisra lehivhaté, magyarorszagi székhellyel
rendelkezd, jo hirt bank altal kiallitott Bankgaranciét a jelen Szerz6dés 7. szamu
mellekleteként csatolt szoveg szerinti formaban kell benytjtani. A Bankgarancia
a Bérbeadonak a Bérld Bérleti szerzodéssel kapcsolatos valamennyi
kotelezettségre biztositékul szolgal (Bérleti dij hatralékra, Uzemeltetési koltség
hatralékra vagy mds, a jelen Szerzédésben meghatarozott fizetési hatralékra,
késedelmi kamatokra, a természetes elhaszndlodast meghaladd allagromlasra, ki
nem fizetett jelen Szerz6dés szerint bérléi javitasi koltségek, vagy a Bérlemény
Bérlo altali, vagy Bérlé érdekkorében eljaré személyek dltali nem
rendeltetésszer(i haszndlata miatt bekovetkezett kdrok, vagy egyéb okozott karok
kompenzdldsdra, a Szerzédés megsziinése esetén a Bérlemény kiiiritésének
elmulasztdsa miatt keletkezd koltségek és dijak, az elvégzett beruhdzasok és
valtoztatdsok SzerzOdés szerinti eltdvolitdsanak elmulasztsa stb.). Ilyen
esetekben a Bérbead6 — a Bankgarancia 6sszeget meghalado esetleges igényeinek
sérelme nélkiil a Bankgarancia 6sszegb6l kozvetleniil kielégitést kereshet.

With the execution of this Lease Agreement, the Lessee shall provide the Lessor with a security
within 14 days or until the Handover Date, at the latest, in an amount equals to the total amount of
3 (three) months” Rent and Operating costs + VAT in the form of a Bank Guarantee. The Bank
Guarantee issued by a reputable bank based in Hungary shall be valid for the entire term of this
Agreement plus 90 (ninety) calendar days. The Bank Guarantee shall be provided in accordance
with the form attached as Appendix No. 7 to this Agreement. The Bank Guarantee shall serve as
security for any possible claims the Lessor may have in connection with the present Lease
Agrrement (including but not limited to due Rent, due Service Charges, any other due payment
defined in this Lease Agreement, any late payment interest, deterioration in excess of the natural
tear and wear, unpaid costs of repairs falling into the obligation of Lessee under this Lease
Agreement, compensation for damages caused by improper use by Lessee or any other person
acting in the Lessee’s interest or compensation of any other damage caused, fees and costs of not
vacating the Leased Premises in case of termination of this Agreement, not dismounting the
investments or alterations made in accordance with this Agreement, etc.). In such cases the
Lessor, without affecting its possible claims in excess of the amount of the bank guarantee, may
seek satisfaction directly from the bank guarantee.
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A Bérleti idétartamtdl révidebb idészakra érvényes Bankgarancia esetében Bérlo
minden alkalommal a Bankgarancia érvényességének lejarta elétt legaldbb
harmine (30) nappal kételes a Bérbeadd részére atadni a jelen pontban rdgzitett
kovetelményeknek mindenben megfelelé ujabb, a kovetkezd naptari évre
vonatkoz6 Bankgarancia eredeti példanyat. Ebben az esetben a Bérbeadd kételes
a kordbbi Bankgaranciat a Bérlonek az 1j Bankgarancia atadasaval egyidejiileg,
de legkésébb annak lejartat kévetd nyole (8) munkanapon beliil visszaadni.

In case of Bank guarantee valid for a shorter period than the Lease term, the Lessee shall hand
over to the Lessor the original copy of the new Bank Guarantee issued in full compliance with
provisions under this article for the consecutive calendar year, each time thirty days (30) ahead of
the expiry of the Bank Guarantee.. The Lessor shall return the previous Bank Guarantee to the
Lessee at the same time the handover of the new Bank Guarantee or within eight (8) workdays
following its expiry at latest.

Ko6z6s szabalyok az Ovadékra és Bankgarancidra / Common regulations for the Security
Deposit and Bank guarantee

A Biztositékot a Bérlemény szabalyszer(i visszaadasa utan legkésdbb 90 nappal a
Bérlo rendelkezésére kell bocsatani, amennyiben bizonyos, hogy ebben az
idopontban a bérleti jogviszonybdl addéddan Bérbeadénak nem all fenn
kovetelése. Amennyiben a Bérbeado a Biztositékot igénybe veszi, a Bérlo koteles
azt a Bérbeadd felszolitdsara legkésébb 14 napon belil az eredeti 6sszegnek
megtelelden feltdlteni, vagy kiegésziteni.

The Guarantee shall be returned within 90 days to the Lessee upon proper return of the Leased
Property if the Lessor has no claims under the lease on the foregoing date. In case the Lessor
intends to drawdown the Guarantee, the Lessee shall be obliged to fill it up or make it up
according to the original amount within fourteen (14) days at the latest of the notification from the
Lessor.

Bérl6 jogosult a bérleti idszak alatt az atadott Biztositékot barmikor Ovadékkal
vagy Bankgaranciaval kivéltani. Ebben az esetben a Bérbeado koteles az
eredetileg atadott Bankgarancia eredeti példanyat visszaadni, vagy az
Ovadékként kezelt Osszeget visszautalni Bérld részére az 1j Biztositék
rendelkezésre bocsatasat kdvetd 7 (hét) munkanapon beliil.

During the leased period the Lessee shall be entitled to replace the provided Guarantee any time
by a Security Deposit or Bank Guarantee. In this case the Lessor shall be obliged to return the
original copy of the Bank Guarantee handed over or reimburse the amount of the Security Deposit
to the Lessee within 7 (seven) working days after the receipt the new Guarantee.

A Biztositék fizetésére, potlasara illetve kiegészitésre iranyuld kotelezettségek
lényeges kotelezettségnek mindsiilnek. Amennyiben a Bérlé elmulaszt eleget
tenni a Biztositék kiegészitésére, illetve annak meghosszabbitasara iranyulo
kotelezettségének, tigy a Bérbeadd jogosult a Bankgarancia teljes 6sszegét lehivni
és a lehivott Gsszeget a tovabbiakban a jelen Bérleti Szerzddés Ovadékra
vonatkozo szabalyai szerint kezelni.

The payment, the replenishment the Guarantee shall qualify as material obligations. Should the
Lessee fail to meet its obligations to replenish or to prolong the Guarantees, the Lessor shall be
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entitled to call upon the total amount of the Bank Guarantee and to handle the amount called upon
as Security Deposit under the present Agreement..

A Bérlemény dllapota és felszereltsége / The condition and equipment of the Leased
Property

A Bérbeado kijelenti és szavatolja a Bérlo részére, hogy a Bérlemény allapota a
jelen Szerzédés alairdsanak idépontjdban mindenben megfelel az 1.1 pontban
meghatérozott Ingatlanra kiadott jogerés hasznalatbavételi engedély hatosagi
feltételeinek. Ezt, illetve az 1.1 pontban foglalt szavatossagot meghaladdan
Bérbead6 semmiféle meghatérozott allapotot, meghatarozott mindséget, illetve a
Bérlemény egy bizonyos célra valé haszndlatanak alkalmassagat nem szavatolja.
Amennyiben a Bérlemény ataddsa utan a hatdsag tovabbi feltételeket ir el —
kiilonds tekintettel a Bérld altal folytatott tevékenységre — ezeket a Bérlonek sajat
koltségére kell teljesitenie, mely kérben Bérbeadd fokozott egyiittmiikodésre
koteles.

