1. szamu melléklet

EGYUTTMUKODESI KERETMEGALLAPODAS

Amely egyrészrol

Szentendre Varos Onkorményzata (2000 Szentendre, Véaroshaz tér 1-3. adészam: 15395364-2-13,
képviseli: Radvanyi G. Levente alpolgarmester, dr. Molnar I1diko jegyzo)

masreszrol a

Greenhill Studios Zrt. ,,ba” (székhely:1096 Budapest, Lechner Odon fasor 2. B. épiilet 810.
Adoészam: 13685975-2-43 képviseli: Sas Tamas vezérigazgato)

valamint
Sas Tamas (sziil. hely id6: ............... , Szig. Szama: ......... lakohely: .............ooooeiii )

Barcika Ingatlan Kft. (székhelye: 1186 Budapest, Margo Tivadar utca 226., adészama:13155818-
2-43, Cégjegyzekszama: 01-09-721419 képviseli: Németh Kéroly ligyvezetd)

Info Diagnosis Systems Europe Kft. (székhelye: 1112 Budapest, Neszmélyi u. 44. alagsor
adoszam:13123101-2-41, Cégjegyzékszam: 01-09-719855, képviseli: Rozgonyi Timea Judit
ligyvezeto)

mint a Greenhill Studios Zrt. ,,ba” tulajdonosai

kozott jott 1étre a mai napon az alabbiak szerint:
l.

1./ Szentendre Varos Onkormanyzatanak Képviseld- testiiletét (a tovabbiakban: Onkormanyzat) a
Greenhill Studios Zrt. ,,ba” gazdasagi tarsasag képviseletében Sas Tamas tulajdonos tajékoztatta
arrol, hogy Szentendre véros teriiletén, jelen keretmegallapodas I./2. pontjaban meghatarozott
teriileten egy komplex szolgéltatast nyujtd filmstadiot szeretnének épiteni. A tervek szerint a
Greenhill Studios Zrt. ,ba” beruhazasdban Europa legjabb és legkorszerlibb filmgyartd
komplexuma (a tovabbiakban: stidiokomplexum) jonne létre Szentendre teriiletén talalhato,
jelenleg a Magyar Allam tulajdonaban-, és a Magyar Honvédség hasznélataban all6 teriileten.

A tervek szerint a Greenhill Studios Zrt. ,,ba” mint gazdasagi tarsasag allandé alkalmazotti
korben mintegy 50-100 f6t, részmunkaidds, illetve eseti megbizési kdrben tovabbi 150-200 f6t
fog foglalkoztatni. Ezen feliill az itt forgaté produkcidk alkalmazotti igénye (produkcidtol
fliggden 1-6 honapig terjedd iddszakra) elérheti az 500-1000 6t is.

A Greenhill Studios Zrt. ,,ba” kinyilvanitja abbéli elkotelezettségét, hogy



- a hatalyos jogszabalyok keretein belill, lehetdségeinek figyelembevételével mindent
elkovet annak érdekében, hogy a studidkomplexum teriiletén alkalmazott személyek kore a
helyi lakosok koziil kertiiljon ki;

- promociés érdekbdl a projekt (stididkomplexum) nevében a ,,Szentendre” nevet
szerepeltetni kivanja a hatalyos jogszabalyok figyelembevételével,

- az un. elkeriil§ ut kialakitidsaban az Onkormanyzattal kdlcsdndsen egyiittmiikodik;

- ahatélyos jogszabalyok keretein beliil, lehet0ségeinek figyelembevételével a mikodésével
kapcsolatos  feladatok  megszervezésében  Szentendre Varos  Onkormanyzatanak
fenntartdsaban mikodo Intézményekkel egytittmikodik.

A vallalkozas éves bevételi volumene az lizleti tervek alapjan 7-10 milliard Ft, a nemzetkozi
tapasztalatok alapjan a kornyezetben a produkciodk altal igénybevett kapcsolodé szolgaltatasok
(szallas, étkezés, egyéb szolgaltatasok) értéke mintegy tovabbi 5-7 milliard Ft.

