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Tisztelt Koltségvetési és Pénziigyi Bizottsag!

1. Tényallas és a dontés tartalmanak részietes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (tovabbiakban: Onkorméanyzat)
Képviselo-testitlete a 2023. évi koltségvetésrdl szold 40/2023. (XI1.15.) onkorményzati
rendeletében az épiilet kiiiritések lebonyolitisa érdekében 100.000.000,- Ft-ot kildnitett el
lakasvasarlasra.

A megvasarlando lakasok felkutatasara a Keriiletgazdalkodasi Ugyosztaly az Onkormanyzat
honlapjan hirdetményt jelentetett meg, amely szerint az Onkormanyzat lakésokat vésarolna a
magéanforgalombol, illetve az internetes hirdetési felilleteken keresett megvasarldsra, az
Onkormanyzat igényeihez llleszkedo lakasokat. A lakasgazdalkodasi feladatok ellatésa érdekében
minimum két, legaldbb 12 m? alapteriiletii szobéval rendelkezd nem foldszinti elhelyczkedesu,
bekoltozhetd dllapoth lakasok felkutatasara kertilt sor.

Az Onkormanyzat honlapjan megjelent felhivasra 24 db ajanlat érkezett be, az Ssszes ajanlat és
‘webes talalatbo] 6 db lakas megtekintésére keriilt sor. A 6 db lakasbol 2 db lakés esetében javasolt
a lakas megvasarlasara vonatkozo ajanlattetel amelyek kozill jelen elSterjesztésben a Budapest
VIII keriilet, Orczy Gt . szam alatti lakas megvésarlaséara tesziink javaslatot. v

A Budapest VIII. keriilet, Orczy it . . szam alatti, 4 helyrajzi szam ,
ingatlan-nyilvantartds szerint 83 m’® alapteriiletli, 2 szobés, az osztatlan kézés tulajdonbol
1.403/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezé lakas az ingatlan. com oldalon keriilt meghirdetésre,
az eladok altal megbizott ingatlankozvetitd aital.

_ A lakas az Orczy negyedben, a Sarkany utca és az Orczy t sarkan talathato épliletben van, a lakas

~a Sarkény utcéra néz. A pince + foldszint + 3 emelet szintkialakitdsi tdrsashaz kisméretii

~ téglafalazattal, acélgerendas poroszsiiveg fodémmel, faszerkezetii cseréppel héjalt magastetdvel

- épiilt, zartsortan. A lakas az épiilet elsd emeletén helyezkedik el, amelyet a fliggdfolyosord! lehet

. megkozeliteni. Bejarati ajtaja miianyag szerkezetli, amely raccsal védett. A lakast az eredeti

- alaprajzhoz képest atépitették, amely soran a volt kamrabd] és WC-bd] alakitotték ki a flird6szobat,

az étkezBbdl levilasztottak egy dolgozd szobét, valamint egy 0j ajtét nyitottak a folyoséra

- (amelyhez sziikséges engedélyek nem alltak rendelkezésre). A régi kozlekedd és fiirddszoba .
o helylseget egybenynottak igy Jelen]eg konyhakent funkclonal Az atalaknasok 2017—ben voltak_ o


ingatlan.com
ingatlan.com

amikor bejarati nyildszardkat, viz, villany és csatornaszerelési munkékat folytattak, valamint
felujitottak a belsd teret. Az ériékbecsld megallapitasa szerint a fiirdszoba feliijitasa kissé kordbbi
lehet. A lakas 2021-ben fiitéskorszeriisitésen esett at, a kéményt kibélelték és kondenzacids kazant
szereltek be, A belsé szobdban egy fatiizeléses kalyha van, ami a tulajdonos tajékoztatdsa szerint
hasznalhaté, A kézmirendszerek hidnytalanul kiépitettek, hitelesitett mérdorak fellelhetéek. A
lakas belmagassaga 3,5 m. A lakds az atalakitasok utdn 2 + 1 &l szobaval rendelkezik.

Az ingatlanra 6zvegyi jog van bejegyezve, egyebekben per-, teher- és igénymentes, azonnal
bekoltozhetd. Az Ozvegyi jog az addsvételi szerz8dés megkotésével az ingatlan tulajdoni fapjardl
torlésre keriil.

A lakas utdn 34.355,- Ft kiadas merill fel, amelybol:
- kozds koltség 22.265,- Fvho, valamint

- 2025. november 30. napjaig célbefizetés (visszatéritend$ tdmogatés visszafizetésére) 12.090,-
Ft.