The Lessor declares and warrants to the Lessee that on the date of this Agreement the status of the
Leased Property specified in Clause 1.1 fully meets the requirements of the authority regulations
concerning the final permit to use as issued by the authority with respect to the property.
Furthermore, the Lessor does not warrant for a specific condition, for a specific quality or
possibility of exploitation above the aforementioned requirements of the Leased Property and the
warranty under Clause 1.1. In case the authority requires new conditions after the hand over of the
Leased Property — especially if those conditions become necessary as a consequence of the
business activity of the Lessee — such conditions shall be provided by the Lessee on its own costs
with the increased cooperation of the Lessor.

Bérbeado kijelenti, hogy az Epiiletre, és eképpen a Bérleményre vonatkozo
energetikal tanusitvanyt beszerezte, mely a jelen Szerzédés 9. szamu mellékletdt
képezi.

The Lessor declares that he has procured the energy certificate regarding the building respectively
the Leased Property, which is the Annex No. 9 of the present Agreement.

Bérbeadd és Bérld megallapodnak, hogy Bérbeadd legkésdbb a Biztositék
rendelkezésre bocsatasat kovetd 12. hét végére a 15. szamu mellékletben foglalt
kialakitasi munkalatokat elvégzi sajat koltségére. A 15. szamt mellékletben nem
foglalt tovabbi munkalatok koltségeit Bérlonek kell viselnie. Az egyértelmiiség
kedveert a felek régzitik, hogy a kialakitasi munkalatok eredménye a Bérbeadd
tulajdondban kertil.

The Lessor and the Lessee agree that the Lessor shall complete the fit out-works described in the
Annex no. 15 at his own cost until the end of the 12" week following the providing of the
security. The expenses of additional works not listed in the Annex no. 15 shall be borne by the
Lessee. For the sake of clarity the parties record that the result of the fit-out belongs to the
ownership of the Lessor.

A Bérl6 felrohato cselekedete, mulasztasa, hibdja, szerz0désszegése vagy egyéb
ilyen magatartdsa, tovabbd a Bérbeadé altal nem elfogadott modositési igényei
miatti késedelem a Bérbeadd késedelmét kizarja.

The Lessee’s attributable act, omission, default, breach of contract or other similar behaviour,
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furthermore, the delay occurred due to the fact that the Lessor denied the Lessee’s request for
technical alterations excludes the Lessor’s delay.

A Bérlemény hasznalata és karbantartdsa / Maintenance and use of the Leased
Property

A Berlo koteles

The Lessee shall be obliged,

Foer

mindenkor kifogastalan, jo allapotban fenntartani és karbantartani, és az Gsszes
javitist — amennyiben azok nem az Epilet lényeges karosodasdnak
helyrehozatalara szolgalnak — sajat koltségén elvégeztetni. A Ilényeges
kérosodasrol a Bérlé koteles a Bérbeaddt vagy a hazkezeléséget haladéktalanul
irasban értesiteni;

to mainfain the Leased Property from inside in perfect condition at its own costs, without a
claiming for reimbursement, and to maintain and perform repairs at its own costs, notwithstanding
prevention from serious damaging of the Building. Serious damages shall be reported by the
Lessee to the Lessor or to the building management immediately in writing;

a Bérleményt a benne taldlhato berendezésekkel, ablakokkal, létesitményekkel,
felszereléssel é€s a kozos berendezésekkel és  felszereléssel egyiitt
rendeltetésszertien hasznalni, kimélden és dpolva kezelni, és a Bérleményt,
beleértve a kozds berendezéseket és felszerelést ugy hasznélni, hogy az ne
korlatozza az egész Epiilet hasznalatat vagy a tobbi bérlét.

to use the Leased Property with the contained furnishings, windows, equipment and installations
as well as the furnishings and equipment in common use as intended, in a cautious manner, and
without hindering the use of the other Lessees or the entire Building.

A Bérlonek tilos az épiiletben veszélyes kémiai vagy olyan anyagokat tarolni és
telhaszndlni, amelyek veszélyes vagy kellemetlen gozoket vagy gazokat
bocsathatnak ki.

[t is not allowed for the Lessee to store or to use dangerous chemicals, devices or materials in the
building, which could produce dangerous or unpleasant gas or vapours.

A Bérlé szavatolja, hogy az emeleti f6démek terhelése nem haladja meg az
épitésligyi hatésag altal megengedett mértéket, valamint a 10. szama mellékletet
képezd Miszaki leirdasban foglalt hatarértékeket, melynek tisztizasa a Bérld
kotelessége. A Bérl6 a haszndlat soran betartja az §sszes hatosagi, kiildndsképpen
a tlizrendészeti és munkavédelmi szabélyt, és Ugy haszndlja a Bérleményt, hogy
az megfeleljen a torvényi, illetve hatdsagi eldirasoknak. A Bérlé mindenkivel
szemben felel a mindenkori rendeltetésellenes hasznilatbol eredd karokért. A
Bérlo tevékenységeébdl eredd épitésjogi, iparjogi vagy tlizrendészeti okokbol
sziikséges épitési munkalatok koltségeit Bérld koteles viselni.

The Lessee warrants that the maximum working load of the levels prescribed by the authority and
the limits specified in the technical description in Annex no. 11 will not be exceeded, the
clarification of which shall be performed by Lessee. During the use of the Leased Property Lessee
will comply with all policies of authorities, especially fire prevention and labour safety



6.4

6.6

6.7

provisions, and that he will use the property within the frames prescribed by law and by the
regulations of authorities. The Lessee shall be liable for all damages arising from non-compliance
with the foregoing. In case construction measures become necessary on grounds of industrial and
constructional law or of fire protection which are the consequence of the business activity of the
Lessee, then the Lessee shall cover the costs of the necessary works.

A Bérlo felel azokért a kdarokért, amelyeket a Bérlemény ataddsa utan ©.
alkalmazottai, szallitoi, illetve az épiiletben az 6 érdekében tartozkodo személyek
okoztak. A Bérlét terheli a bizonyitds kotelezettsége, ha a kart nem 0,
alkalmazottja, szallitoja, vagy latogatdja okozta.

The Lessee shall be liable for damages, which are verifiably caused by him, his employees,
suppliers, contractors and persons entering the building in its interest after the hand over of the
Leased Property. In case the Lessee represents that the damages were not by him, his employees,
suppliers, visitor caused, Lessee shall have the burden of proof.

A meglévo tipvezetékeket és szennyvizelvezetket (elektromos, géz-, viz- és
szennyvizvezetékeket) csak olyan mértékben lehet haszndlni. mely mellett nem
lép fel talterhelés. Tobbletsziikséglet felmeriilése esetén a Bérlé jogosult a
Bérbeado elbzetes, irdsbeli hozzajaruldsa alapjan a csdvezetékeket sajat kéltségén
boviteni. A bovitési munkalatok nem jarhatnak a tobbi bérld zavarasaval.
Meghibasoddsok és karosoddsok esetén a Bérlonek gondoskodnia kell az
azonnali kikapcsolasrol €s a Bérbeadd vagy meghatalmazottja azonnali
értesitésérol. Ilyen esetekben az energiaellatds, kiilonosen az aramfesziiltség
megvaltozasa nem jogositja fel arra a Bérl6t, hogy kartéritést, bércsokkentést
vagy a Bérleti dij elengedését kovetelje.

