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ElGterjesztés

Targy: Helyszinbérleti szerz6dés kotése filmforgatas céli hasznalatra

Tisztelt KépviselG-testiilet!

A Shadow Films Kft (székhely: 1056 Budapest, Molnar u. 53., addszam: 26673462-2-42,
cégjegyzékszam: 01-09-338511 ) képviseli: Adam Goodman ligyvezets, Magyarorszagon filmgyartasi
és filmel6allitasi tevékenységet végzé vallalkozas. A filmgyértashoz sziikséges kiiltéri diszletek
feldllitasa és filmforgatds célu hasznalat érdekében 15 hektar teriilet bérlése irant kereste meg
Onkorményzatunkat.

Onkorményzatunk kizardlagos tulajdonaban van a GE Kisrét utcai telephelye mogott, Budapest felé
talalhato, 059/66 hrsz alatt felvett 38 hektdr 7572m2 nagysagu, jelenleg gyiimdlcsdsként nyilvantartott
kiiltertlet, melyb6l a 15 hektdr kimérhetd. A teriileten a gyiimélcsfak kipusztultak, az Onkorményzat a
fakat letakaritotta. A vdllalkozdsnak a helyszin minden szempontbdl megfelel. 4 hektar teriileten kivan
diszletet épiteni, ezért erre a részre miivelésbél torténd kivonasra a term6fold ideiglenes, filmforgatasi
célu hasznositdsahoz az ingatlaniigyi hatdsag engedélyét meg kell kérni, mely eljarast elinditottuk.

/////

A bérletiid6szak 2021. november 2-t61 5 éves hatdrozott id6re szdlna, lejartakor k6z6s megegyezéssel
tovabbi 6t évre 2031. november 1-ig meghosszabbithaté lenne. A bérleti dijat havi 1.500.000-Ft azaz
egymilliéotszazezer forint + AFA 6sszegben javasolom megallapitani, mely a bérl6 szamara is
megfeleld. igy évente 18.000.000-Ft bevétele keletkezne Onkorményzatunknak, ami 2023. janudr 1-
t6l a KSH altal kozzétett el6z6 naptéri évre vonatkozo fogyasztoi drindex valtozas alapjan keriilne
meghatarozasra. Az el6terjesztés mellékletét képezi a helyszinbérleti szerz6dés tervezet.

Az el6terjesztés suirg6sségét a Kft munkalatainak halaszthatatlan megkezdése indokolja.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiletet, tdmogassa a vdrosunknak tovabbi bevételt, még nagyobb
ismertséget, hirnevet hozd, a helybeli véllalkozdsoknak, az itt él6knek esetleges munkalehetséget
biztosito, a fogyasztast noveld hatdssal jard hazai filmipar Veresegyhazon torténd tevékenységét, és az
el6terjesztést fogadija el.

Veresegyhdz, 2021. oktdber 28.

Pasztor Béla
polgarmester

Hatarozati javaslat:

1. Veresegyhaz Varos Onkormanyzat Képviselé-testiilete 2021. november 2-t6l kezdédéen
2026. november 01-ig tarto 6t éves hatarozott idére, helyszinbérleti szerz6dést kot a Shadow
Films Kft ( székhely: 1056 Budapest, Molnar u. 53., adészam: 26673462-2-42, cégjegyzékszam:
01-09-338511 ) képviseli: Adam Goodman ligyvezets, Magyarorszagon filmgyartasi és
filmelGallitasi tevékenységet végzé vallalkozassal, filmgyartashoz sziikséges kiiltéri diszletek
felallitasa és filmforgatas céli hasznalatra.

2. Veresegyhaz Viros Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a kizarélagos tulajdonat képezd
059/66, hrsz alatt felvett 38 hektar 7572m2 nagysagul, jelenleg gyiimolcsésként



nyilvantartott kiilteriilet csatolt melléklet szerinti kijel6lt 15 hektar részét adja bérbe,
melybdl a csatolt mellékletben megjeldlt 4 hektar — bérlé altal késébb bekerithetd -
teriiletre a termé6fold ideiglenes, filmforgatasi céli hasznositasahoz megkéri az ingatlaniigyi
hatdsag engedélyét a miivelésbdl térténé kivonasra.

3. Veresegyhaz Varos Onkormanyzat  Képvisel6-testilete  havi  1.500.000.-azaz
egymilliéotszazezer FT +AFA bérleti dijban allapodik meg a Shadow Films Kft-vel.

4. A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a Polgarmestert az el6terjesztés mellékletét képezé
szerzGdéstervezet aldirasara és felkéri a jegyz6t a sziikséges intézkedések megtételére.

Hataridé: azonnal

FelelGs: Polgarmester, Jegyz6



HELYSZINBERLETI SZERZODES / LOCATION LEASE AGREEMENT

TERVEZET

Amely létrejott egyrészrol a

Veresegyhaz Varos Onkormanyzata

székhely: 2112 Veresegyhaz, Fo ut 35.
addészam: 15730576-2-13

képviseli: Pasztor Béla polgarmester

mint  bérbeadé  (,Onkormanyzat”  vagy
,,Bérbeado6”)

masrészrol a

Shadow Films Kft.

székhely: 1056 Budapest, Molnar u. 53.;
adoszam: 26673462-2-42
cégjegyzékszam: 01-09-338511
képviseli: Adam Goodman iligyvezetd
mint bérlo (a tovabbiakban: “Bérlo™)

mint felek (a tovabbiakban: kiilon-kiilon mint
“Fél”, egyiittesen mint “Felek™) kozott az
alulirott napon és helyen az alabbi feltételekkel:

ELOZMENY:

A Shadow Films Kft. Magyarorszagon
filmgyartasi és filmeldallitasi tevékenységet
végzo vallalkozas. A filmgyartdsdhoz a (2.
pontban definialt) Produkcié soran sziikséges
kiltéri  diszletek (Backlot) felallitasa és
filmforgatasi céli hasznalata céljabol a
Bérbeadoktol bérbe kivanja venni a Pest Megyei
Korméanyhivatal Foldhivatali Fohatosag, mint
ingatlan  nyilvantartdsi  hatésag altal a
Veresegyhaz, kiilteriilet, 059/66 hrsz. alatt felvett
telekingatlan meghatarozott részét a jelen
szerzodésben foglalt megallapodas és feltételek
szerint.

1. A HELYSZIN:

1.1 A jelen bérleti szerzodéssel a Bérld
bérbe veszi a Bérbeadd kizarolagos,
tulajdonaban €s kizarélagos
rendelkezése alatt allo, az ingatlan-
nyilvantartdsban Veresegyhaz,
kiilteriilet 059/66 hrsz alatt felvett 38

Concluded between

Veresegyhaz Viaros Onkormanyzata

seat: 2112 Veresegyhaz, Fo ut 35.

tax number:

represented by: Mr. Béla Pasztor mayor

as lessor (hereafter as ‘“Municipality” or
“Lessor”)

and on the other hand

Shadow Films Kft.

seat address: 1056 Budapest, Molnar u. 53.

tax number: 26673462-2-42

corporate registry number: 01-09-338511
represented by: Adam Goodman managing
director

as lessee (hereafter as “Lessee”)

as parties (hereafter each individually as a
“Party”, jointly as ‘“Parties”) on the date and
place below, according to the following
conditions:

BACKGROUND:

Shadow Films Kft., is a company performing
film production activities in Hungary. It wishes
to rent from Lessors the designated part of the
property registered by the Government Office of
Pest County, as Land Registry Main Authority,
located in Veresegyhaz, periphery, under lot
number 059/66, in accordance with the terms and
conditions set out in this agreement for the
purposes of setting up the outside set (Backlot)
and using it for its Production (as defined in
Section 2 below).

1. THE LOCATION:

1.1 Lessee rents the undeveloped,
unguarded area of 15 hectares
highlighted in red including the 4
hectares area on which Lessee shall be
entitled to build indicated in blue on the
site plan attached as Annex 2



1.2

1.3

hektar és 7572 m? teriilettel
nyilvantartott gyliimdlcsds megnevezésii
ingatlan (,,Ingatlan”) (a tulajdoni lap az
1. sz. mellékletben csatolva) teriiletén
elhelyezked6 az 2. sz. mellékletben
csatolt helyszinrajzon pirossal megjelolt
15 hektar beépitetlen, 6rzés nélkiili
tertilet és azon beliil a kékkel megjelolt 4
HA teriilet, amire Bérl6 jogosult épiteni
(a tovabbiakban: "Helyszin").