A projectet a Greenhill Studios Zrt. ,ba” projecttarsasdg bonyolitja és finanszirozza,
egylittmiik6dé partnerek és befektetok kozremiikddésével. A project egyiittes beruhdzasi
értéke mintegy 10 milliard Ft, ennek egy jelentds része a Magyar Fejlesztési Bank Rt. altal
folydsitasra keriil6 fejlesztési hitel.

2./ Jelen egvyuttmukodés konkrét célja, hogy

1. a stadiokomplexum helyszinéiil kivalasztott teriilet (jelen megéllapodas 1./2. pontja), jelen
megallapodasban rogzitett jogi feltételekkel a Greenhill Studios Zrt. ,.ba” gazdasagi
tarsasag tulajdonaba és rendelkezése ald keriiljon a 1./1. pontban meghatarozott
studiokomplexum létrehozasa érdekében;

2. az Onkormanyzatot a project teljes lebonyolitisa soran finanszirozasi kotelezettség ne
terhelje (ebbe beleértve kiillondsen a megallapodas 1./2. pontjaban koriilirt ingatlanrész (a
tovabbiakban: ingatlanrész) onkormanyzati tulajdonba keriilésének valamennyi koltségét,
az ingatlanrész jogi helyzetének rendezésével, atmindsitésével kapcsolatban felmertilt
valamennyi koltséget, az ingatlanrész belteriiletbe vonasaval, szabalyozasi terv készitésével
kapcsolatban felmertiilé valamennyi koltséget is);

3. az Onkormanyzat a megillapodas I1./5. pontjaban meghatarozottak szerint a Greenhill
Studios Zrt. ,,ba” gazdasagi tarsasag részvényeire vételi jogot (illetve részvény forméjaban
lizleti /tarsasagi/ részesedést) szerezzen.

3./ Az ingatlan jelenlegi nvilvantartas szerinti megjelolése:

Jelen megallapodas 1. szamu mellékletét képezd, 2006. februar 24.-i keltezést ,,tulajdoni lap
szemle” adatai alapjan a stadiokomplexum — a tervek szerint - természetben Szentendre Varos
kozigazgatasi tertiletén taldlhato, 0220/1 hrsz.-u, kivett allami teriilet I.- kiilteriilet megjelolést, a
Magyar Allam 1/1 tulajdondban és a Honvédelmi Minisztérium kezelésében 1évé, Gsszesen



86,7734 ha teriilet megosztasa alapjan kialakitandé mintegy 30 ha teriileten valosulna meg (a
tovabbiakban: ingatlanrész).

4./ Az ingatlanbol a projekt megvalositasahoz sziikséges részének (a tovabbiakban: studio teriilet)
foldméro altali kitizése megtortént. A kitlizési vazrajz jelen megallapodas 2. szamu mellékletét
képezi. Jelen megdllapodas 1./3. pontjaban meghatdarozott cca. 30 ha nagysdagu teriiletbol a
hatalyos szabadlyozasi terv alapjan az elkeriilé ut céljara leszabdlyozott ,,ut” megjelolésii és
wvéderdo” megjelolésii teriiletek (tovabbiakban: elkeriilé ut teriilete) a megdallapodas 11./2.
pontjiban meghatdrozott adasvételi eljards lebonyolitisa utin az Onkormdnyzat tulajdondban
maradnak.

1./ Az egylittmiikodés elsddleges feltétele, hogy az ingatlan az 2. szamu mellékletben megjeldltek
szerint megosztasra keriiljon (tehdt a studio teriilet és az elkeriild ut teriilete kiilon helyrajzi
szamon szerepeljenek), és a studio teriilet jelenlegi miivelési agbol kiilteriileti ,,beépitetlen teriilet”
mivelési agba torténd Aatsoroldsa megtorténjék. Ennek keretében a Felek az alabbi
kotelezettségeket vallaljdk:

- a Greenhill Studios Zrt. ,,ba” megbizast adott és sajat koltségén finanszirozza az
ingatlanbol a stididokomplexum elhelyezéséhez sziikséges teriilet (stidio teriilet), valamint
az elkeriild ut teriiletének (a studio teriilet és az elkeriild ut teriilete egyiittesen:
ingatlanrész) kimérését, szakmai segitséget nyujt a sziikséges eljarasok soran.