The basic services (electricity, gas, water, sewage) shall be used avoiding overload. In case there
is need for an increased amount of the aforementioned services, the Lessee may, upon prior
written approval from the Lessor, at its own costs extend the pipe system. The extension shall not
disturbe the other lessees. In case of an error or if damages occur the Lessee shall immediately
switch off the equipment and notify the Lessor or its representative. In these cases the
modification of energy supply, especially that of the power voltage shall not entitle the Lessee for
reimbursement claims against the Lessor, or for the enforcement of claims regarding the decrease
or exemption of the Rent.

Amennyiben a Bérlé a 6.1-6.5 pontban meghatarozott kotelezettségeit irasbeli
tigyelmeztetés ellenére sem teljesiti, vagy azokkal késedelembe esik, a Bérbeadd
jogosult a sziikséges munkdlatokat — anélkiil, hogy ez Bérbeadé felmondasi jogat
érintené — a Bérl6 koltségére elvégeztetni. Fenyegetd veszély esetén, vagy ha a
Bérld tartozkodasi helye ismeretlen, el6zetes figyelmeztetés nélkiil is megteheték
a sziikséges intézkedések.

Should the Lessee fail to fulfil its obligations under Clause 6.1 - 6.5 following a written
notification, or a delay occurs, the Lessor shall be entitled to — without restricting his right to
terminate this Agreement — have the required works carried out on costs of the Lessee. [n the case
of dangerous situation or if Lessee’s place of residence is unknown the necessary measures may
be carried out without a notification.

Az épiiletgépészet meghibasodasa esetén, mint pl. a vizellatds zavarai, a gaz-,
villany-, dram-, csatorna-, erdatviteli vezetékek és vizvezetékek torése, felvonok
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vagy hasonlo berendezések meghibdsoddsa esetén a Bérld semmilyen jogi
kovetelést nem tamaszthat a Bérbeadoval szemben, kivéve, ha a keletkezett kér
Bérbeadonak felrohato. A Bérbeadd azonban koteles minden sziikséges
intézkedést megtenni az azonnali segitségnyijtds és a hiba elhdritdsa,
megsziintetése érdekében.

On grounds of defects occurring in the building such as breaking of pipes, or the breaking of gas-,
electricity-, power-, sewage-, transmission or water pipes, cables; further failure of elevators or
equipment similar to those. the Lessee shall not be entitled to raise any claim against the Lessor,
unless the fault is attributable to Lessor. However the Lessor shall be obliged to take all steps in
order to help the Lessee in troubleshooting.

A Bérbeadd nem felel azokért a karokért, amelyek kiilsé beavatkozas folytdn
keletkeztek a Bérlo aruiban vagy berendezéseiben. Bérbeadd tovabba nem kételes
megtériteni az ennek kovetkeztében a Bérlonél felmeriilt esetleges elmaradt
vagyoni elényt, és a Bérlonél felmeriilt vagyoni hatranyok kikiiszébsléséhez
sziikséges koltségeket fliggetlentil azok jellegétol. kivéve, ha ezeket a karokat a
Bérbeado szandékosan, vagy emberi életet, testi épséget vagy egészséget
megkdrositd magatartassal okozta. A Bérbeado feleléssége minden esetben az
dltala kotétt, a szerzédés tartama alatt fenntartott felelésségbiztositas 6sszegének
erejéig all fenn. Az épiilet vagyon- és feleldsségbiztositasa a Bérlet iddtartama
alatt a Bérbead¢ feladata. Az éptiletre kétott all-risk biztositdsi kotvény kivonata
a jelen szerzédés 11. szamu mellékletét képezi. Bérlé kotelezi magit, hogy a
Bérleményében lévo sajat ingosdgaira (pl. butorok, szamitastechnikai-, irodai
berendezések) vagyon, mig tevékenységére altaldnos felelésségbiztositast kot,
mely biztositast a bérlet iddtartama alatt fenntart. Sziikség esetén a biztositasi
kotvényt Bérlo koteles Bérbeaddnak bemutatni.

The Lessor shall have no liability for damages, which have arisen in connection with outer acts
damaging the products or the furnishing objects of whatever nature belonging to the Lessee.
Moreover the Lessor shall not be obliged to bear any pecuniary advantage lost arisen in Lessee
and the costs necessary for the mitigation or elimination of the financial losses arisen by the
Lessee without their nature the Lessor causes the aforementioned damages intentionallyof life, or
harm to physical integrity or health. The liability of the Lessor shall be limited to the amount of
the liability insurance concluded by the Lessor, which shall be maintained during the term of this
contract. The extract of the all-risk insurance policy in regard to the building is the Annex no. 1 of
the present Agreement. The property and liability insurance is the Lessor’s task during the Lease
Term. The Lessee is obliged to have any insurance on his own belongings in his Leased Property
(eg.: furniture, computer, office equipments) and a liability insurance which insurances have to be
upholded by the Lessee until the term of the present Lease Agreement. If needed the Lessee has to
show the insurance policies to the Lessor.

Amennyiben a Bérlemény barmely, a Bérlének nem felrohato okbdl teljesen vagy
részben ideiglenesen alkalmatlanna valik a rendeltetésszer(i hasznalatra, gy az
ennek bekdvetkeztétél a Bérlemény helyreallitasaig terjedd idére a Bérldt a
Bérleti dij, Uzemeltetési koltség (eldleg) és a Egyéb koltségek fizetésére
vonatkozo kotelezettség nem terheli abban az arnyban, ahogy a rendeltetésszerii
hasznalatra alkalmatlan teriilet viszonyul a Bérlemény egész teriiletéhez. A
Bérbeado az ilyen értesités kézhezvételét kovetden koteles a rendeltetésszerl
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haszndlatra alkalmatlan Bérlemény-rész utan a Bérlo altal maér teljesitett
fizetéseket (Bérleti dij. a Uzemeltetési koltség (eléleg) és a Egyéb koltségek) a
kovetkez6 szdmlaban jovaimni.

In case the Leased Property or part of it. for any reason that is not attributable to the Lessee,
becomes unsuited for the proper use, then for the period of time from its occurrence until the
restoration of the Leased Property the Lessee shall not be obliged to pay such part of the Rent, the
Common Operating costs and Other cost that is calculated pro rata according to the ratio of the
area being unsuited for the intended use and the total area of the Leased Property. Following the
receipt of such notification the Lessor shall set-off against the subsequent Invoice the payments
already performed by the Leesse in connection with the part of the Leased Property being untit for
the intended use (Rent, Common Operating costs and Other costs).

A Bérbeadd a szolgdltatdsokat vagy azok egy részét — a Bérlének nyujtott
tajeckoztatast kovetden — visszatarthatja, novelheti, b&vitheti, megvéltoztathatja
vagy modosithatja, amennyiben ezek soran a Bérbeadd az okszeriiségnek
megfelelden jar el és a médositas nem indokolatlan, tovabba nem akadélyozza a
Bérlemény rendeltetésszerli haszndlatat és nem jar Bérlé részére indokolatlan
tobbletkoltséggel.