Az Ingatlan semmilyen
kézmicsatlakozassal nem rendelkezik,
az ingatlannyilvantartasban
,»Zyumolcsds”  megnevezéssel  van
nyilvantartva. Az  Ingatlan az
Onkorméanyzat 1/1 aranyu kizarélagos
tulajdonaban all. [___] sz. széljegyen az
ingatlan tulajdoni lapjara feljegyzésre
keriilt, hogy az Onkormanyzat jelen
szerz6dés alairasat megeldzden
megvasarolta ~ Maglodi  Attilatol az
Ingatlanon fennallé 30/74026 tulajdoni
hanyadat és Balazs-Maglodi Timeatol az
Ingatlanon fennallé 29/74026 tulajdoni
hanyadat. Az Onkormanyzat kijelenti és
az 1. sz. mellékletben csatolt széljegyzett
tulajdoni lap masolattal igazolja, hogy az
adasvétel eredményeként kizarolagos
tulajdonjogot szerzett az Ingatlanon és
kizarélagosan jogosult a jelen szerz6dés
megkotésére.

A Helyszin a 2. sz. mellékletben csatolt
helyszinrajzon pirossal megjelolt 15
hektaros teriilet, amelyet a Bérbeado a
Bérléi altali hasznalat céljara fizikailag
felosztott és az Ingatlan egészébol
kijelolt. A Helyszina 2. sz. mellékletben
csatolt helyszinrajzon kékkel megjeldlt,
az Onkormanyzat tulajdonaban A4llo
maganut hasznalataval kozelitheté meg.

A HASZNALAT CELJA:

A Bérl6 a Helyszinre, mint forgatasi
helyszinre fel kivanja épiteni a 3. sz.
mellékletben csatolt tervrajzon abrazolt
,Ketterdam” elnevezésii vagy mas
hasonlo kiiltéri diszletet, amelyet a Bérlo
1d6rdl idore a Produkciok igénye szerint
modosit,  atalakit vagy  kibdvit
(,,Diszlet”) a Bérlo altal gyartasra keriilo

1.2

1.3

(hereinafter: "Location") located on the
real property owned exclusively in co-
ownership in undivided shares by and at
the exclusive disposal of the Lessors and
registered in the land registry under lot
number: 059/66, located at Veresegyhaz,
periphery, with an area of 38 hectares
and 7,572 m* designated as orchard
(“Property”) (title deed attached under
Annex 1).

The Property has no connections to
public utilities, it is registered in the land
registry as “orchard”. The whole
Property is owned exclusively by the
Municipality. According to note No.
[__ ] indicated on the title deed of the
Property still before the execution of the
present agreement the Municipality has
acquired from Attila Maglodi 30/74026
and Timea Balazs-Maglodi 29/74026
ownership share of the Property. The
Municipality represents and evidences it
with the title deed attached as Annex 1.
indicating the note of the purchase that
the Municipality has become the
exclusive owner the Property and
exclusively entitled to sign this
agreement.

The Location is the 15-hectares-area
designated in red on the site plan
attached as Annex 2 which creates the
Location as was physically divided and
designated by Lessor for Lessee’s use.
The Location can be accessed through
the private road owned by the
Municipality indicated in blue on the site
plan attached as Annex 2.

PURPOSE OF USE:

Lessee intends to build the outdoors set
called “Ketterdam” backlot depicted on
the blueprint attached as Annex 3 or any
similar outdoor set which might be
further modified and extended according
to the needs of the productions as from
time to time (“Set”) on the Location
serving as shooting location for the




3.1

3.2
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4.1

4.2

~Shadow and Bone” elnevezésii
televizios sorozat (a ,,Film”) nemzetkdzi
forgalmazasi célu produkcidjaban. (A
tovabbiakban a ,,Produkcié”. amely
kifejezés magaba foglalja a Film
valamennyi elkovetkezo évadat,
elozmény ¢és ledgazds feldolgozasat
(prequel, sequel) is, amennyiben
alkalmazand6, valamint minden egyéb
kiegészité ¢és a Filmbol szarmazo
alkotdst és munkat, amelyet ezekkel
kapcsolatban vesznek fel, filmeznek
vagy fényképeznek, kiilondsen, de nem
kizardlag az "igy készilt" kulisszak
mogotti  dokumentumfilmeket vagy
rovidfilmeket és barmely mas filmet
vagy programot Bérl6 dontése szerint).

BERLETI IDOSZAK:

A Helyszint a Bérl6 2021. november 2-
t6l kezdédoen 2026. oktober 31-ig tartd
0t ¢éves hatarozott idore (,,Bérleti
Idészak™) veszi bérbe azzal, hogy
jogosult a bérleti szerzédést a 9.2. pont
rendelkezései szerint 9 honap elteltével
rendes felmondassal felmondani.

A Bérleti Idoszak lejarta elott Felek
kozos megegyezéssel a Bérleti [ddszakot
legfeljebb tovabbi 5 évvel,
meghosszabbithatjak.

Az Onkorményzat vallalja, hogy a
Bérleti Id6szak alatt és a
meghosszabbitott Bérleti Idoszak alatt is
fenntartjia a lenti 8. pontban leirt
szavatossagi nyilatkozatait.

BERLETI DiJ:

A Bérbeadot az lenti 8.8 és 10. pontban
foglalt jogokért ¢és a  Helyszin
hasznalataért bérleti dij jogcimén az
alabbi 0sszegek illetik meg:

A bérleti dij havonta 1,500,000,- Ft +
mindenkori jogszabaly szerinti AFA
(azaz egymillio-6tszazezer forint / hdnap
+ mindenkori jogszabaly szerinti AFA).

3.1
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4.1

4.2

purpose of shooting the television series
“Shadow and Bone” (the “Film”) in the
production of Lessee and intended for
worldwide distribution. (Hereafter as
“Production”, which expression shall
include any and all subsequent seasons,
prequel or sequel of the Film, and any
ancillary and derivative productions and
works recorded, filmed or photographed
relating to such programme including,
without limitation, any “making of”
documentary or featurette or any other
film or program as decided by Lessee
from time to time).

LEASE PERIOD:

Lessee leases the Location for a 5-year
definite period of time between 2
November 2021 and 31 October 2026
("Lease Period") on the condition that
Lessee is entitled to terminate the lease
agreement by ordinary notice after the
expiry of 9 months pursuant to section
9.2 below.

Parties may extend the Lease Period with
up to additional 5 years by mutual
written agreement prior to the expiry of
the Lease Period.

The Municipality undertakes to provide
the representations and warranties
according to section 8 below during the
Lease Period and the extended Lease
Period as well.

RENTAL FEE:

As rental fee Lessor shall receive as full
compensation for the rights granted
under sections 8.8 and 10 below and for
the use of the Location:

The rental fee is HUF 1,500,00 per
month + VAT pursuant to applicable
laws (that is one million five hundred
thousand forints per month + VAT
pursuant to applicable laws).




4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

A Felek megallapodasa szerint téredék
hénap esetén minden teljes naptari hét
utan a havi bérleti dij 1/4 része, azaz
375,000 Ft + AFA 6sszeg, toredék hét
esetén munkanaponként napi 75,000 Ft
+ AFA 6sszegii napi bérleti dij fizetend§.

Bérlo a bérleti dij Osszegét havonta,
elore, a Bérbeadd altal szabalyszertien
kiallitott és a Bérlo részére megkiildott,
illetve atadott szamla ellenében, a
szdmla  kiallitdsatol  szamitott 15
(tizenot) munkanapon beliill koteles
megfizetni az Onkormanyzat K&H
Bank Zrt-nél vezetett 10402991-
49565452-57481014 szamu
bankszamlajara torténd atutalas utjan. A
Felek egybehangzoan elfogadjak, hogy
amennyiben Bérlé az Onkormanyzat
szamlaja alapjan a fentiek szerinti a
bérleti dijat megfizeti, azzal minden
fizetési kotelezettségének eleget tett.

Felek a szolgaltatasnyujtas ellenértékét
meghatarozott id6szakra (negyedéves
dijazas) allapitjak meg és idészakonként
(3 havonta) szamolnak el. A Felek az
adott id6szak soran folyamatosan
elvégzett teljesités  vonatkozasaban
idészakos elszamolasrol és fizetésrol
rendelkeznek azzal, hogy az Afa tv. 58.
§ (1) és (la) alapjan kell az AFA-t
megfizetni, illetve levonasba helyezni.

A bérleti dij 6sszege a 2022. december
31-ig valtozatlan, azt kdvetOen, azaz
2023. januar 1-t6l kezdédéen a
Kozponti  Statisztikai  Hivatal altal
kozzétett, az el6z6 naptari évre
vonatkoz6 fogyasztoiar-index valtozas
alapjan kiigazitva keriil meghatarozasra
és kiszamitasra.

A bérleti dij fenti rendelkezések szerinti
automatikus emelkedése esetén
Bérbeado jogosult a megemelt bérleti dij
szamlazasara, Bérlé pedig koteles a
megemelt bérleti dijat megfizetni.