Az eladd a lakds eladdsi drdt 47.900.000,- Ft-ban jelolte meg a hirdetésében.

Az ingatlankdzvetitd tijékoztatdsa szerint a lakasban l1évé ingdsagok (moségeép, nagyméretl
gardrobszekrény, 3+2 illbgamnitira, étkez0 asztal, 2 db kisebb szekrény) a lakassal egyiitt eladdsra
keriilnek. Amennyiben az Onkorményzat az ingdsagokat nem kivinja megvasérolni, az eladok a
lakast kitiritik, de a vételar nem valtozik.

A lakdst az Otthon Centrum Franchising Kfi. a tulajdonosok megbizasa alapjan érgarancia
csomagban hirdette meg, ame[y alapjan 1.160.750,- Ft + AFA &sszeget kozvetleniil az
ingatlank&zvetité részére, mig a fennmarad6 46.430.000,- Ft-ot az eladok részére kell megfizetni.
Az ingatlankdzvetits a jutalékrol a szamlat a vevo részére allitja ki.

A lakasra vonatkozdan a CPR-Vagyonértékeld Kfi. (Lakatos Ferenc) 2023. oktdber 15. napjan
készitett értékbecslést, amelyet Bartfai Lasz16 igazsagiigyi szakértd jovahagyott. A szakvélemény
szerint a lakas forgalmi értéke 47.120.000,- Ft.

A tarsashézban az Onkormanyzat 3.204/10.000 tulajdoni hanyaddal (3 db helyiség és 2 db lakés)
rendelkezik. Az épiilet dllapota atlagos, a fligg6folyosé felujitasra keriilt. A tarsashdzban a fizetési
hajlanddsig kielégitd.

Eléz6ek alapjan a lakas hirdetd ltali dron térténdé megvasarlasa az Onkorményzat s2zamara kedvezd
és javasolt. A lakast a hirdetés szerinti felszereltséggel (butorzat, gépesitett konyha) javasoljuk
megvasarolni, tekintettel arra, hogy a kiiiritett lakds vételara a megegyezik a hirdetésben szerepl6
arral. A lakdsban taldlhat6 butorzat felhasznalhaté barmelyik 6nkormanyzati krizislakasban, vagy
Jézsefvarosi Szocialis Szolgaltaté és Gyermekjoléti Kozpont altal mitksdtetett LELEK -lakasban,
atmeneti otthonban.

Az eldbbiek alapjan a targyi fakas megvasarldsdra vonatkozdan az alabbi javaslatot tcsszuk az elado
altal meghatarozott fizetési feltételek mellett:

A lakas vételara: 46.430.000,- Ft

A vételarelSleg, amely egyben foglald a vételdr 10 %-a: 4.643.000,- Ft

A vételdr eléleg/foglalé kifizetésének hatarideje: az adasvételi szerzOdés alairasaig.
A lakas birtokbaadésanak hatéarideje: az adésvételi szerzbdés alairasatél szamitott 10 nap.
A vételarhatralék kiegyenlitésének hatarideje: a lakas birtokbaadasat kévetd 5. munkanap.
Az ingatlank$zvetitoi jutalék osszege: 1.474.153,- Ft

Az ingatlank$zvetitSi jutalék Osszegének megfizetése: szamla alapjan, atutaldssal

Teljes fizetendd Gsszeg: 47.904.153,- Ft

yr



-~ Fentiek alapjan javasoljuk a Tisztelt Bizottsag részére, hogy sziveskedjék meghozni dontését a
-ﬁitargyx magéntulajdonban lévé Iakas tulajdonjoganak v1sszterhes megszerzesere vonatkozoan o

11 A beterjesztés indoka

Az elSterjesztés targyaban torténd dontés meghozatala a Tisztelt Bizottsag hataskorebe tartozik. :

111 A dontés célja, pénziigyi hatisa

0 Az Onkormanyzat a lakasgazdalkodasi feladatamak e}latasat a sajat tulajdonaban alio lakasok

- mellett, lakéasvasarlassal kivanja ellatni.