The Lessor may — after prior notice to the Lessee — withhold, add to, extend, vary or alter the
services or part of them provided that by doing so the Lessor acts reasonably in all circumstances,
and the modification is not undue, and shall not hinder the proper use of the Leased Property, and
not cause undue extra costs for the Lessee.

Az ingatlanon torténdé médositasok / Constructional modifications to the property

A Bérlemény barmilyen atépitéséhez vagy azt érintd épitési munkdhoz a
Bérbeado eldzetes, irasbeli engedélye sziikséges. A Bérl¢ fenntartasi és
karbantartasi kotelezettsége (6. pont) ezekre a valtoztatisokra is kiterjed. Az
épitési engedélyt, hatdsagi és/vagy tovabbi engedélyeket a Bérlé sajat koltségén
szerzi be. A Bérlé minden munkalatot valamennyi épitésiigyi hatosagi és egyéb
el6irds pontos betartdsival és iparjogositvannyal rendelkezd szakiparosok révén
koteles véghezvinni.

Constructional modifications of whatever nature or constructions on the Leased Property shall be
subject to prior written permission from the Lessor. The maintenance obligations of the Lessee
(Clause 6.) shall apply to such modifications as well. The Lessee shall provide for the building
permit and/or other permits from authorities on his own expense. The Lessee shall have the works
executed in full compliance with all regulations of the construction authority and other authorities,
and by professionally qualified contractors possessing the necessary licenses.

A munkalatok soran a Bérl6 csak olyan mértékben jogosult a kozos hasznalati
berendezéseket megterhelni, amennyiben az nem csorbitja a t&bbi bérls vagy a
Bérbeado érdekeit. A Bérlo az atépitések sordn mindenféle zavarastol koteles a
Bérbeadot és a tobbi bérlot megkimélni. Amennyiben a zavarisok
elkeriilhetetlenek, ezeket a lehetd legalacsonyabb szinten kell tartani, és a
munkalatokat csak a hazkezel6séggel kozosen megallapitott idGszakban lehet
végezni.

The Lessee shall be obliged to avoid excessive use of the commonly used establishments and
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equipments in order to avoid disturbance of the interest of the Lessor or the rest of the Lessees.
The Lessee shall avoid disturbance of the other Lessees and of the Lessor during the
reconstruction works. In case disturbance cannot be avoided, these shall be at the lowest level as
possible, and works may be carried out only at times agreed upon with the building management.

A Bérlo kotelezettséget wvallal arra, hogy az Altala végzett Atalakitasi
munkdlatokkal kapcsolatban felmeriilt karokat sajat koltségén azonnal
helyrehozza, illetve helyrehozatja, és ezzel kapcsolatban biztositja a Bérbeadd
per- és karmentességét, kiilondsen a tobbi bérld igényeivel szemben. Az Epiilet
kozos részeit érintd szennyezodéseket azonnal el kell tavolitani.

The Lessee undertakes to immediately compensate on its own expense for all damages which are
connected to the construction works carried out on his request, and shall assume liability for
claims and damages — especially those of other Lessees — against the Lessor in this respect.
Lessee shall be responsible to remove immediately all dirt and garbage related to the common
parts of the Building.

A Bérbeadd a Bérlo egyetértése nélkiil is jogosult a rendeltetésszerii fenntartas,
karbantartds és/vagy az épiilet és annak technikai berendezéseinek iizemben
tartdsa erdekében az épiileten javitdsokat, atépitési munkalatokat végezni,
azonban Bérbeado ebben az esetben is kiteles Bérlot a tervezett munkalatokrdl
el6zetesen, irasban értesiteni.

The Lessor shall be entitled to have improvements, repairs and constructional modifications
carried out, which are necessary for the proper maintenance and/or preservation of the building
and of its technical establishment of the Leased Property without the approval of the Lessee upon
prior written notice to the Lessee.

Az Epiilet Hazirendjét jelen Szerzédés 12. szamu melléklete tartalmazza. A
Bérbeado jogosult a Hazirendet egyoldalian modositani, amely modositasrol
koteles a Bérlét haladéktalanul, irdsban értesiteni. A Hazirend szabalyait és
rendelkezéseit a Bérlo, illetve annak képviseldi. alkalmazottai, latogatoi, szallit6i
kotelesek betartani, és ezen érvényes Hazirend mindenkor jelen Szerzédés részét
képezi.

The House Rules in regard to the Building are attached hereto as Annex No. 12. The Lessor is
entitled to modify this based on its own discretion, provided that the Lessor shall inform the
Lessee on such modification immediately. The Hosue Rules shall be observed and performed by
the Lessee and its agents, employees, invitees, customers and contractors and all such House
Rules in force shall be considered a part of the terms and conditions of this Agreement as if the
same were embodied herein.

Albérletbe adads, hasznilat ataddsa, villalkozas elidegenitése / Subletting,
assignment of use, alienation of the business

A Bérl6 csak a Bérbeado irasbeli hozzdjarulasaval jogosult a Bérleményt vagy
annak részeit albérletbe adni, harmadik személy részére visszterhesen vagy
ingyenesen rendelkezésre bocsitani, vagy egyébként barmilyen mddon
tovabbadni, vagy a jelen szerz6désbdl eredd jogokat €s kotelezettségeket illetve
magat a Szerzddést részben vagy egészben barmilyen forméban atruhdzni. A
Bérbeado teljesen szabadon dénthet a hozzajaruldas megadasarol; hozzajarulasi



kotelezettség semmilyen esetben nem 4ll fenn. azonban a hozzajarulasat alapos
ok nélkiil nem tagadhatja meg. A tovébbadas vagy az albérletbeadas azonban
csak a jelen szerzodés rendelkezéseinek megfeleléen torténhet, és az albérleti
szerz6dés tartama nem haladhatja meg a jelen Szerzddés iddtartamat.

The Lessee shall be entitled to sublet the Leased Property or parts of it, to place it at a third
party’s disposal, either with or without receiving consideration, to pass over the lease any other
manner or form, or to assign the rights and obligations under this contract or the Agreement, in
their entirety or in part, and in any form whatsoever only upon prior written approval from the
Lessor. The Lessor shall be entitled to decide freely; there shall be no obligation of approval,
however, the Lessor shall not be entitled to refuse the approval without substantiated cause.
However, the Leased Property may be sublet only under the conditions of this contract and the
term may not exceed the term of this Agreement.

Amennyiben a Bérlé vallalkozasat vagy annak a Bérleményben miikdé részlegét
elidegeniti. vagy cégformdjat megvaltoztatja, errdl a Bérbeaddt haladéktalanul
értesiteni koteles. Bérld tizletrészeinek 50%-ot meghaladé mértékii valtozasahoz
Bérbeado eldzetes irasbeli hozzdjdrulasa sziikséges, aki azonban a hozzajarulasat
alapos ok nélkill nem tagadhatja meg. A Bérlé a vallalkozdsénak jogutédjat
illetve megszerzéjét a szerz6dés fenallasérdl és annak tartalmardl tajékoztatja.
Bérlo felel mindazon karért, amely a fenti kozlési illetve tajékoztatasi
kotelezettség megsértésébil ered.