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

As agreed by the Parties, in case of a
fraction of a month an amount of one
fourth of the monthly rental fee (i.e. HUF
375,000 + VAT) is payable after each
whole calendar week; in case of a
fraction of a week an amount of one fifth
of the weekly rental fee (i.e. HUF 75,000
+ VAT) is payable after each working
day, as rental fee.

Lessee shall pay the rental fee monthly,
in advance, against the invoice duly
issued by the Lessor and received by
Lessee, within fifteen (15) business days
of the issue date of the invoice, to
Municipality’s bank account no.:
10402991-49565452-57481014 held by
K&H Bank Zrt. The Parties unanimously
agree that if Lessee pays the rental fee
pursuant to Municipality’s invoice, it
fully satisfies its payment obligations.

The Parties agree to set the payment of
the services for a certain definite period
(quarterly fee) and settle the services
performed periodically (3-monthly). In
respect of the services provided
continuously in a certain period, the
parties agree on periodic settlements and
payments, and VAT has to be paid and
reclaimed with respect to section 58 (1)
and (1a) of the VAT Act.

The amount of rental fee shall remain
unchanged until 31 December 2022,
afterwards, i.e. from 1 January 2023 it
shall be corrected and calculated based
on the consumer price index change
determined by the Hungarian Central
Statistical ~ Office  regarding the
preceding year.

In the event of the automatic increase of
the rental fee as referred to above, the
Lessor is entitled to invoice the increased
rental fee, and Lessee shall pay such
increased rental fee.




4.8

4.9

4.10

5.1

A jelen Bérleti Szerzddésbdl eredd
barmely  fizetési  kotelezettségének
elmulasztasa esetén az érintett fél a
fizetési kotelezettség esedékességének
idépontjaban hatadlyos magyar jegybanki
alapkamat kétszeresével megegyezo
mértékli  késedelmi kamatot kdteles
fizetni. Amennyiben az atutalt Osszeg
nem elegend6 a teljes kotelezettség
kiegyenlitésére, ugy az atutalt Osszeget
eldszor a fokotelezettségre (toke), majd
a kamatokra, végiil az egyéb jarulékokra
kell elszamolni. Bérbeado a késedelmi
kamaton feliil fenntartja a jogot a 2016.
évi IX. torvény altal szabalyozott
behajtasi koltségatalany
érvényesitésének lehetdségére.

A bérleti dijon feliil a bérleti jogviszony
fennallasa alatt a Helyszin koziizemi
koltségeit, amennyiben ilyenek lesznek,
feltéve, hogy azokat a Bérld sajat
dontése  szerint  kialakitja, Bérld
kozvetlentil fizeti a kdzmiiszolgaltatok
felé a felszerelésre keriild mérdorak
alapjan.

Az  esetleges egyéb iizemeltetés
koltségeinek  viselésében Felek az
alabbiak szerint jarnak el. A bérleti dij
tartalmazza a Helyszinre vonatkoz6
telekadot  az atadaskor nyugtazott
allapotban, amennyiben van ilyen ado.
Amennyiben Bérlé a Helyszin teriiletén
a helyi dnkormanyzat hatalyos rendelete
szerint felépitménynek szamito épiiletet
épit vagy helyez el, tgy Bérbeado
jogosult a létesiilt épitményre vonatkozo
épitményadot Bérlore haritani.

A HELYSZIN HASZNALATA:

Bérlo jogosult a Helyszinen a Diszletet,
beleértve annak valamennyi
kiegészitését és modositasat, felallitani,
és elhelyezni valamennyi sziikséges
berendezést és felszerelést, illetve
elvégezni  bizonyos modositasokat,
hozzaépitéseket vagy kialakitasokat,
ideértve  (de nem  kizdrdlagosan)
ideiglenes diszletek felallitast, illetve

4.8

4.9

4.10

5.1

If a party fails to make any payment
hereunder, interest will accrue at two
times the base rate of the Hungarian
Central Bank as effective at the date
when such payment becomes overdue. In
case the actual amount paid does not
cover the total outstanding liability, the
parties agree to use the transferred
amount first to settle the main liability
(capital), then the interests due and
finally the other costs. If the payment
transferred does not cover the full
amount of the overdue sum, the payment
shall be used first to reimburse the main
obligation (capital), then the interest, and
then the other costs. Lessor reserves its
right to enforce the lump sum recovery
charges as defined in Act IX of 2016 in
addition to the late payment interest.

The utility costs of the Location, if any,
subject to the connection to public
utilities will be built by the Lessee in its
sole decision, shall be paid by the Lessee
directly to public utility providers on the
basis of the to be built-in/equipped
meters.

Other operation costs, if any shall be
borne by the Parties according to the
following. The rental fee includes the
land tax applicable to the Location, if any
existing as of the day of handover. If the
Lessee builds or places a building
considered as a superstructure as defined
in the local governmental regulation
applicable to the Location, Lessor is
entitled to devolve the property tax
applicable to the new building to the
Lessee.

USE OF THE LOCATION:

Lessee may build the Set, including any
extensions or modifications thereto, on
the Location and place all necessary
facilities and equipment and make
changes, additions and alterations to the
Location, including (without limitation)
creating temporary sets, setting up,
changing and removing furnishing,
fixtures and contents from time to time
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bizonyos berendezési elemek,
alkotorészek létesitését, atalakitisat és
eltavolitasat idordl idore a Bérlé dontése
¢és igénye szerint, tovabba gépjarmiivek,
lakokocsik, felvonulasi épiiletek és
hasonlo 1étesitmények elhelyezését a
mintegy 1.800 m2 teriileten, ami 2. sz.
mellékletben csatolt helyszinrajzon
sargaval keriilt megjelolésre (,,Backlot
Teriilet”).

A Bérl6 és a Bérbeadd egyiittmiikddik
annak érdekében, hogy a Helyszinbdl
megjelolt 4 HA teriiletre vonatkozodan
megkérjék  és beszerezzék  az
ingatlaniigyi hatésag engedélyét a
term6fold  ideiglenes  mas  céla
hasznositasahoz a  jelen  bérleti
szerzodésbe foglalt célra (,,Kérelem”).
Ennek érdekében az Onkormanyzat a
Bérlovel  egyeztetve  elkésziti a
talajvédelmi tervet (,,Talajvédelmi
Terv”) illetve a Kérelem teljes

igjat, amelyet Bérbeado
jelen szerzodés alairasaig benyujt az
ingatlaniigyi hatdsaghoz. A benytjtott
Kérelem teljes
masolatat Bérlének jelen szerzodés
aldirasakor atadja. A Bérl6 a elvégzi a
Talajvédelmi Tervben a Diszlet
létesitését megeléz6en a  Backlot
Teriiletre el6irt intézkedéseket, azaz a
termdtalaj eltdvolitdsat a meghatarozott
mélységig €s az eltavolitott termdtalaj
tarolasat a helyreallitasig.

Az ingatlaniigyi hatdsag elott a
Bérbeado jar el a Kérelem alapjan és a
hatosag altal eldirt foldvédelmi jarulékot
a Bérbeado koteles megfizetni.

Bérl6 vallalja, hogy a Diszletet a bérleti
jogviszony  megsziinését  kovetden
haladéktalanul elbontja, elszallitja, és
elvégzi a Talajvédelmi Tervben a Diszlet
elbontasat kdvetden a Backlot Teriiletre
eloirt intézkedéseket, majd a Helyszint
elegyengetett allapotban adja vissza a
Bérbeadonak.
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as decided and required by Lessee, and
placing parking vehicles, trailers,
development buildings and similar
facilities on the cca. 1.800 m2 area
indicated in yellow on the site plan
attached as Annex 2 (the “Backlot
Area”).

Lessee and Lessor shall cooperate to
apply for and acquire the permission of
the real property authority for temporary
other (than agricultural) use of a 4 HA
territory of the Location for the purpose
of the present lease (the “Permission
Request”). The Municipality in mutual
agreement with the Lessor shall prepare
the soil protection plan (“Soil Protection
Plan”) and the full documentation of the
Permission Request and files the
Permission Request to the real property
authority on or before executing this
agreement and hands over a copy of the
full documentation filed to the Lessee as
of the execution of this agreement.
Lessee shall execute the soil removal
prescribed by the Soil Protection Plan for
the Backlot Area to be executed before
building the Set i.e. the removal of the
soil at the required depth and the storage
of soil for possible future reinstatement.

The Lessor shall proceed at the authority
to acquire the permission under the
Permission Request and the Lessor shall
pay the soil protection fee (foldvédelmi
jarulek) prescribed by the real property
authority.