" ‘.,A dontés végrehajtésa pénziigyi fedezetet igényel, amely az Onkorményzat 2023. évi
- koltségvetésben 100.000.000,- Ft eldiranyzati dsszeg erejéig rendelkezésre all. A fedezet még nem
- keriilt felhasznalasra, igy a tel}es Osszeg rendelkezésre 4ll. Amennyiben a tisztelt Bizotisag a lakas

. megvasarlasa mellett dont, és az Onkormanyzat a lak4st meg tudja vasarolni, tigy a keretbdl még

- fennmarado osszeg 52.095.847,- Ft. Az adasvételi ligylet lebonyolitasa mellett, ahhoz kapcsolodéan
s 6 600,- Ft foldhivatali eljarasi dij megﬁze!em kotelezettseg is keletkemk az Onkormanyzat oldalan

1V. Jogszabalyi kornyezet

- A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Milkodési Szabalyzatardl sz616 36/2014. (V1. 06.)
~ 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban: SZMSZ) 7. melléklet 1. pont 1.1.3. alpontja alapjan a
Koltségvetési és Pénziigyi Bizottsag dont barmely onkormdanyzati szerzédés megkdtésérol,
modositasarol, megsziintetésérdl. '

A Magyarorszdg helyi 6nkorményzatairdl szolo 2011. évi CLXXXIX. torvény (a tovabbiakban:
Mistv.) 60. § alapjan a bizottsag iilésének mitkodésére, nyilvanosségara, hatarozatképességére és
hatarozathozatalara, dontésének végrehajtasara a képviseld-testiiletre vonatkozé szabalyokat kell
megfelelden alkalmazni. Az Motv. 46. § (1) bekezdése alapjan a bizottsdg iilése nyilvanos.

Az SZMSZ 30. § (1) bekezdése alapjan a hatarozat elfogadasahoz egyszeri tobbség sziikséges.
Fenti rendelkezések aiapjan kerem a Tiszte}t Blzottsag dontését az aiabbl hatarozau Javaslatra
»vonatkozoan : B S v :

Hatarozati javaslat

" Budapest Fovéros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel§-testiiletének Koltségvetési
" és Pénziigyi Bizottsaga ....... /2023. (X. 30.) szamu hatdrozata

oa VIIIL Kkeriilet, Orczy it .. szam alatti lakds megvasarlasaval kapcsolatos
- R dontés meghozatalirél ' SRR v
/,A Koltségvetési és Pénziigyi Bizottsag tigy dont, hogy

1 ) vetell ajanlatot tesz Budapest VIII. keriilet, Orczy ut szam alatti,

o helyrajzi szamy, ingatlan-nyilvantartas szerint 83 m” alapteriiletii, 2 szobas, az

’ osztatlan kdz06s tulajdonbol 1. 403/10.000 tulajdom hanyaddal rendelkezd lakas megvasarlasara N
vonatkozoan az alabbi feltételek mellett. o

- a. alakés vételara: - v46,430.000,- Fl
o b a vételareldleg a vételar 10 %-a: 4.643.000,- Ft
. a vételar eldleg/foglald kifizetésének hatarideje: az addsvételi szerz0dés alairasaig.

c
o d. alakas birtokbaadasanak hatarideje: az adasvételi szerz0dés alairasatol szamitott 10. nap.
‘e, a vételarhatralék kiegyenlitésének hatérideje: a lakds birtokbaadédsat kdvet6 5. munkanap.
f.

f ajénlati kotottség idtartama: . a vételi ajanlat kézhezvételétsl szamitott 30 nap.




g. alakds megvasérlasa a hirdetés szerinti allapotban (bitorzat, gépesitett konyha) tért€nik.
h. az ingatlankozvetitdi jutalék Ssszege: 1.474.153,- Ft

i. az ingatlankozvetitoi jutalék Gsszegének megfizetése: szdmla alapjan, atutalassal

2.) felkéri a Budapest Fovaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljard
Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a jelen hatdrozat 1.) pontja szerinti vételi ajanlat
tulajdonos részére torténd megkiildésére, és az ajanlat elfogadasat kovetGen az adasvételi
szerzOdés aldirdséara, tovabba az ingatlan birtokatruhazasi eljaras lebonyolitasara.

3.) dtadja a megvésérolt, 1.) pontban irott lakas butorzatdt (konyhaszekrény, beépitett
mosogatégép, tlizhely kivételével) a Jozsefvérosi Szocidlis Szolgaltatd és Gyermekjoléti
Kozpont atvevd részére, és felkéri az atvevit, hogy az ingdsagokat a lakasbol szallitsa el.