Lessee shall notify Lessor in the case that Lessee alienates the enterprise or a part which is
operated in the Leased property, or changes the legal form of the company. The previously
written approval of the Lessor is required for the changes of share ration of the Lessee more than
50%:; however the Lessor shall not be entitled to refuse the approval without substantiated cause.
The Lessee shall inform the legal successor or the acquiror about the existence and terms and
conditions of this Agreement. Lessee shall be liable for the damage arisen from the infringement
of its obligation to inform and to notify.

A Bérleménybe valé bejutas / Entry into the Leased Property

A Bérbead¢ vagy meghatalmazottja az {izleti 6rdkban a Bérlé el6zetes értesitése
mellett, és Bérld rendes iizletmenetének megzavarasa nélkiil barmikor beléphet a
bérelt helyiségekbe annak érdekében, hogy

The Lessor or his proxy holder may enter into the Leased Property any time during business hours
with prior notification to the Lessee and without disturbance of the normal business of the Lessee:

elékészitse és elvégezze az atalakitasokat, melyeket a Bérld koteles tiirni,

in order to prepare and carry out constructional modifications, which shall be tolerated by the
Lessee;

megtekintse a Bérlemény allapotat,

in order to observe the condition of the Leased Property;
megmutassa a Bérleményt leend6 bérloknek,

in order to show the Leased Property to persons interested in lease;

vagy barmilyen egyéb fontos okbdl.
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on any other significant ground.

A bérleti jogviszony megsziinése / Termination of the lease

A bérleti szerzodés megsziinik

The lease agreement shall be terminated:

a 2.1 pont szerinti bérleti id6 lejartaval;

if the term of the agreement specified in Clause 2.1. expires;

a 11 pont szerinti id6 el6tti felmondas kovetkeztében;

if the agreement is terminated before the expiry in accordance with Clause 11:

a Bérlemény megsemmisiilésével (helyreallitasi kotelezettség nem 4all fenn),
illetve ha a bérlet folytatdsdhoz az épiiletet vagy a Bérleményt teljes egészében
vagy jelentds részben tjra fel kellene épiteni;

if the lease ceases to exist; (there shall be no obligation to replace the foregoing) as well as in
case if for the continuation of this agreement the building or the Leased Property must be entirely
or in significant parts rebuilt;

A Szerzddés megsziinésekor a Bérl koteles a Bérleménybdl eltavolitani az
Osszes ingOsagat és a Bérleményt kitakaritva atadni. Az 4tadasnal a felek atadasi
jegyzokonyvet készitenek, amelyet a Bérl6 és a Bérbeadd aldir. A Bérld
kotelezettséget villal, hogy a Bérlé jelen pont szerinti kotelezettségét sajat
koltségen kozjegyzodi okiratba foglalja a jelen Szerzddés 13. szamu melléklet
tartalmanak megfelel6 formaban.

Upon termination of the Agreement the Lessee shall return the Leased Property emptied of all
movables and cleaned. Upon return a return-protocol shall be drawn up, and shall be signed by the
Lessor and the Lessee. Lessee undertakes that the obligation of the Lessee according to the
present Section shall be set in a notarial deed in the form as detailed in Annex 13 at its own cost.

Amennyiben a jelen Szerzodés a Bérlének felrdhatd okbol vagy a Bérld
szerzOdésszegése kovetkeztében sziinik meg a bérleti id6tartam lejarata elott, a
Bérl6 koteles 6 (hat) havi brutto — a megsziinés iddpontjaban hatalyos - Bérleti dij
és Uzemeltetési koltség Osszegének megfeleld Osszegli kotbért megfizetni
Bérbeadonak a Bérleti Szerzodés megsziinését kiovetd 8 (nyolc) napon belill. A
kotbér Osszege a 11.4 pontban foglalt kartérités dsszegébe beszamit. Ebben az
esetben a Bérbeado eldzetes irasbeli hozzajaruldsa nélkiil a Bérld a Bérleménybdl
a Bérlemény teriiletén 1évd vagyontargyakat nem szallithatja el.

[n case this Agreement terminates before the expiration of the term due to reasons within the
control of the Lessee or as a result of the beach of agreement by the Lessee, Lessee shall be liable
to pay to the Lessor a penalty of an amount equal to 6 (six) months gross Rent and Service
Charges effective at the date of the termination, within 8 (eight) days after the termination of the
Agreement. The sum of the penalty shall be included in the sum of the compensation for damages.
specified in Clause 11.4. In this case the Lessee may not remove its properties from the Leased
Property without the prior written consent of the Lessor.

A bérleti jogviszony megsziinésekor a Bérld 4ltal elvégzett és az allag sérelme
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nélkil el nem szillithato be-. hozza- és étépitések és felszerelések megtérités
nélkiil a Bérbeado tulajdonaba kertilnek, amennyiben a Bérbeaddé masként nem
rendelkezik. A Bérl§ koteles a Bérbeadd kivansaga szerint az eredeti 4llapotot
helyreallitani, tovabba a beépitéseket (pl.: faliszekrények) vezetékeket és
kabeleket, killondsen a szamitogép-kabelhalozatot sajat koltségén eltavolitani és
szabalyszerien 4rtalmatlanitani, illetve eltavolittatni és  szabalyszertien
artalmatlanittatni.

Upon termination of the lease all construction and installation carried out by the Lessee and
cannot remove without injury of the condition shall become the property of the Lessor, without an
obligation of compensation, unless the Lessor stipulates otherwise. However, the Lessee shall be
obliged upon request of the Lessor to restore the original conditions and to properly remove or
have removed and eliminated, on its own expense, all built in objects (e.g. closets) pipes, cables,
especially cables for IT purposes.

Bérbeadd ¢s Bérld megallapodnak, hogy a Bérlemény tekintetében eredeti
allapotnak az Atadds Napjan felvett dtadas-atvételi jegyzOkonyv szerinti allapotot
tekintik, figyelembe véve a rendeltetésszerli hasznalattal jaré természetes
elhasznalodast.

The Lessor and Lessee agree that they consider the condition described in the takeover-handover
protocol of the Handover Date as the original condition with regard to the Leased Property
considering the normal tear and wear.

Amennyiben a Bérl6 a 10.2 és 10.4 pont szerinti kételezettségeit nem, vagy nem
hataridére teljesiti, a Bérbeadd jogosult a Bérlo koltségére a helyiségeket
kitisztittatni, adott esetben a kébeleket eltavolittatni és szabalyszeriien
artalmatlanittatni.

[n case the Lessee fails to fulfil its obligations, or does not fulfil those on the due date in
accordance with Clause 10.2 and 10.4, then the Lessor shall be entitled to clean the rooms and all
pipes and cables removed and eliminated on the Lessee’ s expense.