Lessee undertakes to strike and remove
the Set from the Location after the
termination of the lease and to execute
the measures prescribed by the Soil
Protection Plan for the Backlot Area to
be executed after the strike of the Set and
Lessee shall hand back the Location to
the Lessor after equalling the surface of
the Location.




55

5.6

6.1

Amennyiben a Felek ettél -eltéréen
kolesondsen ugy allapodnak meg, hogy
a Bérlé a Diszletet a Helyszinen allva
hagyja, gy a tovabbiakban a Diszletre,
a bontasra, a Talajvédelmi Intézkedések
elvégzésére illetve ezek el nem
végzésének minden kovetkezményére
vonatkozd kotelezettség kizardlag a
Bérbeadot terheli. Bérlét egyebekben
semmilyen mas helyreallitasi intézkedés
nem terheli, és a Bérbeado mentesiti a
Bérlot minden, a Talajvédelmi Tervben
eloirt intézkedéssel illetve azok el nem
végzésével  kapcsolatos  hatranyos
kovetkezmény, birsag, eljarasi dij,
kartérités és barmely vonatkozé koltség
alol.

Bérbead6 hozzajarul ahhoz, hogy Bérld
a Helyszint bekeritse és a keritésre,
illetve a teriilet természetes hatarait védo
keritésre molindt, vagy barmilyen mas
belatast akadalyozo védelmet
felszereljen. Bérlo kotelezettséget vallal
arra, hogy a létesiilo felépitmények
vonatkozasaban az esetlegesen
keletkezd szennyviz elvezetése soran a
kornyezetvédelmi szempontokat és a
helyi oOnkormanyzat erre vonatkozd
szabalyzatait betartja. Bérl6 sajat
belatasa €s dontése szerint végzi a
Helyszin 6rzését és feliigyeletét.

BERLO SZAVATOSSAGALI:

Bérlo kijelenti és szavatolja, hogy az
altala alkalmazott vagy alvallalkozoként
igénybe vett személyek csak a Helyszin
teriiletén tartdzkodnak, a Bérbeado altal
elozetesen ismertetett kotelezo
telephelyi szabalyokat betartjak,
amennyiben van ilyen. Tovabba, hogy a
Bérlo kozvetleniil vagy alvallalkozoin
keresztiil a Helyszin teriiletén végzendo
filmgyartasi tevékenységéhez sziikséges
valamennyi  hatosagi  engedéllyel
rendelkezik, vagy azok elvégzésének
idépontjaban  rendelkezni  fog. A
Helyszin hasznalata soran a Bérld
kizérolag azon balesetekért felelds,
amelyek Bérlo altal a Helyszinen végzett
tevékenységével Osszefiiggésben Bérld
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If mutually agreed by the Parties the
Lessee shall leave the Set in position on
the Location, in which case the Lessor
shall be responsible to execute all further
measures to strike and remove the Set
and to fulfil all consequences of
executing or not executing the measures
prescribed by the Soil Protection Plan.
Lessee shall not be liable for any other
reestablishment or recultivation
measure, and the Lessor shall indemnify
Lessee for all consequences of executing
or not executing the measures of the Soil
Protection Plan including payment of
any and all penalties, fees of procedures,
damages or any relating costs.

Lessor entitles Lessee to enclose the
Location and to equip a billboard or
other items blocking the view to the area
onto the fence or onto the fence at the
natural borders of the site. Lessee
undertakes to manage the sewage
collection, if any, from the new
superstructures to be built by the Lessee
in line with the environmental
requirements and the applicable local
governmental regulation. Lessee shall
ensure the guarding and the protection of
the Location at its own discretion.

REPRESENTATIONS
WARRANTIES OF LESSEE:

AND

Lessee states, represents and guarantees
that the employees and subcontractors of
Lessee shall stay within the area of the
Location , shall keep the obligatory site
regulations outlined in advance by
Lessor, if any, and that Lessee directly or
through its subcontractors has obtained
all the required permissions and licences
from the relevant authorities which are
necessary for the film production
activities to be carried out at the
Location, or will obtain at the time of
carrying out such activities. In
connection with the use of the Location
the Lessee shall take responsibility
exclusively for accidents that occur to
any person working under the Lessee’s
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7.1

(a)

(b)

8.1

iranyitasa  alatt ~ munkat
személyekkel torténnek.

végzo

Bérlo nem tartozik felelosséggel az
irdnyitasa alatt dolgozo személyeket ért
baleset tekintetében, ha a baleset
Bérbeadd magatartasabol, vagy a jelen
bérleti szerzodés Bérbeadd, Bérbeadd
munkavallaléi vagy képvisel6i Altali
megszegésébol ered.

BERBEADO KARTALANITASI
KOTELEZETTSEGE:
Bérbeadd  kartalanitja  Bérlét a

kovetkezok tekintetében:

Bérbeado jelen bérleti szerzodés szerinti
kotelezettségeinek és
garanciavallalasanak megszegése ¢és
kiilondsen az 5. és 8. pontban tett
szavatossagi nyilatkozatok és egyéb
vallalasok megszegése esetén az ezzel
kapcsolatban a Bérlénél felmeriild
valamennyi kar, kozvetlen kiadas, egyéb
koltség, esetleges birsag vagy barmely
kotelezettség  teljesitésének  koltségei
megtéritésére, valamint az esetleges
foldvédelmi birsdg megtéritésére abban
az esetben, ha a Bérlo a jelen szerzddés
és a Talajvédelmi Terv alapjan 6t terheld
kotelezettségeinek eleget tett ;

Bérbeado, Bérbeadé munkavallaléi vagy
képviseldi altal a Bérlének, a Bérld
munkavallaloinak, alvallalkozoinak
vagy képviseldinek kozvetleniil okozott
baleset, sériilés, halal vagy karesemény.

BERBEADO SZAVATOSSAGI
NYILATKOZATALI:

Bérbeado szavatolja, hogy 6 az Ingatlan
és a Helyszin kizarélagos, korlatozas
mentes tulajdonosa, aki kizarolagosan
jogosult az Ingatlanrél és a Helyszinrél
rendelkezni. A Helyszinre vonatkozo
kizarolagos rendelkezési jogat a Bérleti
Idoszak és a meghosszabbitott Bérleti
Id6szak alatt is fenntartja, amennyiben
alkalmazandé. Kijelenti és szavatolja,
hogy a jelen szerzodés megkotésére
kizarolagosan jogosult, ahhoz
semmilyen egyéb szerv, testiilet, hatdsag

6.2

7.1

(a)

(b)

8.1

control arising out of Lessee’s activities
at the Location.

Responsibility for accidents to persons
working under Lessee’s control shall
exclude any accidents caused by Lessor
or breach of this lease agreement by
Lessor, its employees or representatives.

INDEMNITIES OF LESSOR:

Lessor indemnifies Lessee with respect
to:

Any damage, direct expenses, other
costs, potential fines or costs of
performing any further obligations
relating to a breach by Lessor of its
representations and warranties
hereunder, and especially in case of
breach of representations and warranties
and undertakings of sections 5. and 8.
Lessor shall indemnify Lessee for the
potential  soil  protection  fines
(foldvédelmi birsdg) in case the Lessee
complied with the obligations allocated
to the Lessee under the present
agreement and the regulations of the Soil
Protection Plan ;

Any accidents, injuries, death or damage
directly caused by Lessor, its employees
or representatives to Lessee, its

employees, subcontractors or
representatives.

LESSOR’S REPRESENTATIONS
AND WARRANTIES:

Lessor represents and warrants that it is
the exclusive unlimited owner of the
Property and the Location, who is
exclusively entitled to dispose over the
Location. The Lessor will maintain its
unlimited right of disposal over the
Location during the Lease Period and the
extended Lease Period, if applicable.
Declares and represents that it is
exclusively entitled to execute this
agreement, with no further approval or
license from any other organisation,




8.2

8.3

8.4

8.5

(a)

(b)

vagy barmely harmadik személy
jovahagyasa nem sziikséges, vagy
amennyiben ilyen jovahagyasra sziikség
van, azt jelen szerzOdés alairdsat
megel6zden beszerezte.

Bérbeado vallalja és szavatolja, hogy a
Helyszin a 2. sz. mellékletben csatolt
helyszinrajzon kékkel megjeldlt az
Onkormanyzat  tulajdondban  4llé
maganit hasznalataval a bérlet teljes
id6tartama alatt megkozelithetd lesz. A
Bérbeado felhatalmazza a Bérlét, hogy a
sziikséges javitasi €s épitési munkakat
elvégezze annak érdekében, hogy
biztositsa az Ut hasznalhatosagat,
jarhatosagat a bérlet teljes idoszaka alatt.

