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Kunszentmiklós Város
Önkormányzata
6090 Kunszentmiklós, Kálvin tér 12.

Tel.: 76/551-010, Fax.: 76/550-150

Email : jegyzo@kunszentmiklos.hu
Iktatószám: Iga/1476-3/2025.
ELŐTERJESZTÉS
 a Képviselő-testület

2025. december 17-i soron következő/rendkívüli ülésére

Tárgy:
                     Kunszentmiklós 1831/1 helyrajzi számú ingatlan (mozi épület) értékbecslése
Előterjesztő:

Lesi Árpád polgármester
Készítette:

Kévés Judit költségvetési ügyintéző
Tárgyalja:

-
Határozat
Rendelet
Az elfogadáshoz szükséges döntés típusa: 
határozat esetén egyszerű többségű szavazat







rendelet esetén minősített többségű szavazat

Nyílt ülés
Zárt ülés

Tisztelt Képviselő-testület! 

Kunszentmiklós Város Önkormányzata pályázatot nyújtott be Művelődési Központ kialakítása Kunszentmiklóson címen (pályázati azonosító: TOP_PLUSZ-1.2.1-21-BK1-2025-00064), melynek célja színházterem, rendezvényterem kialakítása és a könyvtár új épületbe költöztetése.
A pályázatban szereplő helyiségek kialakítására a legalkalmasabb helyszín a Kunszentmiklós 1831/1 helyrajzi számú kivett filmszínház épülete.

A Képviselő-testület a 257/2025.(XII.03.) KT számú határozatában döntött az ingatlan megvásárlásáról és az értékbecslés megrendeléséről.

A független igazságügyi értékbecslő az ingatlan értékét 111.329.400,- Ft-ban határozta meg.

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Képviselő-testület döntését.

 
HATÁROZAT-TERVEZET I.
 Tárgy: Kunszentmiklós 1831/1 helyrajzi számú ingatlan (mozi épület) értékbecslése
 Kunszentmiklós Város Önkormányzat Képviselő-testülete (továbbiakban: Képviselő-testület) megtárgyalta Lesi Árpád polgármester előterjesztését és a következő határozatot hozza:
1./
A Képviselő-testület úgy határoz, hogy a Kunszentmiklós 1831/1 hrsz-ú, 714 m2 nagyságú kivett filmszínház művelési ágú ingatlant ……………….. Ft-ért megvásárolja. A vételár a 2026. évi költségvetésbe kerül betervezésre.

2./
A Képviselő-testület úgy határoz, hogy a Kunszentmiklós 1831/1 helyrajzi számú ingatlan tulajdonosainak vételi ajánlatot tesz. 

3./ 
A Képviselő-testület megbízza Lesi Árpád polgármestert a további teendők ellátásával.

Határidő: 2026. december 31.

Felelős:
· Lesi Árpád polgármester

· Károlyi Mónika Katalin jegyző

A határozatról értesülnek:
- Lesi Árpád polgármester

- Károlyi Mónika Katalin jegyző

- Kévés Judit ügyintéző

- Irattár

Kunszentmiklós, 2025. december 12.




Lesi Árpád sk.




polgármester
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

A 6090 KUNSZENTMIKLOS, KALVIN TER 13. szim alatti ingatlanrol
i\ 2

Keseiett:
. Bama Liselo
inasigiinyi vakét

Kunszentmikls, 2025.12.10.

A szakvélemény 2 db papir alapis crederi példinyban készilt

1 példiny 17, szimozort oldaltés 4. lap mellékletet taralmaz
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1/ Tartalomjegyzék

1/ Tartalomjegyzék g

2./ iték taniisitvny 3

3./ A megbizds tirgya 4

44 Az értékelés célja 4

5.1 Az értékelés modszere 4.

6./ A vizsgilat folyamata s

7./ Az ingatlan adottsigai 5

8./ Helyszini szemle 5

9./ Az ingatlan elhelyerkedése, komyezete 7

10 Forgalmi énék meghatirozisa 9

1./ Korlitozs feliételek, téjékoz 15.

Melléletek
1. sz Tulajdoni lap 2.lap
2. s7. Terkép misolat 1.1ap
3. sz. Felmérési vizlat 1 lap
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Ingatlan cime: 6090 KUNSZENTMIKLOS, KALVIN TER 13.
Helyrajzi széma Kunszentmikis, Belteriilet, 1831/1
Megneverése Kivett/ filmszinhiz

Azingatlan tulajdonosai:  CITY-KLUB SZ0LGALTATO KFT

Tulajdoni bingad: 614714,
Cim: 6090 KUNSZENTMIKLOS, Kilvin tér 13,

NOVATECH HUNNIA KERESKEDELMI ES
SZOLGALTATO KFT

Tulkjdoni bényad: 100741
Cim 6098 TASS, Petofiutca |

Az éntekelés célja: az ingatlan piaci értékénck meghatdrozsa,
Az értékelés hatalya: 180. nap
Az értékelés meghizdja: Kunszentmiklés Viros Onkorményzata,