- az Onkormaényzat - a Képviseld- testiilet Hivatalan keresztiil - szakmai segitségnyujtas
utjan kozremiikodik a feltételek megteremtésében gy, hogy az Onkormanyzatot ezaltal
finanszirozasi kotelezettség ne terhelje.

2. / Az ingatlan — jelen megallapodas 2. szamu mellékletében meghatarozott - megosztasat és a
studio teriilet ,,beépitetlen teriilet” miivelési dgba torténd atsoroldst kovetden az C)nkonnényzat a
Magyar Allamtél megvasarolja az ingatlanrészt (a stidio teriiletet és az elkeriilG nit teriiletér)
akkor, ha az ingatlanrész megvasarlasahoz sziikséges pénziigyi fedezetet jelen megallapodas I1./4.
pontjaban meghatarozottak szerint Barcika Ingatlan Kft. biztositja az Onkormanyzat részé

re még azel6tt, hogy az Onkormanyzatnak fizetési kotelezettsége keletkezne a Magyar Allam felé.

Felek tudomasul veszik, hogy jelen megallapodas 2. szamu mellékletében, valamint a
megdllapodads 1./3.-4. pontjaiban a studio teriilet és az elkeriild ut teriiletét is magaban foglalo
ingatlanrész vételarat az Onkormanyzat és az ingatlan jelenlegi tulajdonosa (Magyar Allam)
kozott, az ingatlanrész adasvételi eljarasaban lefolytatand6 alkufolyamat soran — értékbecslés
alapjan - (sziikség esetén kdzbeszerzési eljaras) hatarozzak meg (a tovabbiakban: vételar).

3./ Szentendre Varos Onkorményzata kdtelezettséget véllal arra,

- hogy a tulajdonaba keriilo stidio teriiletet — tulajdonjoganak Foldhivatali kozhiteles
nyilvantartasba torténd jogerds bejegyzésétdl szamitott 30 napon beliil (a tovabbiakban:
apportalasi id0szak) - - a Felek dltal megbizott fiiggetlen kényvvizsgalo altal elvégzett -
vagyonértékelés és konyvvizsgalat altal meghatarozott értéken (a tovabbiakban: apport



érték) apportéalja a Greenhill Studios Zrt. ,,ba” gazdasagi tarsasagba, Az altalanos forgalmi
adorol sz6lo 1992. évi LXXIV. Torvény alapjan az apportalas miatt fizetendé AFA-
tartalmat a Greenhill Studios Zrt. ,,ba” jelen megéllapodas alairdsaval az Onkormanyzattol
teljes egészében és visszavonhatatlanul atvallalja.

4./ A Barcika Ingatlan Kft. adasvételi kdtelezettséget vallal arra, hogy az Onkormanyzat ltal jelen
megallapodas II./3. pontja alapjan apportalassal megszerzett Greenhill Studios Zrt. részvényeket
az Onkormanyzattol megvasarolja. A részvények megvéasarlasianak Osszege (a tovabbiakban:
részvény megvasarlasi érték) jelen megallapodas I1./2. pontjdban meghatarozott vételarral egyezik
meg.

A Barcika Ingatlan Kft. a részvények ellenértékét eldleg formajaban oly modon folyositja az
Onkormanyzat részére, hogy az Onkormanyzatnak az ingatlanrész megvasarlasahoz sajat forrast
ne kelljen igénybe vennie és az ehhez sziikséges 0sszeg mar az ingatlanrész Onkorményzati
tulajdonba keriilésének feltételéiil, jogszabalyban eldirt kozbeszerzési eljaras meginditasa eldtt az
Onkormanyzat szamlajan rendelkezésre alljon.