A Bérbeado vallalja és biztositja, hogy a
kornyéken fekvo ingatlanok, illetve azok
hasznalata nem akadalyozza és nem
zavarja a Bérl6t a  Helyszin
megkozelitésében, zavartalan
hasznalataban, sem zavard
tevékenységgel, zajjal vagy egyéb hattér
hatasokkal, vagy a megkozelités
korlatozasaval a bérlet teljes idétartama
alatt.

A Bérbeadd6 a Backlot Tertiletre
vonatkozbéan az 5. pontban foglalt
vallalasai szerint jar el.

A fentiek megerdsitésére a Bérlo részére
a jelen szerz6dés alairasakor atadja az
alabbiakat:

52 pont szerinti Kérelem és
Talajvédelmi Terv teljes
dokumentacioja;

Veresegyhaz Varos Onkormaényzata
polgarmesterének  nyilatkozatat — és
Veresegyhaz Varos Onkorményzatanak
testiileti hatarozatat arr6l, hogy a
hozzajarulnak Helyszin jelen szerzédés
szerinti hasznalatdhoz igy kiilondsen a
(1) a term6fold iddleges, legfeljebb 5
éves id6tartamra vonatkozé mas céli
hasznositasahoz és a sziikséges eljaras
lefolytatasahoz, (2) a Helyszin filmes
diszlet épitése ¢és filmforgatasi célu
hasznalatdhoz, valamint (3) a Helyszin
megkozelitését  biztositdé  Bérbeado

8.2

8.3

8.4

8.5

(a)

(b)

body, authority or any third party, or in
case such third party approval would be
necessary the Lessor will have acquired
such approval on or before signing this
agreement.

Lessor represents and warrants that the
Location will remain accessible during
the entire lease period via the private
road owned by the Municipality
designated in blue on the layout attached
as Annex 2. Lessor shall authorize
Lessee to do the necessary repair and
roadworks to ensure the useability and
suitability of the road during the entire
lease period.

Lessor undertakes and shall ensure that
the real properties nearby and the use
thereof shall not interfere or disturb
Lessee in the access or use of the
Location, neither by  disturbing
activities, noise or background nor by
restricted access to the Location during
full term of the lease.

With respect to the Backlot Area the
Lessor shall fulfil its undertakings under
section 5.

For the confirmation of the foregoing, it
shall hand over to Lessee the following:

the full documentation of the Permission
Request and the Soil Protection Plan
according to section 5.2;

Statement of the Municipality and the
resolution of the city council of the
Municipality of Veresegyhaz Town , the
mayor, the public notary and the chief
architect of the town of Veresegyhaz that
they consent to the use of the Location
for the purpose of the present agreement,
especially (1) to use and to proceed as
required for the temporary ‘other use’ of
the agricultural land for other purposes
for a period of up to 5 years, (2) to use of
the Location for the purposes of film set
building and film production activity,
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8.7

tulajdonaban all6 Ut fenntartasahoz és
Bérl6 altali hasznalatahoz a bérleti
szerz6dés teljes id6tartamara;

Veresegyhaz Varos Onkorményzata
képviseld testiileti hatarozata a bérleti
szerz6dés  jovahagyasira a  jelen
szerzOdésben foglalt tartalommal ¢és
felhatalmazas a polgarmester részére a
bérleti szerz6dés alairasara.

Bérbead6 kijelenti és szavatol azért,
hogy  megfelel6  felhatalmazassal
rendelkezik a jelen Bérleti Szerzddés
megkotésére és teljesitésére, és jogosult
engedélyezni Bérlo részére a Helyszin
hasznalatanak jogat, illetve a jelen

bérleti szerzodésben biztositott
valamennyi  jogot, illetve, hogy
Bérbeadot illeti  valamennyi, a

Helyszinnel (beleértve a Helyszinen
talalhatdé valamennyi jeloléssel és
mintaval) kapcsolatos szerzéi jog és
barmely harmadik természetes vagy jogi
személy tovabbi engedélye vagy
beleegyezése nélkiil jogosult megadni
Bérl6  részére a  jelen  bérleti
szerzodésben meghatarozott jogokat és
vallalja hogy a Helyszinre vonatkozdan
fennall6 jogait a bérlet teljes ideje alatt
fenntartja. Bérbeadd szavatol tovabba
azért, hogy a Helyszinr6l felvételek
készitése Bérlo altal harmadik személy
jogat nem sérti. Bérbeadd a Helyszint a
Bérlo altal megismert allapotban adja at,
és  Dbiztositja, hogy Bérlo6 és
alkalmazottai, és/vagy alvallalkozéi a
Helyszint az elokészitési, a forgatési,
valamint a leszerelési munkak alatt
zavartalanul hasznalhassak. Bérbeado
tudomasul vette Bérl6 a Helyszinen
végzendd  tevékenységét, és a
tevékenység végzéséhez kifejezetten
hozzajérul.

A Bérlé a Helyszint és a Helyszinen
Bérlo altal felallitasra keriilé Diszlet
egészét vagy annak barmely részét a
Bérbeado kiilon hozzajarulasa
hianyaban is jogosult albérletbe vagy
alhasznalatba adni  barmely mas
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and (3) to the maintenance and providing
the use of the private road owned by the
Lessor required for the access of the
Location by Lessee for the full period of
the lease;

Resolution of the city council of the town
of Veresegyhaz to approve the lease
agreement with the content of this
agreement and authorising the mayor to
sign it.

Lessor states and guarantees that Lessor
has all the necessary authorisations to
conclude and fulfil the present lease
agreement and is entitled to grant
permission to Lessee to use the Location
as well as all the rights granted in the
present lease agreement and that Lessor
owns and bears all the copyrights in
connection with the Location (including
any kind of signs and patterns found
there), can grant all the rights defined in
the present lease agreement to Lessee
without the permission of any natural or
legal third parties, and that the recording
of the Location made by Lessee shall not
harm the rights of any third party and
undertakes to maintain such rights
during the full term of the lease
agreement. Lessor delivers the Location
to Lessee as known by Lessee and shall
allow the uninterrupted use of Lessee
and its employees and/or subcontractors
during the preparation, shooting and
restoration works. Lessor  has
acknowledged the activity to be provided
by Lessee in the Location and expressly
approved it.

Lessee shall be entitled to sub-lease or
authorize the sub-use of the whole or any
parts of the Location and the Set to be
built on the Location by the Lessee
without the Lessor's further consent to
any other film production. Parties
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filmprodukcid részére. Felek
kifejezetten rogzitik, hogy a Helyszin
Bérlo vallalkozoi, alvallalkozéi vagy
mas szerzddéses partnerei altal a Film
elkészitése érdekében torténd hasznélata
nem  minGsiil  albérletbe  vagy
alhaszndlatba adasnak. Felek itt
rogzitik, hogy — tekintettel arra a tényre,
hogy jelen Dbérleti szerzodés alapjan
Bérbeadd  kizarolag  Bérlovel all
jogviszonyban — a Bérl6 és az esetleges
albérlé/hasznalé kozott megkotendo
albérleti/hasznalati  szerzddés, illetve
azzal 0sszefliggésben keletkezd barmely
jogvita semmilyen mdédon nem
befolyasolja a Felek jelen szerzédés
alapjan fennall6 jogviszonyat.

A jelen bérleti szerz6dés 4. pontjaban
megjelolt dijazas ellenében, — amely
fedezetet nyujt a Helyszinnek a
Produkcioban vald (aldbbiak szerinti)
megjelenitésére is — Bérbead6 ezennel
visszavonhatatlan engedélyt ad Bérlo
részére a Helyszin és/vagy annak
barmely része fényképezésére, a
Helyszinr6l és/vagy annak részeirdl
felvételek és rajzok készitésére Bérlo
dontésétol fiiggéen akar azonos, akar
elvaltoztatott megjelenitéssel, és Bérlo a
Produkcioval kapcsolatban jogosult a
Helyszin tényleges nevét, jeloléseit,
jelképeit, védjegyeit, vagy barmely mas
azonositasra  alkalmas  jellemzdjét
megjeleniteni, vagy megvaltoztatni
tekintet nélkiil a Helyszin vagy annak
valamely része tényleges megjelenésére
vagy megnevezésére. Bérld jogosult a
Helyszin valamennyi vagy egyes részeit
lemasolni és diszletként Ujra felépiteni,
ideértve, de nem kizardlagosan a
Helyszin tablait és belsejét, Bérld
jogosult tovabba ezen masolat vagy jra
felépitett diszlet megvaltoztatasara.
Bérlének a jelen Bérleti Szerzddés
értelmében biztositott engedély
feljogositja ~ Bérl6t a  Helyszin
hasznalatara, valamint minden olyan
elokészitd, diszletépitési, forgatdsi és
szétszerelési munka elvégzésére, amely
a Produkcio érdekében, barmely
sziikséges miszaki felszerelés ¢és
berendezés elhelyezése érdekében, vagy

8.8

expressly  stipulate that Lessee's
contractors', subcontractors' or other
contractual parties' use of the Location
for the purpose of producing the Film is
not considered as sub-lease or sub-use.
The Parties agree that - considering the
fact that under the present lease
agreement the Lessor is in legal
contractual relation with the Lessee only
the eventual sub-lease or third party sub-
use of the Location or any potential legal
dispute between the Lessee and any
sublessee has no impact on the legal
relation of the Parties under the present
lease agreement.