Amennyiben Bérlé nem tesz eleget a Bérlemény kiliritésére és visszaaddsara
vonatkoz6 kotelezettségének a fenti pontokban foglaltak szerint, illetve barmely
11. pontban felsorolt bérléi szerz6désszegési eset bekdvetkezése esetén Bérbeadd
kiilon-kiilon, de véalasztasatol fiiggden egyiittesen is jogosult:

In case Lessee fails to fulfil its obligations regarding the vacation and return of the Leased
Property in compliance with the provisions of the above Sections, or any breach of contract
defined under clause 11; the Lessor shall be entitled separately, or jointly — depending on his
choice — to the following:

- a Bérlemény koziizemi szolgéltatisokkal torténé ellatdsat sziineteltetni (azaz
a gaz-, viz-, elektromos dram szolgaltatast, fiité és légkondicionald
rendszereket kikapcsolni);

to suspend the utility supplies of the Leased Property (turn off the gas-, water- and electricity
supplies, the heating and air-conditioner systems);

akar jogos dnhatalommal a Bérleménybe behatolni és Bérl6t a Bérleménybdl
kilakoltatni, a Bérleményben lévé ingosagokat eltavolitani és tarolni, a
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zarakat kicserélni és a Bérlé vagy a nevében eljard barmely més
szemeélyeknek a Bérlemény teriiletére valo belépését megakadalyozni;

to enter the Leased Property even with self-help and evict Lessee from the Leased Property,
take away and store movable assets, change the locks and prevent the lessee or any of its
representatives to enter the Leased Property;

megakadalyozni a Bérlemény Bérlé altali tovabbi hasznositasat;
to prevent the further utilization of the Leased Property by the Lessee:

- végrehajtasi eljarast kezdeményezni a Bérlemény kiiiritése irant a Bérlo altal
tett kozjegyzoi okirat alapjan.

to start a judicial enforcement for vacating a Leased Property by the notarial deed made by
the Lessee.

A Bérl lemond arrdl, hogy e szerzédés barmely okbol térténd megsziinése
esetén mindenkori beruhdzasainak megtéritése iranti igénnyel lépjen fel, kivéve a
Bérbeadonak felréhatd esetben térténd megsziinés esetét.

Lessee waives its right to raise a claim to validate the value of the alterations made upon
termination of this contract, on whatever ground, except the termination occurred due to any
reason attributable to the Lessor.

A Szerzddés id6 elétti felmonddsa / Termination of the Agreement before the expiry

Felek a Ptk. 6:339 § (2) bekezdésében szabalyozott rendes felmondas jogat
kizéarjak, jelen Szerzddést rendes felmondédssal megsziintetni nem lehet.

The Agreement can not be terminated with an ordinary termination regulated under Section 6:339
§ (2) on Ptk.

A Bérbeadd jogosult a bérleti jogviszonyt a Ptk. és az Ltv. rendelkezéseinek
megteleléen rendkiviili felmondéssal megsziintetni. Rendkiviili felmondésra okot
ado ok, illetve lényeges kotelezettség megsértésének mindsiil kiilénssen:

The Lessor shall be entitled - in accordance with the provisions of the Ptk and Ltv. — to terminate
the lease with extraordinary termination. The followings shall be deemed in particular as a reason
for an extraordinary termination or a material breach:

a Bérl0 a Szerzédésben meghatérozott fizetési kitelezettségét irasbeli felszdlitas
¢s a felszolitasban tzétt nyole (8) napos hatdridé eredménytelen elteltét kdvetden
nem teljesiti,

in case the Lessee fails to fulfil its payment obligations set forth in this Agreement despite of a
written notification on the expiration of the period of eight (8) days indicated in such notification;

a Bérl6 a szerz6désben vallalt vagy jogszabédlyban eldirt egyéb lényeges
kotelezettségét nem teljesiti;

if Lessee fails to comply with its essential contractual or legal obligations;

(A Bérlé lényeges kotelezettségének mingsiil kiilondsen, (i) hogy Bérld a
vallalkozasdt ugy mikodtesse, hogy a bérlet tartama alatt ellene cséd- vagy
felszamolasi eljarast ne rendeljenek el, tovabbd, hogy végelszamolast ne
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kezdeményezzen; (ii) hogy a Biztositékot id6ben szolgaltassa. illetve feltsltse.)

(The Lessee’s essential obligation is especially (i) to operate its company during the lease in such
a manner that no liquidation or bankrupcty proceeding is ordered against the Lessee and does not
request a winding-up against itself: (ii) to render and fill up the Guarantee in due time.)

Bérlé vagy alkalmazottai a Bérbeaddval vagy a tobbi bérlével szemben az
egylittélés, egylittmiikddés kdvetelményeivel kirivoan ellentétes, botranyos vagy
tlrhetetlen magatartast tantsitanak;

Lessee or its employees behave themselves against the requirements of the normal human
coexistence, intolerable or scandalous towards the Lessor or the other lessees

a Bérl vagy alkalmazottai a Bérleményt, a k6zos hasznalatra szolgalo helyiséget,
illet6leg teriiletet jelentés mértékben karos médon hasznaljak, rongaljak, vagy a
rendeltetésiikkel ellentétesen hasznaljak:

in case of improper use or use in contradiction with the purpose of the Leased Property by Lessee
or its employees, if such improper use causes serious damage to the Leased Property or the
common premises or areas of the Leased Property;

A Bérlo tulajdonosi szerkezete 50%-ot meghaladd mértékben a Bérbeadd
elozetes hozzdjarulasa nélkiil megvaltozik.

The ownership structure of the Lessee is amended in an extent of more than 50% without the
previous written consent of the Lessor.

A Bérlo jogosult a szerzodést azonnali hatdlyu felmondassal megsziintetni, ha a
Bérlemény tobb mint 30 (harminc) egymast kdvetd napig a kiko6tott hasznalatra
teljes egészében alkalmatlan, és a Bérbeadd megfeleld csereingatlant biztositani
nem tud, feltéve, hogy a hasznalatra alkalmatlansag a Bérlének nem felrohatd és
a rendeltetésszerli hasznélat helyredllitdsara Bérlé irdsban, megfelel6 hatarid
tizésével felszolitotta a Bérbeaadot, de ez a hatarid6 eredményteleniil telt el.

The Lessee shall be entitled to terminate the lease with an immediate effect in case the entire
Leased Property becomes unsuitable for use for a period longer than thirty consecutive days
through, and the Lessor can not assure an exchange real estate provided that the Leased Property
became unsuitable for reasons non- attributable to the Lessee and the Lessee has noticed the
Lessor in written with setting a reasonable deadline to restore the proper use, but it expired
unsuccessful.

Bérbeadd a szerzédést a 11.2 a) pontja esetében a mulasztott péthatarnapot
kovetd nyolc (8) napon belil. mig a 11.2 b) es e) pontja esetében a
kotelezettségszegés megszlntetésére vonatkozo felszolitisban kozolt hatarido
eredménytelen elteltét kdvetd tizenot (15) napon beliil az elmulasztott hatarnapot
kovetd honap utolsé napjara mondhatja fel. A 11.2 ¢) és d) pontok esetében
Bérbeado Bérlot a kifogasolt magatartas tudomasra jutdsatél szamitott nyole (8)
napon beliil irdsban felszélitja; eredménytelen felszolitas esetén tovabbi nyolc
napon beliil jogosult felmondani a hoénap utolsd napjara, azzal, hogy a felmondasi
id6 nem lehet rovidebb tizentt napnal. Bérbeadd a felszdlitassal Bérlét a
kifogdsolt magatartas kdvetkezményeire figyelmeztetni kételes. A Bérbeado altali
— bérldi szerzddésszegésre alapitott - felmondas esetén a Bérld felel minden, a
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szerzG6dés ido eldtti megsziintetése miatti kdrért. E kdrben kételes megtériteni a
Bérbeadd részére mindazon kért, amely abbol adodik, hogy a Bérlemény a
lejaratig Uiresen 4ll, vagy csak alacsonyabb dijért adhaté ki. Felek egyuttal
rogzitik, hogy a jelen Bérleti Szerzédés 11.2. pontjaban felsorolt felmondasi
okokat, valamint a 11.1 pontban foglalt tilalom megsértését a Bérlé részérdl
szandékos szerzédésszegésnek tekintik. Bérbeadd karenyhitési kotelezettsége
megszegése miatti kdrokat Bérbeado viseli.

