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Jelen vagyonértékelésben szerepld allitasok - amelyeken az értékelési tantsitvanyban szereplé eredmények
alapulnak - legjobb tuddsom szerint igazak.

Nem véllalok felelésséget olyan kés6bb jelentkezd gazdasagi, piaci vagy fizikai eseményért melyek
befolyasolhatjék az itt megadott értékeket. Elemzéseimet, kovetkeztetéseimet egy az érékelés fordulénapjan
beléthaté legvalésziniibb jovokép alapjan alkottam meg. Ez a jovOkép arra hivatott, hogy az ingatlanoknak a
forduldnapon érvényes €rtékét hatarozzam meg beldle. A jovibeni események alakuldsdval, valtozisaval az
ingatlanok értéke is valtozni fog.

Kijelentem, hogy semmilyen személyes érdekem nem fiizddik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz és
partatlansdgomat semmi nem befolydasolta.

Ezen ingatlan értékbecslés el6zetes irasbeli engedélyem néikiil sem egyben, sem részeiben nem publikalhatd
és harmadik személy részére csak a megbiz6 és megbizott egyiittes irasbeli nyilatkozata alapjan adhaté ki.

Szombathely, 2023. 02. 06.

Készitette:
arga SZOV Nonprofit ZRT.
Ingatlan
35/27/1
EUFIM
Szakértd cég neve: SZOVA Szombathelvi ' agyonhasznosité és I drosgazdalkoddasi Nonprofit Zrt. 9701 Szombathely, /
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

AGORA Savaria Kulturdlis és Médiakozpont (9700 Szombathely, Marcius 15 tér 5.)
megbizta a SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosito és Virosgazdilkoddsi Nonprofit Zrt.
(9700 Szombathely, Bogldrka u. 2.) 9700 Szombathely, Kdszegi u. 12. alatti kdvézd
helyiségre vonatkozdan a bérleti dij megallapitdsara.

Az ingatlanériékelés célja bérleti dij megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabalyzat, jogszabily, amelynek megfelelen az értékelés késziilt:
A fedezetiil felajanlott ingatlan hitelbiztositéki értékét a term6foldnek nem mindsiils
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozasara vonatkozé moédszertani elvekrdl
sz016 25/1997 (VIII.1.) PM rendeletben foglaltak szerint.

A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése
22

A piaci megkozelités alkalmazasandl, a piacon a kdzelmiltban eladott, illetve értékesitésre felkinalt
vagyontargyakat elemezziik és 6sszehasonlitjuk az érték-megallapitas targyat képezd vagyontarggyal.
Elemezzilk az utobbi idében eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon kozotti kiilonbséget, és
kiigazitasokat végziink az olyan tényezOkiilonbségek kikiiszobolésére, mint példaul az értékesités
idépontja, helyszine, a vagyontirgy tipusa, kora, fejlesztési allapota és jovében véarhatd hasznositasa.

A jovedelem-megkozelités, a vagyontargy értékét azon nettd bevételek t6késitésére alapozza, amelyek
a vagyontirgy bérbeadasakor keletkeznének, illetve egy vallalkozas esetében az adott ingatlan hozna.
A jovedelem alatt azt a nettdé bevételt értjiik, amelyet az iizemeltetés sordn felmeriilt kiaddsokkal
csokkentettiink,. Az ingatlan értéke nem mdés, mint a véarhat6 nettd eredmények jelen értékének
Osszessége. Az értékelési gyakorlatban a szamitas két fomodszer alapjan torténik: a kdzvetlen t8késités
valamint a diszkontdlt Cash-Flow szdmitas. Az el6bbi esetben a szamitds alapja egy év tiszta
jOvedelmén alapulé hozamszamitis feltételezve, hogy a vagyontirgy végtelen idén 4t képes a
jOvedelmet megtermelni. A hozamszamitason alapulé ingatlan értékmeghatarozas sarkalatos pontja a
t6késitési rata megfelelé megvalasztisa. Esetiinkben a Féldhitel-és Jelzilogbank ajanlasaban szerepld
tokesitési kamatlbat vettem figyelembe.

Ez a mddszer az értéket a vagyontargy UjraclGallitasanak, illetve helyettesitésének koltsége alapjan
llapitja meg, leszdmitva a fizikai kopésb6l és funkciondlis elavuldsb6l szarmazd értékcsokkenést,
amennyiben 1étezik é mérhetd. Altalsban ez a médszer biztositja a legmegbizhat6bb értéket a
terliletfejlesztések, kiilonleges célu épiiletek esetében.

2.3 Helyszini szemle és idépontja: 2023. 02. 06.

Szakért6 cég neve: SZO1'A Szombathelvi Vagvonhasznosito és Virosgazdalkoddsi Nonprofit Zrt. 9701 Szombathely,
Tel. / Fax : 94/501-982; 94/522-963 ;: E-mail: varga.imre@szova.hu
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Szakért6 cég neve: SZO1'A Szombathelvi Vagvonhasznosito és Virosgazdalkoddsi Nonprofit Zrt. 9701 Szombathely,
Tel. / Fax : 94/501-982; 94/522-963 ;: E-mail: varga.imre@szova.hu
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Felhasznalt dokumentumok:

- megrendeld
- Téjékoztat6 az AGORA -Savaria Filmszinhaz miik6désérl

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Az ingatlan elhelyezkedése, altalinos leirasa

Kdszegi u. 12.