In return for the fee described in section
4 of the present lease agreement — which
also covers the possibility of the
presentation of the Location (as set out
below) in the Production — Lessor hereby
gives its irrevocable permission to
photograph, record and depict the
Location and/or any part or parts thereof,
accurately or otherwise, as Lessee may
choose, using and/or reproducing the
actual name, signs, logos, trademarks
and other identifying features thereof
and/or without regard to the actual
appearance or name of the Location or
any part or thereof, in connection with
the Production. Lessee shall have the
right to construct a set duplicating and
recreating all or any part of the Location,
including, but not limited to, any signs
and the interiors of said Location and
Lessee shall have the right to alter such
duplicates and re-creations. The
permission given herein shall allow
Lessee the use of the Location and the
preparation, set building, shooting and
dismantling work necessary for the
Production, for the placement of any
technical equipment, for the crew
members, actors and contributors staying
there, for the entry and exit of the staff
and equipment of Lessee for the
shooting, for making audio and/or video
recordings for the Production (including

10
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9.2

az ott tartozkodd stabtagok, szinészek,
kozremikodok — részére, vagy @ a
Produkcidhoz torténd forgatashoz kép-
és/vagy hangfelvételek készitéséhez
(beleértve a Helyszinrdl készitett belsd
és kilso felvételeket is) Bérlo
személyzetének és felszerelésének a
Helyszinre val6 belépéséhez/beviteléhez
és onnan valo kilépéséhez/elviteléhez
sziikséges.

Sem Bérld, sem jogutddja nem kételes a
Helyszinrél vagy azzal kapcsolatban
készitett felvételeket a Produkcidban
felhasznalni, vagy egyéb modon
hasznositani, és ezzel Osszefiiggésben
Bérbeado6 nem jogosult kartéritési igényt
tamasztani. Felek kikotik, hogy a Bérleti
Id6szak alatt sem Bérbeado, sem annak
tisztségviseldje, alkalmazottja, illetve
vele egyéb kapcsolatban allé harmadik
személy, illetve szervezet nem
hasznalhat semmilyen hang-, illetve
képrogzitésre alkalmas eszkozt
barmilyen film-, video-, hang-, illetve
fényképfelvétel készitése céljabol Bérld
Helyszinen végzett fejlesztéseirdl vagy
valtoztatdsairol.

FELMONDAS

Bérl6 nem kételes a Helyszint hasznalni,
azonban ez nem érinti bérleti dij fizetési
kotelezettségét mindaddig, amig a
szerz6dés a Felek kozott fennall.

Rendes felmondas. Bérld jogosult a jelen
szerzodést a szerz6dés megkezdésétol
szamitott 9. honap végétdl kezdddé 90
napos felmondasi id6 mellett, azaz
leghamarabb 2022. oktober 31-re,
indokolas nélkiil, a Bérbeadonak
megkildott egyoldala irasbeli
nyilatkozatdval rendes felmondassal
felmondani. Felmondas esetén a Bérld
koteles a Helyszin 5.4 pont szerinti
torténd helyreallitasara, kivéve, ha a
Felek az 5.5 pontnak megfelelen ettdl
eltérden allapodnak meg. Amennyiben
Bérl6 a bérleti szerzodést 2026. oktdber
31-t megeldzdéleg felmondja, ugy a
bérleti szerz6dés megsziinésétdl 2026.

8.9

9.1

9.2

the recording of the Location inside and
outside).

Neither Lessee nor its legal successors
are obliged to use the recordings of the
Location or ones in connection with that
in the Production or make use of it in any
other way, and Lessor shall not raise any
claim for compensation in this respect.
The Parties agree that, during the Lease
Period, neither Lessor, nor its officials,
employees or any third party or
organisation related to Lessor, can use
any kind of audio or video recording
equipment to make any kind of film,
video or audio recording or photograph
of Lessee’s improvements or changes to
the Location.

TERMINATION

Lessee shall have no obligation to use the
Location, which however has no impact
on the obligation to pay the rental fees as
long as the lease agreement is in effect
between the Parties.

Termination with ordinary notice.
Lessee is entitled to terminate this
agreement starting from the ninth month
after the commencement of the lease
with 90-day written notice without
justification, i.e. as early as 31 October
2022. In case of termination the Lessee
shall restore the Location in its condition
as described in section 5.4 above save for
the case the Parties specifically agreed
otherwise in line with section 5.5 above.
In case the Lessee terminates the lease
agreement before 31 October 2026, the
Lessee shall pay 50% of the soil
protection fee (foldvédelmi jarulék) due

11



9.3

94

10.

oktober 31-ig terjedd  iddszakra
vonatkozé foldvédelmi jarulék 50%
Bérlot terheli.

A Bérbeadd a jelen bérleti szerzdést
rendes felmondés utjan nem sziintetheti
meg.

Rendkiviili felmondés. A jelen Bérleti
Szerzddést a fenti 3.1 és 9.2 pontban
foglaltakon kiviil a Felek csak a masik
Fél sulyos szerzddésszegése esetén
mondhatjadk fel, azonnali hatallyal. A
jelen 9.4 pont szerinti rendkiviili
felmondasi jog gyakorlasanak feltétele,
hogy az érintett Fél a szerzodésszegd
Felet a szerzédésszegés orvoslasara
irasban  felhivja. = Amennyiben a
szerzOdésszegd Fél a szerzodésszegést
az érintett Fél értesitésétdl szamitott 8
napon beliil nem orvosolja, gy ezen
hataridd leteltét kdvetden az érintett Fél
a jelen bérleti szerzédést azonnali
hatallyal jogosult felmondani.

A jelen bérleti szerzodés alapjan
elkészitett valamennyi kép-, illetve
hangfelvételre vonatkozo valamennyi
jog (beleértve kiilondsen, de nem
kizarélag barmely, a Helyszinen, illetve
a Helyszinr6l késziilt fénykép vagy
felvétel bemutatasanak jogat teriileti
korlatozas nélkiil barhol, barmely ismert
vagy a jovOben megalkotott médiaban)
Bérlot, illetve jogutodait,
engedményeseit és licencia-
tulajdonosait illeti, és sem Bérbeadonak,
sem annak bérldinek, sem egyéb, a
Helyszinen jelenleg, illetve a jovében
érdekeltséggel bird harmadik
személynek nem keletkezik semmilyen
joga Bérlovel vagy barmely harmadik
személlyel szemben az emlitett kép-
és/vagy hangfelvételek hasznalatabol
eredden, tekintet nélkiil arra, hogy a
hasznalat jogosulatlan, jogsértd, vagy
cenzuirazhatd lehet. Bérbeadd ezennel
egyben sajat nevében, valamint bérldi és
egyéb, a Helyszinen jelenleg, illetve a
jovoben érdekeltséggel biré harmadik
személyek képviseletében is lemond

9.3

9.4

10.

for the period between the termination
and 31 October 2026.

The Lessor is not entitled to terminate
this agreement with ordinary notice.

Termination with immediate notice.
Apart from the events described in
sections 3.1 and 9.2 above, the Parties
may terminate the present Location
Agreement with immediate notice only
in case of a serious breach of contract by
the other Party. The pre-condition of
exercising the right to terminate with
immediate notice set out in this section
9.4 is that the injured Party must request
the breaching Party in writing to remedy
the breach. If the breaching Party does
not remedy the breach within 30 days
from receiving the notice of the injured
Party, then after the expiry of such
deadline, the injured Party may
terminate the present location agreement
with immediate effect.

All rights of every kind in and to all
photographs and sound recordings made
hereunder (including, but not limited to,
the right to exhibit any and all scenes
photographed or recorded at and of the
Location or reproduction of the Location
throughout the world in any and all
media now known or hereafter devised in
perpetuity) shall be and remain vested in
Lessee, its successors, assigns and
licensees, and neither Lessor nor any
tenant, or any other party now or
hereafter having an interest in the Leased
Property or the Location, shall have any
right of action against Lessee or any
other party arising out of any use of said
photographs and/or sound recordings
whether or not such use is, or may be
claimed to be, defamatory, untrue or
censurable in nature. Lessor, on behalf of
itself and any tenant, and any other party
now or hereafter having an interest in the
Location, hereby waives any and all
rights of privacy, publicity or any other
rights of a similar nature in connection
with the exploitation of any such

12



11.