6090 Kunszentmikids, Kilvin tér 12,

2 énékelést keszitette: dr. Barna Liszld igazsgigyi szakértd

6090 Kunszentmikids, Endrédy Istvin uica |

Azingatlan forgalmi értéke:  111.329.400,-F1

siztizenegymillig-hiromszizhuszonkilencezer-négysidz forint
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A megbi gya;

6090 KUNSZENTMIKLOS, KALVIN TER 13. szim alatii ingatlan
forgalmi értékének megllapitisa.

(Kunszentmikls, Belteriilet, 183171 hrsz)
4. Az énékelés célja:

A fent nevezett ingatlan forgalmi értékénck meghatirozisa,

A lehetséges értékbecsl; a oszthatGak:

i médszerek két f6 kategd
-a piaci éték alapi értékbecslés és a
-nettd pétlisi koltség elvi értékbeeslés.
A piaci viszonyokon alapulé médszereknek ket f6 csoportja van
- a forgalmi
- hozamszimitéson alapuld értékbecslés

A tirgyi igyben rogeiteni sziikséges, hogy a vizsgill ingatlan kilnleges
adottsigaira (rendeltetés, elhelyezkedés) tekintettel sem piaci dsszehasonlits, sem
éxdemi hozam adatok nem alnak rendelkezésre, ezért minden kockizata ellenére
Kizérdlag a nettd potlasi kolisg elvii éntékbecslésre van lehetdség,
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A Kdltségalapii érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-clodllitisi
Kbltségébil le kell vonni az id6 milisa miati avulist, majd ehhe? kell hozzadni
a felépitményhez tartozo foldterilet értékét

A potlisi koltség olyan szerkereteket és épitési munkiikat takar, amellyel a7
értékelés iddpontjdban a meglévé funkeiok a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossiggal potolhatoak lennének. Az Gjraépitési koliségben a meglévd
srerkezetek valtozatlan ujrateremiésének koltségeit kell elirinyozni, figgetleniil
azok jelenlegi hasznosulisitol

Az jra-elodllitisi értekbe kell érteni a kizmivesités, tervezesi Kivitelezeési,
beruhizoi, pénziigyi és minden egyéh ténylegesen fizetendd kiltséget. Fzekek a
Koltségeket a tényleges adott iddpontban érvényes épitési piaci rak alapan kell
‘meghatirozni

A mbdszer f5 lépései

1A ek megnatarczass.
2 Koo mépe gy pos! ktssginek magrariezsss

5 Al szomloe, s sconio ol oeice,

3K olapimany G saikas Korsigend a2 awids evondsa b a wekirsiel vals

/A folyamay
1. a megbizds elfogadasa, szerzbdéskoés,

2. a térképmisolat és a tulajdoni lap beszerzése,
3.az ingatlan helyszini szemléje, dokumentilisa,
4. adatok & informiciok hesvervése,

5. énck meghatirozisa

7. Az ingatlan adottsigai

Az ingatlan a miemlck vroshiza mellett, saroktelken helyezkedik el
A kordbbi telekrendezésck kovetkezichen a felépitmény a telek szinte teljes teril-

letét lefedi.
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Az ingatlan teriletének nagysiga 714 nm.

A felépitmény

8/ Holyszini szemle

Helyszini szemle id6pontja:  2025.12.04

A helyszini szemlére a megbizdsi szerzidés megkBtése utin Kerilt sor.
Résrvevbi

A tulajdonos képviseletében: Tordesik Fmd,

A megbizd képviseletében: Karolyi Monika Katalin, Kévés Judit,

Megbizott: dr. Bama LiszI6

A résztvevk bejrtik és megszemléitck a felépitményt

A megbizé a7 épitményrol két terviapot adott it meghizott részére.

A tulajdonos képviseldje nyilatkozott a felépitmény haszndlatirdl, dtalakitisirol

Az értékelés iddpontja: 2025.12.10.
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9./Az ingatlan elhelyezkedése, kimyezete:

A vizsgilt ingatlan Budapesttdl 60, kmere, Bacs-Kiskun Megye északi hatérdn

Tévi Kunszentmiklos

os Kizpontjiban tallhats.
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Kozlekedés, infrastruktira:
A virosbol buszirat van Budapestre, Keeskemétee, Kalocsdra, Dunafoldvarra,
Dunaijvirosba. Naponta t8bb vonat indul Budapest, illetve Kelebia irinyaba.