Felelds: polgarmester
Hatarid6: 1.) pont esetében: 2023. oktdber 30.; 2.) pont esetében: 2023. december 31.; 3.) a lakas
birtokbavételét kdvetd 15 nap

A dontés végrehajtasit végzd szervezeti egység: JOzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt,
Koltségvetési és Pénziigyi Ugyosztaly

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eloterjesztés elokészitdjének javaslata a kdzzététel
modjéra: a honlapon.

Budapest, 2023. oktéber 25.

—
dr. Szirti Tibor
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: NOVACZKI ELEONORA OPERATIV MUNKATARS "
PENZUGY1 FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: 7 ‘/
JOGI KONTROLL: 52—

ELLENORIZTE:
DR. LEHOC,
BETERJESZTESRE ALKALMAS: JOVAHAGYTA:
}%’ .
DR. SAJT SATLY BALAZS
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartaimaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33416512) taldlhaté "Bejelentem” tkonra kattintva.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel$ azonosité : JGK-1008

Keriileten belili elhelyezkedése : Orczy negyed

Ingatlan cime {tul.iap sierint) : 1089 Budapest, Orczy Ut

Helyrajzi széma :

Ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : lakas

Szobak szama : 2

Komfortfokozat : dsszkomfortos

Az értékelés célja : Onkormanyzat éltali megrendelés, addsvételi targyalasokhoz
Tuilajdoni lap szerinti méret : 83m?

Helyiségesoport redukalt alapteriete : 83m? Fajlagos m2 ar: 567 724 Ft/m?
Térsashaz telek terlilete : 875m?

Eszmei hanyad : 403 / 10000

Belsd miszaki allapot : jo

Megkdzelithetdsége : emelet

Ertékelés alkalmazott modszere : piacl dsszehasonlité- és hozamalapd modszer

A Jézsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyi Ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utén, a helyszini bejéras és az
értékelési szamitasok alapjan megadliapitasra keriil, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadénak

forgaimi értéke: 47 120 000 Ft
azaz Negyvenhétmillié-egyszazhiiszezer- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 14110000 Ft

azaz Tizennégymillio-egyszaztizezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes atlapotban keriilt meghatarozésra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos ifa torvény alapjéan
szémitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) ertékének meghatarozasara késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, ériékelt jog : A1 , tulajdonjog

Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2023, oktéber 6.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap |
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes !

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

,»~o%\/z\(s\je’;nértékem Mf'
= ’:r —:,“ ".‘;;\:-:':L J@ZS@ ket B8
EO-?:D L-:'VF““{t 2277 4 39’3‘~2'4 2

ey Te','zg‘,;bec
Lakatos Ferenc
ingatltanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

Budapest,  2023. oktober 15.

glesek.com ,

2023 OKT 17,

2. oldal



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELERMENY

- 1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)
" Meghizdsi Szerz6dés szerint a Jézsefvarosi Gardélkodési Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utcs 8.), mint

- Megrendels, [ngatlanforgeimi szakértd vélemény elkészitéséve! bizta meg CPR-Vagyonériékeld Kfi-t,

. Megrendelés alapjdn Térsasdgunk meghztarozte a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) ertelet -
" Az ériékelés célja: Onkorményzat ditali megrende|es adasvete!; targyalasokhoz toneno fefhcsznalasra :

' “,2 SZAKéRTél VIZSGALAT MGDSZERE

- ‘Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovébba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
: - :fendeikezésre allé, & mellékletben felsorolt és jelen éniékeléshez csatolt dokumentumok, Megfelelden

i alkafmazasra kerilltek a TEGDVA (EVS 2016} lrunyelvei és tobbszorosen mocosltot‘t 25/1997. (VIli. 1.} PM

. ,rendeiet elbirassi.

. "A helyszini szemle sordn a szdban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adotisdgait, kbrnyezetét és

s értékbefolydsol6 tényezket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes reszietesrol fenykepfelveteieket kesz;tettunk

- famelyek az ingatianforgaimi szakértsi velemeny mehékietébe csatoltunk. : : '

-Helys}zvml,szem}eq jelenlévdk: - - . !:}gatlanvagyonfe:riekefp

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

" Atulajdoni lap tartalmazza az mgatlan nydvantartas szerinti allapotot

. rész:

‘Széljegy tartalma: “nincs bejegyzés

ingatlan cime {tullap szerint): - 1089 Budapest, Orczy Ut

Tulajdoni lap szerinti teritlete: . 83 Om2 :