Az Onkorméanyzat és a Magyar Allam kozotti ingatlanrész adasvételi szerzodés megkotését
megel6zéen alairandod kiilon megallapodasban az ingatlanrész adasvételi projektet — jelen
megallapodas II./2. pontja alapjan - el6finanszirozd6 Barcika Ingatlan Kft. részére jelen
megallapodas I1./3. pontjaban meghatarozott apportalasi iddszak eredménytelen elteltétél (ha az
Onkormanyzat apportként nem bocsdtja rendelkezésre a studio teriiletet) szamitott legfeljebb 6
hénapig terjedd idére — az Onkormanyzat vételi jogot enged a stidio teriileten. Az opcids vételar
megegyezik a Magyar Allamnak fizetendd — jelen megallapodas I1./2. pontjaban meghatarozott —
vételarral. A Barcika Ingatlan Kft. a vételi jog gyakorldsa esetén az opcids vételarba beszdmithatja
a mar teljesitett, jelen megallapodas I1./4. pontjaban meghatarozott eldleg dsszegét. Felek rogzitik,
hogy abban az esetben, ha a Barcika Ingatlan Kft. opcids jogat jelen megallapodasban, illetve a
kiilon megallapodasban meghatarozott mdédon ¢és 0Osszegben gyakorolni kivanja, akkor az
Onkormanyzat a stitdi6 teriiletet nem tudja a Greenhill Studios Zrt. ,,ba” gazdasagi tarsasag részére
apport utjan rendelkezésre bocsatani, igy jelen keretmegéllapodas ezzel Osszefiiggd részei
hatalyukat vesztik.

5./ A Barcika Ingatlan Kft. a studiokomplexum hasznalatbavételére vonatkozo hatdsagi eljaras
jogerds lezarasatol kezdddden 5 évig terjedd idére vételi (opcids) jogot biztosit az Onkormanyzat
részére jelen megallapodas 11./3. pontjaban meghatarozott érték (apport érték) ¢és jelen
megallapodas II./2. pontjaban meghatarozott érték (vételar) kiilonbozetének és a Greenhill Studios
Zrt. ,ba” egy részvényére jutd névértékének hdnyadosa alapulvételével szamitott darabszamu
Greenhill Studios Zrt. ,,ba” torzsrészvény 1 Ft értéken torténd megvasarlasara, ugy hogy a jelen
vételi jog (opcids jog) alapjdn megvasarolt részvények darabszama és névértéke nem lehet
kevesebb, mint jelen megéllapodds IL./3. pontjdban az apport érték alapjdn meghatarozott
részvények darabszdmanak és névértékének 50 %-a, de legalabb jelen megallapodas I1./2.
pontjdban meghatirozott érték (vételdr) és a jelenleg egy részvény névértékének (a szerzddés
aldirasakor a részvények névértéke 100.000 Ft) alapulvételével szamitott torzsrészvény
érték/darabszam. Az Onkormdnyzatot jelen pontban meghatdrozott opciés jog alapjin megillets
részvények osszértéke és darabszama a Greenhill Studios Zrt. (vagy annak jogutodja)
alaptokéjének esetleges emelésekor, vagy leszallitasakor sem lehet kevesebb, mint a
keretmegallapodas jelen pontjaban meghatdarozott minimalis részvény érték és darabszam.




6./ A studiokomplexum épitési beruhazasanak lebonyolitasat végzo Greenhill Studios Zrt., a
Barcika Ingatlan Kft., valamint az Info Diagnosis Systems Europe Kft. egyetemleges
kotelezettseget vallal arra, hogy

- mar_az épitkezés megvalositasdt szolgalo épitésiigyi _hatosagi eljardas folyamdn az
épitkezés megvalositdasdat _bemutato részletes organizdcios tervet készit, amelynek része ag
épitkezessel érintett teriilet onkormanyzati, illetve egyéb tulajdonban lévo utjainak és egyéb
ingatlanainak dllapotfelmérése is;

- az épitkezés soran a studiokomplexum épittetojének felelosségi korébe tartozo okbol a

varos teriiletén lévo utakban, egyveb épitményekben okozott karok helyredllitasat a bejelentéstol
szamitott 15 napon beliil elvégzi.