A Belgrid -Budapest vasiitvonal épitése miatt jelenleg vonatpétls buszjaratok

Kizlekednek. A telepiilésen két kizépiskola, altalinos iskola, zeneiskola, t5bb
Svoda, boleséde mikodik. Kunszenunikls jardsi satkhely, kereskedelmi

lizletekkel, szolgaltatokkal jol ellitott telepiilés.

1./ A7 ingatlan asefalt dton, a Bankos Kiroly utchrol megkozelithets,
az ingatlan DK-i telekhatira a Kalvin tér kozparkjahoz kapesolodik
2./ Az ingatlan kizmielldtisa biztositott, (ivoviz, szennyviz. dram, giz)

3./ Az ingatlan tovabbi jellemzi: A felépitmény helyén allt, a helytorténeti irisok
sverint az 1885-hen épilt Kunszentmikidsi Takarékpénstir épiilete.

Az elielt ozel 150 év alatt a pénzintézeti rendeltetés a XX. szizadban hosszi
idire films7inhéz rendeltetésre médosult. A mozi hezdrisit kivetden az épiilet
nagy viltozatosshgot mutatd vendéglitd intézményként mikodott. A dtalakitisok
sordn a, fotérhez” méltatlan homlokzati megjelenést kapott.
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44 A felépitmény az. alibbi hasznos alapteriilets helyiségeket tartalmazza:

nagyterem: 284 am
biife, raktar 25mm
bife, aktar: 23 nm
elécsarnok 107 nm
Tam
23mm
Tom
Kisterem: 550m
mosdd: 11om
i WC: nm
ferfi WC 9nm

sszesen: 562 0m
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1

1z ingatlan felépitményeinek és terilet fejlesztéseinek a jelentegi kiliségét

562 nmx465.000,- Ftinm=261.330.000,-Ft 6sszegben hatdrozom meg.

A 465.000,-Fim kiliséget az épitdipari kiliségbecslési segédlet 2024 adataira
figyelemmel becsléssel hatiroztam meg.

az ingatlan teriilete: 714 nm
Selépitmény bruitd alapieriiete: 714nm-99,3 nm=614.7 nm kerekitve 615nm

(70,5 nnw+19,4 nm+9,4mm=99.3 nm)

2

Az értékesikhenés nagysigit beesléssel dllapitottam meg, ami magaba foglala
a funkeiondlis avaldst, az iizemelés okozta elhaszndlidist és az idomilds
Kivetkeztében elddllott szerkezeti kirosodds (fzikai romids) érték

A funkciondlis avalis alatt a gazdasdgtalan, korszeriltlen, rendelietésszer
haszndlatra alkalmatlan adoltsdgokat vettem figyelembe.

A nagy terek. nagy belmagassigok irdnt a piacon kivételesen mutatkozik kereslet
A felépitmény adonsdgai hosszitivon gazdasdgos iizemelteiést nem biziosigidk

10
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A fizikai. romlés esetén figvelembe vettem az épiilet f5 szerkezeti elemeinek
romldsit & a szerkezetek ardnyit az dsszériékhez viszonyitva. A fizikai avalds
meghatdrozisandl a felépitmény gazdasigosan hitralévs élenartamr vettem
Jigyelembe

+ alapozisi munka: nagysdgrendi Kirosoddsinak kivetkezménye nem észlelherd
+ épitdmesteri munka:

felmend szerkezetek: az talakitdsok  sordn  végzett
dokumentdlatlan bontisok, épitések jelentis kockdzatot tartalmaznak.

n
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honlokzati falak: vegyes szerkezetiick

belsd vilaszfulak: a kirosoddsokbil a talajviz elleni szigeielés
hidnyéra lehet kovetkeztemi

tetdszerkezet: vegyes, Kirosodont

2
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« szakipari munka:

tet6 héjazatok:

yildszarok

felilethépzések: erdsen kirosodott.

1
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elektromos munka: hibis, elavult, részben veszélyes

épiiletgépészeti munka: hibis, elavult, részhen veszélyes

1
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Az rtékesokkents mériéhét becsléssel 58 Yi-ban hatdroztam meg, aminck
Kovetkeziében az értékesikkends 151.571.400.Ft

A becsilt épitési és teriiletfeflescrési kiltség és az értékesokkenés kiilonbézete

51.571.400,-Ft~109.758.601

1

261.330.000,-F

i
A fold értékét Gsszehasonlitissal becsiliem meg, amikor is foldrerilet
elhelyezhedését, teriiletfilesztését. (kizmiivek jelentéte, csatornahdlozat, stb,)
hasonlitottan ssze kzeli ingatlanok nm dr

220.000Ftnm % 714 nm=1.570.800,-Ft

4
Az értékesokkentett bekerilési Kiltség és a fold értékének dsszege:
109.758.600,-F1+1.570.800,-F1=111.329.400,-Ft

azaz sadztizenegymillii-hdromszdzhuszonkilencezer-négysadz forint

11.Korlitozd feltételek, tiiékoztatis:

1./ Az éntékelést a TEGOVOFA (The European Group of Valuers of Fixed Assest,
Eurépai Alloeszkozértékeldk Csoportia) ajanlisaira, 4 termdfoldnek nem
mindsild ingatlanok _hitelbiztositéki értékénck meghatirozésira vonatkozo
‘madszertan elvekrdl szol6 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet vonatkozo eldirisaira,
EVS 2016 értékelési szempontokra figyelemmel készitetiem.