Lessor shall terminate the agreement in the case stipulated by Section 11.2 a) within eight (8)
days reckoned from the missed additional deadline, while in the case stipulated by the Section
11.2'b) and e) within 5 days reckoned from the deadline set forth by the notice which demands
the termination by Lessee of the breach of its obligations; in this latter case the day of the
termination shall be the last day of the consequent month of the missed deadline. In the case
stipulated by the Section 11.2 ¢) and d), Lessor shall notify Lessee within eight (8) days reckoned
from the date when such invoked behaviour is found out by Lessor; if Lessee does not comply
with such notification, Lessor shall be entitled to terminate this Agreement for the last day of the
month, but the notification period can not be shorter than fifteen days. In the notification Lessor
shall inform Lessee about the legal consequences of the invoked behaviour. If the Lease
Agreement is terminated by Lessor upon Lessee’s breach of contract, Lessee shall be liable for all
the damages arisen from the termination before expiry. In this case the Lessee shall be reimburse
to Lessor all the damages if the Leased Property shall be empty/unleased until the expiry date of
the lease or if it can be let only on a decreased value of Rent. In addition the Parteis shall declare
to consider as Lessee’s intentional breach of contrat the termination reasons specified under
Section 11.2 under the present Lease Agreement and the breach of prohibition declared under
Section 11.1. Lessor shall be liable for the damages arisen from the infringement of its obligation
for mitigation of damages.

A szerzddés 1do el6tti megsziinése esetén Bérld koteles a Bérleményt legkéssbb a
megszinés napjan a 10.2 pontnak megfeleléen Bérbeadd birtokdba bocsétani.
Amennyiben Bérld a Bérleményt a fenti hatdrnapig nem iiriti ki, és adja a
Bérbeado birtokaba, a jogeim nélkiili hasznélat idejére a Bérleti Dij kétszeresének
megfeleld hasznalati dij megfizetésére koteles.

In case of termination of this agreement before due time, Lessee shall deliver the possession of
the Leased Property — in accordance with the provisions of Section 10.2 — on the date of the
termination at the latest, If Lessee does not evacuate and deliver the Leased Property in the
possession of the Lessor till such deadline, he will be obliged to pay for the period of the use
without legal title a utilisation fee which is equivalent of the double amount of the Rent.

Amennyiben megsziinés esetén a Bérld a Bérleményt nem bocséatja idében a
Bérbeadé birtokédba, Bérbeadd nem koteles az Uzemeltetési koltség altal fedezett
szolgdltatasok nyujtasara, tovabba a Bérlemény lezarasara, a Bérlo Bérleményben
lévé dolgain zalogjoga érvényesitésére és a birdsagi végrehajtasrol szolo 1994.
évi LIIL térvény 183/A. §-ban foglalt rendelkezések alkalmazasara jogosult.

If Lessee — in case of a termination — does not deliver the possession of the Leased Property to
Lessor, than Lessor shall not be obliged to perform the services covered by the Operation cost,
shall be entitled to close the Leased Property, furthermore to enforce its right to set a pledge over
Lessee’s movables located within the Leased Property and to apply Section 183/A of the Act LIII
of 1994 on the judicial enforcement.
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Jogfenntartas / No waiver

Ha a Bérbeado a jelen szerz6désbol eredd jogat nem gyakorolja vagy azzal
késlekedik, az nem értelmezheté oly mddon. hogy a széban forgd jogardl
lemondott volna, és nem akadalya annak. hogy azt utébb gyakorolja.

No failure or delay by the Lessor in exercising any of the Lessor’s rights under this Lease shall
operate or be interpreted as a waiver, or preclude the further exercise of such rights.

Az ingatlan eladdsa / Sale of the property

Az ingatlan eladasanak esetére a felek megallapodnak abban, hogy az ingatlan
tulajdonjogénak megszerzéje a teljes bérleti szerzédés dtruhazasaval belép a
bérleti szerzédésbe (a Bérbeaddéi oldalon), vagyis a bérleti jogviszonyt
valtozatlanul fenntartja (Bérbeadoi szerzddés-atruhazas). A jelen Szerzédésbél
szarmazd jogok és kotelezettségek a szerzodé felek jogutddaira is atszallnak: a
jogutodok a szerzédésben kikotott jogokhoz és kotelezettségekhez kotve vannak.

In case the property is sold, parties declare that the buyer shall enter into the lease by transfer the
entire lease agreement, (on the Lessor's part), consequently the buyer maintains the lease with
respect to the term, the Rent and notice period of such lease. (Lessor’s agreement transfer) All
rights and obligations under this contract shall be transferred to the legal successors of the parties
and such successors shall be transferred the rights and obligations specified in this contract.

Felek megéllapodnak abban, hogy a Bérbeaddi szerzodés-dtruhdzds esetén a
szerzOdésatruhazas a Bérl6 irdsos értesitésével valik hatalyossd. Bérlé tudomasul
veszi, hogy a szerz6désitruhdzds esetén a Bérbeadd jogosult a jelen Bérleti
Szerz6dés szerint teljesitett Ovadékot az j Bérbeadora engedményezni.
Bankgarancia esetén a Bérlé szerzédésatruhazas esetén 0j Bankgarancia addsara
koteles a jelen Bérleti Szerz6dés 4.11. pontja alapjdn. A Felek rogzitik, hogy az
Epiilet 4truhazasa esetére kifejezetten kizdrjak a Ptk. 6:340. § (2) bekezdése
utolsé mondataban foglalt rendelkezés alkalmazasat a szerzddésatruhazas
1d6épontjat kovetden vallalt kotelezettségek tekintetében.

The Parties hereby agree that the assignment of the Agreement transter shall become effective
with the written notification sent to the Lessee. The Lessee shall acknowledge that in case of the
assignment of the Agreement the Lessor is entitled to assign the Security Deposit provided by the
Lessee according to this Agreement to the new Lessor. In case of a Bank Guarantee the Lessee is
obliged to give a new Bank Guarantee in accordance with Section 4.11 of this Agreement. . The
Parties declare that the application of the last sentence of Section 6:340 subsection (2) of the Civil
Code shall be expressly excluded for the event of sale of the Building referring to obligations
taken following the assignment date.

Egyéb rendelkezések / Miscellaneous

A Szerzédés készitésével Osszefliggésben koltségek nem meriilnek fel. A
mindenkori {igyvédi tandcsadés koéltségeit minden fél maga viseli.

In connection with the conclusion of this Agreement costs do not arise. Lawyer’s fees shall be
borne by each party.
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Jelen Szerz8dés megvaltoztatasa és kiegészitése csak irdsban érvényes, ugyanez
vonatkozik a jelen alaki kévetelményektdl valo eltérésre is.

Modification and amendment of this Agreement shall be subject to a written form to be effective;
this shall apply for a deviation for the form obligations also.