7./ A_studiokomplexum_épitési beruhdazdsanak lebonyolitisdat végzo Greenhill Studios Zrt., a
Barcika Ingatlan Kft., valamint az Info Diagnosis Systems Europe Kft. egyetemleges
kotelezettséget vidllal arra, hogy a studio teriilet — onkormdnyzati dontéstol fiiggd — belteriiletbe
vondsdval kapcsolatos valamennyi tobbletkoltséget magdra vdllalja, annak érdekében, hogy az
Onkormdnyzatot a project teljes lebonyolitisa_sordn_finanszirozdsi kitelezettség ne terhelje.
Ilyen _tobbletkoltségnek minosiil kiilonosen a studiokomplexum megkozelitését szolgdalo, az
utiigyi hatosdgi eloirdasoknak megfeleld csomopont (sziikség esetén hid) kiépitése a Szentldszloi
uton, illetve az eljardsba bevont mds szakhatdsdagok (pl. kozmiivek) eldirdsai.

1.
Felek a fenti keret-megallapodasban rogzitetteket magukra nézve kotelezonek ismerik el, a célok
elérése érdekében kolesondsen egylittmiikddnek ¢és megallapodnak abban, hogy jelen
megallapodasban meghatarozott keretek kozott

- a IL/4. pontban meghatarozottak alapjan az Onkorményzat és a Barcika Ingatlan Kft. az
ingatlanrész adasvételi eljaras lebonyolitasa érdekében — megfelelé vételar esetén - kiilon
megallapodast kot;

- astudio teriilet gazdasagi tarsasagba torténd apportalasardl a Greenhill Studios Zrt. ,,ba”
¢s az Onkormanyzat, valamint a Barcika Ingatlan Kft. kiilon megéllapodast kot;

- aFelek a studio teriilet belteriiletbe vonasa érdekében a mindenkor hatalyos jogszabalyok
keretein beliil kdlcsondsen egyiittmiikodnek és a stidio teriilet belteriiletbe vonasi eljarasat
megalapozo szabalyozasi terv készitését teljes egészében a Greenhill Studios Zrt. ,,ba”
finanszirozza, melyrél az Onkormdnyzattal és a szabalyozasi tervet készitd tervezével
kiilon megéllapodas kottetik.

Jelen megallapodast Szentendre Varos Onkormanyzatanak Képviseld- testiilete ......... Kt. szamu
hatarozataval el6zetesen jovahagyta és felhatalmazta az alpolgarmestert a keretmegéllapodas
alairasara.



Jelen megallapodast a Greenhill Studios Zrt.”’ba” Kozgyilése ........... szamu hatarozataval
elézetesen joOvahagyta.

Jelen megallapodast a Barcika Ingatlan Kft. taggytlése jovahagyta és felhatalmazta Németh Karoly
ligyvezetot a keretmegallapodas tarsasag nevében torténd aldirdsara.

Jelen megallapodast a Info Diagnosis Systems EUROPE Kft. taggylilése jovahagyta ¢s
felhatalmazta Rozgonyi Timea Judit ligyvezetdt a keretmegéllapodés tarsasag nevében torténd
alairasara.
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Kelt: Szentendrén 2006. marcius ,,....*

Radvanyi G. Levente dr. Molnar Ildiko Sas Tamas
Alpolgarmester Jegyz6 vezérigazgato
Szentendre Varos Onkormanyzata Greenhill Studios Zrt.
Sas Tamas Németh Karoly
igyvezetd

Barcika Ingatlan Kft.

Rozgonyi Timea Judit
igyvezetd
Info Diagnosis Systems EUROPE Kft.