Az ingatlan Szombathely belvarosaban a K&szegi u. keleti oldal4n a Savaria mozi
épiiletében helyezkedik el. Az épiilet j6 allapot, karbantartott. Az érintett helyiség
foldszinti elhelyezkedésii az utcardl kdzvetleniil megkdzelithetd. Burkolatok kerdmia lap,
fiitése tavhorol tizemel. A homlokzati nyildszar6 hdszigeteltek.

Karbantartott j6 allapotti helyiségcsoport.

Az iizlethelyiség el6tti fedett arkad kivalo lehetdséget biztosit a kiilsé fogyasztotér
kialakitasédra. A terasz hasznalat, kiilon bérleti szerz6désben szabalyozva.
Elhelyezkedését tekintve j6 fekvésil, gyalogosan és gépkocsival is megkdzelithetd. A
gépkocsik szamara az épiilet kozelében (Uréania udvar) fizet6 parkol6 all rendelkezésre. A
helyi aut6buszmegall6 is percek alatt elérhetd.

Uzleti szempontbdl j6 elhelyezkedésii.

Uzemeltetés, hasznalat:

A kévézo nyitvatartasi részben igazodik a mozi el6adasi rendjéhez. A mozifilm eldaddsok
altalaban 14.00-kor kezd8dnek és 22.00-kor fejezdnek be. A kavézo 8.00-kor nyit és
jellemzden 24.00-kor zar. A fenti nyitva tartas a hét minden napjén, és iinnepnapokon is
adott. Rendezvények estén a kavézé nyitva tartdsa akdr hosszabb is lehet.

A mozi és a kdvézo jelenleg zarva van, a nyitas idépontja bizonytalan.

A kavézo6 a mozilatogatokat az auldban kialakitott pulton 4t szolgalja ki. A pult teriilete
nem tartozik a bérleményhez.

A mozi €s a kavézo az eldcsarnokban 1év6 vizesblokkot kdzdsen hasznélja. A kozds
haszndlat, lizemeltetési problémakat vet fel um. karbantartas, takaritas, tisztitoszer és papir
aru ellatas vonatkozasaban.

A mozi 1atégatdi szokasok miatt, nagy mennyiségli hulladék keletkezik (papir, pohr stb.)
aminek az elhelyezése szintén problémat jelent.

Raktarak hidnyaban a gongy®dleg, technikai eszkzok, készletek elhelyezése provizérikus
megoldasokat sziil. Jelen esetben paravanokkal elvalasztott folyosérészt. Az iizletmenet
ennek megfeleldn napi beszerzési igényt general.

zakértd cég neve: SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosits és Virosgazdalkoddsi Nonprofit Zrt. 9701 S-ombathely,
Tel. / Fax : 94/501-982; 94/522-963 ; E-mail: varga.imre@szova.hu
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zakértd cég neve: SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosits és Virosgazdalkoddsi Nonprofit Zrt. 9701 S-ombathely,
Tel. / Fax : 94/501-982; 94/522-963 ; E-mail: varga.imre@szova.hu
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4. ERTEKELES
4.1 Bérleti dij meghatarozas

A piaci megkozelités alkalmazasénal a piacon a kdzelmiiltban bérbe adott vagyontargyakat
elemezziik és Gsszehasonlitjuk az érték megéallapitas targyat képez6 ingatlannal. Elemezziik
az értékelt ingatlan és az utobbi iddben bérbe adott ingatlanok kozotti kiilonbséget, és
kiigazitasokat végziink a kiilonbségek kikiiszobolésére.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrasbol kaptuk,
feltételezziik, hogy tulajdonjog forgalomképes, és nem terheli semmilyen jog vagy
kotelezettség azon kiviil, amelyeket megemlitiink jelentésiinkben.

Vagyonértékeld miiszaki felmérést nem végzett, a teriileti méretekre vonatkozé adatokat
megbiz6 szolgaltatta. Nem végeztiink épiilet diagnosztikai, kornyezetvédelmi és egyéb
hasonlé vizsgalatokat. Ebbdl kovetkez6en nem vallalhatunk felel6sséget olyan késébb
jelentkezd fizikai és gazdasagi tényezokért, amelyek befolyasoljak az itt megadott
értékeket. Kiilondsen nem tudunk feleldsséget vallalni veszélyes és egészségre artalmas
anyagok esetleges meglétéért, hisz ezek felismerésére nem rendelkeziink képesitéssel.

4.3 Az értékelés szempontjabdél egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés effektiv idOpontja és fordulénapja 2023. februdr 06. érvényessége a
fordulénapot kivetd 90 nap.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre, kelld pontossdggal nem
prognosztizalhaté valtozdsai modosithatjak, ill. érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
vonatkoz6 megallapitasait, ezért az ingatlan ért€két befolyasold koriilményekben bealld
lényeges véltozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata sziikségessé valhat.

4.4 Bérleti dij meghatarozis

A bérleti dij megallapitdsa soran figyelemmel voltunk az AGORA Savaria Filmszinhaz
izemeltetdjének a szemle soran atadott, az épiilet miik5désétrol késziilt feljegyzésére.

A havi bérleti dijat ugy hataroztuk meg, hogy az magaba foglalja a mosdok-wc helyiségek
teljeskori tizemeltetését.

A gongyoleg fogadasara-tarolasara ki kell jelSlni a teriiletet, annak dijat, méretének
ismeretében kiilon megallapitani.

A mozitermek takaritdsa nem hérithaté at a bérldre.

A nyitva tartas idejét a szerz6désben kell rogziteni, annak betartasardl gondoskodni.
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