12.

13.

barmely  személyiségi, kozzétételi,
illetve egyéb, hasonld természetli jog
érvényesitésérodl az emlitett kép-, illetve
hangfelvételek hasznositasaval
kapcsolatban. Tekintet nélkiil barmely
olyan jogorvoslatra, amelyre Bérbeado
szerz6dés alapjan vagy jog szerint
jogosult lehet, Bérbead6 ezennel lemond
barmely olyan jogardl, amellyel a Film
fejlesztését, gyartasat, bemutatasat,

i0jat  és/vagy forgalmazasat
megakadalyozhatna vagy ezt
kezdeményezhetné.

Amennyiben  Bérbeadd oldalérol
barmely igény meril fel Bérldvel
szemben, akar jelentés, akar nem,
Bérbead6 kizardlag kartéritési igényt
tamaszthat Bérlovel szemben, és nem
jogosult ideiglenes intézkedést kérni
Bérlével szemben a Film vagy barmely,
Bérlot illetdé audio-vizualis alkotés

gyartasaba, bemutatasaba,
disztribucidjaba, terjesztésébe vagy
barmely mas modon valo
felhasznalasaba  beleavatkozni, azt

megakaddlyozni vagy abbol részesedni.

Bérbeadd elézetesen hozzajarul, hogy
Bérlo a Netflix, illetve vagy a Bérlo vagy
a Netflix cégcsoportjaba tartozo barmely
tarsasag, illetve a Bérld altal kijeldlt
barmely harmadik személy részére a
jelen bérleti szerzodést atruhdzza vagy
az abban foglalt barmely jogat
engedményezze. A Bérlo a fent
megjelolt tarsasagoktol eltérd személyre
csak a Bérbeado elézetes hozzajarulasa
mellett jogosult a jelen bérleti szerz6dést
atruhazni. Bérbeadd a jelen Dbérleti
szerz6dés atruhazasara vagy az abbol
szarmazo jogai  engedményezésére
kizarolag Bérlo  eldzetes irasbeli
hozzajarulasaval jogosult.

Felek  rogzitik, hogy egymassal
kapcsolatot az alabbi cimeken és
elérthet0ségeken tartanak:

Bérbeado részérdl:

Jovanovic Dragutin

e-mail cim:
jovanovic.dragutin@veresegyhaz.hu

11.

12.

13.

photography or sound recordings.
Notwithstanding any remedy to which
Lessor may become entitled by contract
or at law, Lessor hereby waives any right
it may have to enjoin or seek to enjoin
the development, production, exhibition,
promotion and/or distribution of the
Film.

In the event of any claim by Lessor
against Lessee, whether or not material,
Lessor shall be limited to Lessor’s
remedy at law for damages, if any, and
Lessor shall not be entitled to enjoin,
restrain or interfere with the filming,
broadcast, exhibition, distribution or
other exploitation of any of Lessee’s
audio-visual works or any of Lessee’s
rights hereunder.

Lessor gives its approval in advance that
the Lessee shall be entitled to freely
transfer this agreement or to assign any
of its rights under this location
agreement to Netflix or any company
within the company group of Netflix or
the Lessee or any third party designated
by the Lessee. Lessee may only transfer
this agreement to any other person not
mentioned herein with the Lessor's prior
consent. Lessor shall not transfer this
location agreement or assign any rights
hereunder other than with specific prior
written approval by Lessee.

Parties agree to communicate with each
other through the following addresses
and contact information:

For Lessor:

Jovanovic Dragutin

e-mail:
jovanovic.dragutin@veresegyhaz.hu

13



14.

15.

16.

17.

telefon: +36 28 588 610
postai cim: 2112 Veresegyhaz, Fo ut 35.

Bérlo részérol:

Adam Goodman

e-mail cim:

adamgoodman2 @icloud.com

telefon: +36 30 295 5734

postacim: 1087 Budapest, Kerepesi Gt
15.

Felek kotelezettséget vallalnak arra
vonatkozoan, hogy amennyiben a fenti
kapcsolattartok személyében, vagy a
kapcsolattartas fenti elérhetdségeiben
valtozas  kovetkezik  be, annak
bekovetkezésérol egymast
haladéktalanul, de legkés6bb 3 (harom)
napon beliil értesitik egymast.

Jelen bérleti szerz6dés magyar €s angol
nyelven késziilt, a két szoveg kozotti
eltérés esetén a magyar nyelvil valtozat
az iranyado.

A jelen bérleti szerz6désre a magyar jog

az iranyad6. A  jelen  Bérleti
Szerzédésben nem szabalyozott
kérdések  tekintetében a  Polgari

Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. tv.
rendelkezéseit kell alkalmazni. Felek a
kozottik a jelen Bérleti Szerzédéssel
Osszefiiggésben felmeriilt és békés uton
nem  rendezhetd  vitds  kérdések
eldontésére  kikotik a  Magyar
Kereskedelmi és Iparkamara mellett
szervezett Allandd Valasztottbirdsag
joghatosagat. A valasztottbirosag sajat
eljarasi szabalyzata szerint, egyesbiroi
eljarasban jar el. Az eljaras helye
Budapest, az eljaras nyelve a magyar
nyelv. Flggetleniil a valasztottbir6sagi
kikotéstol, a Felek barmely idépontban
jogosultak igényeiket az illetékességgel
¢s hataskorrel rendelkez6 rendes birdsag
el6tti eljarasban érvényesiteni.

Bérbeado (igazgatoi, képviseldi,
munkavallaléi vagy barmely olyan
latogatdja, aki Bérbeadd engedélyével a
Helyszinen tartdzkodik azon id6tartam
alatt, amikor Bérl6 jelen bérleti

14.

15.

16.

17.

telephone: +36 28 588 610
postal address: 2112 Veresegyhaz, F6 1t
35.

For Lessee:

Adam Goodman

e-mail:

adamgoodman?2 @icloud.com

telephone: +36 30 295 5734

postal address: 1087 Budapest, Kerepesi
ut 15.

Each Party must notify the other Party of
any changes in the identity or contact
information of the above contact person
without undue delay, but no later than 3
(three) days from such change.

The present lease agreement has been
signed in Hungarian and in English. In
case of discrepancies between the two
versions, the Hungarian version prevails.

The present location agreement is
governed by Hungarian law. In respect to
the present Agreement, for issues not
regulated in this Location Agreement,
Act No. 5 of 2013 on the Civil Code shall
be applicable. In any issues or disputes
emerging in connection with the present
Location Agreement that cannot be
settled in a peaceful manner, the Parties
appoint the competence of the
Permanent Arbitration Court Organized
by the Hungarian Chamber of Industry
and Commerce. The Arbitration Court
shall proceed with a single arbitrator
according to its own rules. The place of
arbitration shall be Budapest and the
language of the process shall be the
Hungarian language. Notwithstanding
the present agreement to arbitrate,
Parties shall be at liberty at any time to
proceed at any competent ordinary court.

Any and all information acquired by
Lessor (and its directors, agents or
employees and any visitor present at the
Location with Lessor’s permission
whilst Lessee is present at the Location

14



18.

szerz6dés szerint hasznalja a Helyszint,
a tovabbiakban egyiittesen: ,,Bérbeadé
személyzete”) altal a Produkcioval
kapcsolatban megszerzett valamennyi
informacioét, ideértve kiilondsen, de nem
kizarélag a Film készitése soran
felhasznalt helyszinek (ideértve a
Helyszint is) hollétét, a szinészek és a
Filmben  szerepldé  vagy  abban
kézremik6dé mas mivészek kilétét,
Bérlo gyartasi iitemtervét és Bérld
gyartasi technologiajat (ideértve
kiilondsen a felszereléseket,
berendezéseket, hardvereket és
szoftvereket) Bérbeadd koteles
bizalmasan kezelni (,,Bizalmas
Informacio”). Bérbeadd nem jogosult
Bizalmas Informaciét harmadik (azaz
Bérlotol  eltérd) személyek részére
hozzaférhetévé tenni, és  koteles
gondoskodni arr6l, hogy Bérbeado
személyzete se tegyen hozzaférhetdve
ilyen informaciot, ideértve kiilonosen,
de nem kizarolagosan az informacio
hozzaférhetévé tételét barmiféle
fogyasztdi vagy kereskedelmi marketing
vagy reklam utjan (ideértve barmely
kapcsolodd anyagot), vagy nyomtatott
sajto, radio, televizid vagy new-media
ujsagiroja szamara, a sajto vagy a média
barmely mas képviseldje szamara,
baratok, csaladdtagok, ismerdsok vagy a
nagykozonség barmely tagja szamara.