2./ A piaci érték a TEGOVOFA dtmutatsja szerint azt az drat jelenti, amely
Gsszepért egy vagyontirgyban vald érdekeliség méltinyosan, maginjogi
szerzdés keretében & az énékelés iddpontjsban virhatéan eladhato, feltételezve:

- az eladé hajlando a7 eladésra,
- az adisvételi tirgyalisok lebonyoliti

ghoz, figyelembe véve a

vagyontirgy jellegét és piaci helyzetét, ésszeriien hosszi idd all
rendelkezésre,

iban a7 érték nem valtozik

15
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- vagyontérgy s7abadon kerill piacra, meghirdetése megfeleld
nyilvinossiggal torténik,
- itlagtol eltérd, specialis vevdi kilin ajénlatot nem vesek figyelembe.

2 TEGOVOFA itmutatcjiban szerepl definiciobol kivetkezik tovibbi,
hogy

- a piaci ériék a legvaloszinibb érték amit a7 ingatlanért adnak, és nem
szikséeképpen az dtagos r, de kulonosen nem az ingatlanért kaphatd
Tegmagasabb ir,

~a fizetés készpénzhen, vagy annak megfeleld fizetdeszkivzzel riénik

-a visirld és az elado nem leheinek kapesolatban, és szabad

elhatarozisbol kel eselekedniik,

‘mind az eladd, mind a vasirlo jo informalt az ingatlan allapotardl, illetve:

hasznositasi Ichetdségeirdl

3/ A szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan
értékeléséher srikséges figyelembe venni -korlitozd feltételekként., hogy

-az ingatlan forgalomképességtnek jogi eredetil korlitozésird! a wiajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden szakértonek nincs tudomisa,

-a szakértd nem vizs ilvéntar

szemben esetlegesen fenni

la az ingatlan- n kiviil, az ingatlannal

terheket, kitelezettségeket,

-7 esetlegesen fenndlls de szemrevételezéssel nem észlelhets
éntékbefolydsolo  tényezok ( rejtett szerkezeti vagy anyag hiba. talajfelszin alatti
Kiros anyagok ) a szakértd felelosségi korén kiviil esnek.

4/ Az Burépai Ertékeldsi Szabvinyok ( European Valuation Standarls)
de szerint ,a piaci érték a7 a becsiilt Gsszeg, amelyér egy ingatlan a7
éntékelés  iddpontjdban gazdit eserélne egy hajlanddsigot mutatd eladd és egy
hajlandosagot mutatd vevs izt tisztességes feliételek mellett zajlo tranzakci
keretében megfeleld piacra boesétist kovetden, melynek sorén mindkét fél j6l
informéltan, és kényszer nélkiil cselekedett”.

5/As

mvitelrdl sz616 2000, évi C. torvény

3.8 (9) bek.12. pontja szerint a valds érték: az az Gsszeg, amelyért cgy
eszkiy elcserélhetd (eladhatd, illetve megvisirolhato), vagy egy
Kbtelezettség rendezhetd megfelelen téjékozott, az lizletkdtést

1
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szindékukat Kinyilvanito felek kbzott, a szokisos piaci feltételeknek
‘megfelelden kit (Kbthetd) ligylet (s7erzbdés) keretében. Valos érték a
piaci megitélésrol rendelkezéste dlld informiciok alapjin leh

ab) a két ¢l szabad megallapodésa szerinti &r, ha a pénzigyi
instrumentumnak nincs 6zsdén jegyzett dra, arfolyama, de tozsdén kiviili
piacon kialakult, a piaci ér tendencidjit megfelcldcn tikeozd
rajinlatokkal, illetve az fizlet év soran toriént értékesités ada
rendelkezik, amely a piaci értékitéletet az értékels iddpontjdban
megfelelen jellemzi,

ival

6./ Az illetékekedl 52616 1990. évi XCIIL 69. § (1) bek. szerint a forgalmi
éxtéket az dllami adhatosig llapitja meg. Ha az értéket itélet allapitotta
meg, azt az llami adhatésig nem birdlhatja felil

Kunszentmiklés, 2025. december 10.
dr. Bama Liszl6 sk.

igazsigiigyi szakérg

Mellékletek:

n
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