A jelen Szerzédésben meghatarozott értesitéseket irasba kell foglalni és a felek
székhelyére vagy a barmelyik fél dltal a masik félnek megkiildott értesitésben
megjeldlt cimre kell megkiildeni étvételi elismervénnyel igazolt személyes
kezbesités, vagy futdrszolgalat, vagy postai kiildemény ttjén. Bérmely értesités
akkor tekintendd kézbesitettnek, amikor azt kézhez veszik, vagy a kézhezvételt
elutasitjdk, €s azt tértivevény, vagy a kézbesité atvételi nyomtatvénya igazolja.
Felek megallapodnak abban, hogy a masik fél székhelyére, illetve a fentiek
szerint megjeldlt cimre postai Gton tovabbitott killdemény a feladast kovetd 5.
napon abban az esetben is kézbesitettnek tekinthetd, ha az a masik féltél a "nem

non

kereste", "ismeretlen cimzett" vagy "elkoltozott" jelzéssel érkezik vissza.

A jelen alpont rendelkezései a Szerzddés barmely okbodl térténé megsziinése
esetén is valtozatlan tartalommal érvényben maradnak.

The notifications defined in the Agreement shall be made in writing and must be delivered by one
Party to the registered seat of the other party or to another address indicated in writing by the
other party, either in person with an acknowledgment of receipt, by courier service or by
registered mail. All notifications shall be regarded as delivered when they have been accepted, or
if they are refused and this is proved by the registered delivery or by the printed receipt of the
person making the delivery. The Parties agree that any mail sent to the other party's registered seat
or other address provided by them by registered post shall be regarded as delivered on the 5th day
following postage, even if the mail is returned from the other party under the title "not claimed",
"unknown address" or "moved away".

The provisions of the present sub-point are also valid with unaltered content in the case of
termination of the Agreement for whatsoever reason.

A Szerz6do Felek az alabbi kapcesolattartd személyeket nevezik meg:
The Parties hereby name the following contact persons:
Bérbeado részérdl/ For the Lessor:

A Bérleti Szerz6désbol ered6 valamennyi joggal és kotelezettséggel kapesolatos
kérdések tekintetében a Bérbeado kapcsolattartdja kizardlagosan:

The Lessor’s contact person in respect of all issues relating to the rights and obligations arising
from this Lease Agreement shall be exclusively:

Név/Name: Elszaszer Daniel Asset Manager
Cég/ Company: IMMOFINANZ Services Hungary Kft.
Cim/Address: 1139 Budapest, Vaci 1t 45.

Email: daniel.elszaszer(@dimmotinanz.com

A Bérlemény miszaki lizemeltetésével kapcsolatos kérdések tekintetében a
Bérbeado kapcsolattartoja kizarélagosan:
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The Lessor’s contact person in respect of all issues relating to technical operation of the
Leasehold shall be exclusively:

Név/ Name: Kovéacs Norbett Property Manager
Cég/ Company: BNP Paribas Real Estate Hungary
Cim/ address: H-1123 - Budapest Alkotas u. 33. D/2
Tel: +36 1 487 5501

Fax: +36 1 487 5542

Email: norbert.kovacs@bnpparibas.com

Bérlo részérdl/ For the Lessor:

Név/ Name: Gulyas Szabolcs pénziigyi vezetd

Ceég/ Company: Fogyatékos Személyek Esélyegyenloségéért Kozh. Nonprofit Kft
Cim/Address: H-1071, Budapest Damjanich u. 7.

Email: gulyas.szaboles@fszk.hu

Felek megallapodnak, hogy jelen Bérleti Szerzédésbél fakadé jogviszonyuk
tekintetében a Ptk. 6:25 § -dban foglaltakt6l annyiban térnek el, hogy az eléviilést
megszakitja tovabba a kovetelés érvényesitésére iranyuld frasbeli felszolitas is.

The Parties hereby agree that they shall depart form the Section 6:25 § on the Ptk by their legal
relation under the present Lease Agreement that the limitation shall aborted in case a written
demand letter has been issued to enforce a claim.

Szerzodd felek kijelentik, hogy jelen Szerz6dés a kozodttitk 1étrejott megallapodas
valamennyi feltételét tartalmazza, a jelen Szerz6désbe bele nem foglalt korabbi
megallapodasaik hatélyukat vesztik. Szerzodé felek rdgzitik, hogy a jelen
Szerzodésnek nem képezi tartalmat az adott lizletdgban a hasonlé jellegli
szerzodés alanyai altal széles korben ismert és rendszeresen alkalmazott szokas.
Szerz6d6 felek rogzitik, hogy a jelen Szerzédés valamennyi feltételét egyedileg
megtargyaltak.

The contracting parties declare that the present Agreement contains all terms and conditions of the
agreement between them, and that their earlier agreements not included herein shall become
inetfective. The contracting parties record, that customs widely known and regularly applied by
parties to agreements of similar character in the given business sector shall not make up a part of
this Agreement. The Contracting parties record, that they have negotiated all terms and conditions
hereof individually.

A Szerzbdés Osszes melléklete a szerzodés elvalaszthatatlan részét képezi. A
mellékletek megviltoztatdsdra csak a szerz6dd felek megéllapodasaval van
lehetoség. A Szerzddés és a mellékletek kozotti ellentmondas esetén a Szerz6dés
rendelkezései az irdnyadok.

All annexes shall constitute an integral part of this contract. The annexes can be modified with the
consent of the contracting parties. In case of discrepancy between the Agreement and its annexes
the provisions of the Agreement shall prevail.



14.8 Ez a Szerzédés két eredeti példanyban késziilt magyar és angol nyelven.
amelybol mindkét szerzédd felet egy-egy példany illet meg. A szerzédés
¢rtelmezésére kizardlag a magyar nyelvii valtozat az iranyado.

This Agreement was prepared in two originals— in Hungarian and in English — of which both
parties are entitled to one copy. For purposes of interpretation the Hungarian version shall be used

exclusively.

14.9 Barmely vita eldontésére. amely a jelen Szerz6désbsl vagy azzal
Osszefiiggésben, keletkezik — beleértve annak érvényességét —, a felek alavetik
magukat a Magyar Kereskedelmi és Iparkamara mellett szervezett Allandd
Valasztottbirésdg, Budapest kizdrolagos dontésének azzal, hogy a
Vilasztottbirdsag a sajat Eljarasi Szabalyzata szerint jar el. Az eljards soran egy
valasztottbird jar el, az eljaras nyelve magyar.

In case of any dispute arising from or in connection with this Agreement — including the validity
of the Agreement — parties agree to submit themselves to the exclusive competence of the
Arbitration Court attached to the Hungarian Chamber of Commerce and Industry. The Arbitration
Court shall proceed in accordance with its own Rules of Proceedings. The proceedings will be
lead by one arbitrator; the language of the proceedings shall be the Hungarian language.

Budapest, Hely, datum

OPTIMA-A Ingatlanhasznosité Fogyatékos Személyek
Korlatolt Felelosségii Tarsasag Esélyegyenléségéért Kézhasznu
Nonprofit Korlitolt Felelosségii

Tarsasag
Képviseld / Representative: Nagy Viktor és/ Képviseld / Representative: Giflo Henrik
and Vords Ottd tgyvezetok / managing Péter ligyvezett/ Managing director
directors

Bérbeado / Lessor Bérld / Lessee