A jelen Bérleti Szerz6dés hatélya alatt és
annak megsz{inését kovetden Bérbeado
nem jogosult sem kozvetleniil, sem
kozvetve nyilvanossagra hozni,
terjeszteni, sokszorozni, kozzétenni,
vagy barmilyen modon, akar egy vagy
tobb személy részére tovabbitani, sem az
internet sem mas technologia utjan,
kiilondsen kozosségi median  vagy
barmely mas kdzosségi halozaton, vagy
weboldalon keresztiil — igy kiilondsen
Twitter, Facebook, barmilyen blog,
multimédias iizenet (pl. SMS, MMS, e-
mail stb. vagy ezeket a jovoben felvaltd
technologidk vagy eljarasok utjan) vagy
hasonl6 mas modon — feltarni,
nyilvanossagra hozni barmilyen
anyagot, elemet vagy informaciot,
beleértve diszletrél vagy forgatési

18.

pursuant to the lease agreement (together
“Lessor Personnel”)) relating to the
Production including, without limitation,
the identity of locations (including the
Location) used in making the Film, the
identity of actors and other artists
contributing to or participating in the
Film, Lessee’s production schedule and
Lessee’s  production  technologies
(including, without limitation, facilities,
equipment, hardware and software) is
and shall remain the confidential
information of Lessee (“Confidential
Information™). Lessor shall not, and
shall procure that Lessor Personnel shall
not, disclose Confidential Information to
any third party (other than Lessee)
including, without limitation, by means
of any consumer or trade marketing or
publicity  (including all collateral
material) or to any print, radio, broadcast
or new-media journalist, any other
representative of the press or media, any
friends, family members, acquaintances
or members of the general public.

During the term of and following the
termination of this lease agreement,
Lessor shall not at any time, directly or
indirectly,  disseminate,  duplicate,
publish, dispose of, distribute or in any
other manner whatsoever, whether to a
single or multiple recipients or onto the
internet  or  replacement/successor
technologies, including without
limitation all social media and social
networking websites such as Twitter and
Facebook, blogs, multimedia messaging
(e.g., SMS, MMS, e-mail, etc., and
future technologies or methods in the
nature thereof) and the like, disclose any
materials, elements and/or information
of any kind, including on-set or location
personal photographs or videos (whether
by use of cell phone, camera or other

15



helyszinrdl készitett privat felvételeket
vagy videokat (akar telefonnal,
fényképezogéppel, filmfelvevovel vagy
barmely mas mddon készitették azokat),
amelyek barmilyen moédon
kapcsolodnak a  Produkcidhoz, a
Produkcio készitéséhez, forgatdsahoz
vagy felhasznalasahoz.

19. Bérbead6 vallalja, hogy Bérl javara
felmentvényt ad Bérld jelen Bérleti
Szerz6dés szerinti helyszin-
helyreallitasi és barmely tovabbi
kotelezettsége tekintetében, amennyiben
Bérlo a jelen bérleti szerzddésben
meghatarozottak szerint helyreallitja a
Helyszint. A felmentvény megadasa a
jelen bérleti szerzddés elvalaszthatatlan
részét képezé 4. szami Mellékletnek
megfeleld formaban torténhet.

Kelt / Date and Place:
Veresegyhaz, 2021. november .

Veresegyhiaz Viros Onkormanyzata
Pasztor Béla
polgarmester/mayor
Bérbeado / Lessor

Az Aht. 37. § (1) bekezdése és az allamhaztartasi
torvény végrehajtasarol szo16 368/2011. (XI1.31.)
Korm. rendelet 55. § (2)bekezdés f) pontja alapjan
ellenjegyzem:

According to section 37 subsection (1) of the Act
on State Budget and section 55 subsection 2 (f) of
the Government Decree No 368/2011 on the
execution of the State Budget Act countersigned
by:

Veresegyhaz, 2021. november.

Valké Zoltanné

pénziigyi  osztalyvezeté/head  of
department

Veresegyhaz Varos Onkorményzata

finance

recording device) dealing with or in any
way relating to the development,
production or exploitation of the
Production.

19. Lessor agrees to sign the location
restoration release in Lessee’s favour
regarding Lessee’s obligation to restore
the Location and any further obligations,
provided that Lessee restores the
Location pursuant to the present
agreement. Such release shall be in the
form included in the inseparable Annex
4 hereof.

Budapest, 2021. november .

Shadow Films Kft.
Adam Goodman
iigyvezetd/managing director
Bérl6 / Lessee

Ellenjegyzem/Countersigned by
Veresegyhaz, 2021. november .

Garai Tamas Jozsef
jegyz6/notary )
Veresegyhaz Varos Onkormanyzata
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Mellékletek/ Annexes:

1. az adasvételt széljegyen tartalmaz6 tulajdoni lap masolat / copy of the title deed with note of
purchase

helyszinrajz /site map

Diszlet terv “Ketterdam” / Set plan “Ketterdam”

felmentvény / Release from Liability

8.5 pont szerinti nyilatkozatok valamint a hatosaghoz az 5.2 pont szerint benyujtott Kérelem és
a Talajvédelmi Terv teljes dokumentacidja /declarations according to section 8.5 and the full
documentation of the Permission Request and the Soil Protection Plan filed to the authority
according to section 5.2

AN
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4. szami MELLEKLET
FELMENTVENY

Kelt: [o]
Cimzett: Shadow Films Kft. (“Bérlé”)

Feladd: Veresegyhdz Varos Onkormdnyzata
(“Bérbeado™)

A Bérbeado és a Bérlé kozott 2021. _ -an Kelt

bérleti  szerzddés (a  “Helyszinbérleti
Szerzo6dés™)

Tisztelt Uram!

1. A Helyszinbérleti Szerzédéssel

Osszhangban a Bérbeado:

1.1 kijelenti, hogy a Helyszint a Bérl6 altali
hasznélat befejezésekor megvizsgalta és

elismeri, hogy a Helyszint Bérlo
kielégit6 moddon  helyredllitotta a
Helyszinbérleti Szerzodés

rendelkezéseinek megfelelden;

1.2 ezennel Bérl6t mentesiti valamennyi
olyan kotelezettség, igény és/vagy
barmely keresetinditasi alap alol, amely
a Bérbeadot a Bérlovel szemben jelenleg
vagy a jovoben — akdr a Helyszinnel,
akar a  Helyszinbérleti  Szerzédés
targyaval kapcsolatban, vagy egyébként
— megilletné.

2. Jelen Felmentvény koti a Bérbeadot és a
Bérlot, jogutodaikat, licencia-
tulajdonosaikat és engedményeseiket és
az O tekintetilkben 1ép hatalyba, és
kizarolag  irasban, mindkét  fél
alairasaval modosithato.

3. Jelen Felmentvény semmilyen
korilmények kozott sem  korlatozza
vagy ¢érinti a Bérbeado altal a
Helyszinbérleti Szerz6dés szerint a
Bérl6 részére Dbiztositott jogokat,
kiilonosen a Helyszinbérleti Szerzédés
9. pontjaban meghatarozott jogokat.

ANNEX 4
LOCATION RESTORATION RELEASE

Dated [@]
To: Shadow Films Kft (“Lessee”)

From: Veresegyhdz Varos Onkorményzata

(“Lessor”)

Agreement dated __ 2021 between Lessor and
Lessee (the “Location Agreement”)

Dear Sirs

1. In accordance with the terms of the
Location Agreement, Lessor:

1.1 acknowledges that Lessor inspected the
Location wupon the completion of
Lessee’s use thereof and agrees that the
Location has been satisfactorily restored
to its agreed condition in accordance
with the terms and conditions of the
Location Agreement;

1.2 hereby releases Lessee from any and all
duties and obligations and from any and
all claims, demands and/or causes of
action of any kind or nature whatsoever
which Lessor may have against Lessee,
now or in the future, whether in
connection with the Location, the subject
matter of the Location Agreement or
otherwise.

2. This Release shall be binding upon and
shall inure to the benefit of Lessor and
Lessee and their respective successors,
licensees and assigns and cannot be
modified or amended except in writing
signed by the parties hereto.

3. This Release shall in no way be deemed
to limit or otherwise affect the rights
granted to Lessee by Lessor under the
Location Agreement, particularly the
rights set out in section 9 thereof.

18



4. Jelen  Felmentvényre és  annak 4. This Release shall be governed by and
értelmezésére a magyar jog irdnyado. construed in accordance with Hungarian
law.

Alaird/Signed:

Veresegyhiaz Viros Onkormanyzata
képv/represented by:

19



2. szami MELLEKLET

HELYSZIN ALAPRAJZ

APPENDIX 2

LAYOUT OF LOCATION
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