Helyrajzi széma: h

ingatlan megnevezése: . Jakas

ingatlan jelenlegl hasznositasa: .~ vl,avkés o
Befegyz6 hatdrozat: - Azalapité okirat szerint hozzé tertozd mellékhelyiségekkel.
11 rész: )

“Tulajdonviszony:

i rész:
- Bejegyz6 hatdrozat:

Meglegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni _iépp}fa_i,ivvgﬁ,z@vﬁ_até_éks . o s

4. INGATLAN ISMERTETESE

. :v4.v1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyerkedése
Az ingatian Budapest Vill. kerlilet Orczy negyed kerilletrészében, a Sarkény utca sarkén fekszik, az Orczy Uton,
- Az utca burkolata aszfalt, a parkolss a ko7teruleten f;zetos Kornyezeteben jeilemzoen utcafronton allo 3 4
iemeietes tarsashozak épliltek. : o ’

. A2 ingatlan infrastrukturdlis elldlottsdga virosrészen beldl j6, 200 méteren belll alapeliatast biztosits iizletek,

' egeszsegugyr mtezmeny eierheto Tomeg&ozlekedesn eszkozok a kornyeken 10~200 meterre elerhetoek .

: _*Tﬁmegkézfekedési eszkGzok:

o 1[4 villemes I 1 Aubbusz

2 l Frolibusz 1 [fj Metro/Foldalatti i:] Vasii

Y 5, oldal
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4.2 ingatlan éhalénos jellemzEi

A pince + foldszint 4+ 3 emelet szintkialekités( térsashéz kisméret( égetett téglafalazattal, acélgerendds
poroszsiveg fodémmel, faszerkezetll cseréppe! héjalt magastetvel épiilt, beépitési modjdt tekintve zartsorlan
beépitett. Vélhetden a szdzadforduldn épiilt, errél pontos informdcid nincs. A térsashéz aliaban kiskereskedelmi
egységek lizemelnek utcafronti bejdrattal.

A vizsgalt ingatlan az epiilet " helyezkedik &I, melyet a fiigg6folyosén keresziil lehet megkdzeliteni.
Bejérati ajtaja miianyag szerkezet, amely récesal van védve. A lakds az eredeti alaprajzhoz képest dtalakitott,
melynek soran a volt kamrébd! és we-b8! alakitottdk ki a furdészobat, a2 étkezéhd! levdlasztottak egy dolgozdt,
valamint egy Uj bejdrati ajtdt nyitottak a folyoséra {az ehhez szitkséges engedélyek nem dlltak rendetkezésre). A

régi kbzlekeds és furddszoba helyiséget egybenyitottdk, igy jelenleg konyhaként funkciondl, Az talakitéasok 2017-

ben voltak, amikor bejdrati nyildszardkat, viz, villany és csatornaszerelési munkélatokat folytattek, valamint
feltjitotték a belst teret, (Feltélelezésiink szerint a firdészoba feldjitasa kissé korabbinak tiinik.) A lakas 2021-
ben fliéskorszer(isitésen esett at, a kéményt kibéleiték és kondenzéciés kazént szereltek be. A belsé szobéban
egy fatizelésd cserépkslyha kiéplitett, mely elmondés alepjén hasznalhatd.

Kdzmirendszerek hidnytalanul kiépitettek, hitelesitett mérgdrak (vizéra, villanydra, gdzéra) fellethetéek. A lakas
belmagassaga 3,53 m.

A lakés jelenlegi kialakitisa és helyiségtagoldsa nem egyezik 2 részlinkre biztositott alaprajezal, a jelenlegi
alaprajzot & meliékletben csatoltunk,

Osszességében j6 miszaki dllapotd, elsd emeleti dsszkomforios lakss,

Epiilet:
Eptilet épitési éve: kb. 1900 .
~ - e - e Miiiszaki dilapot
Epilet szintheli kialakitésa: pince + foldszint + 3 emelet
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés fel(jitandd
Flggdleges teherhordd szerkezet: tégla felliitando
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendak kdzotti téglaboltozat feltjitandd
Tetészerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat feltjitando
Epitiet homlokzata: vakolt, szinezett feljitando
Ertékelt helyiségesoport: lakds
Belsd terek feliilete: festett, tapdtézott o
Belsé terek hurkolata: csaphornyos parketta, laminalt parketta, keramia o
Vizes helyiség(ek) feliilete: festett, csempe j6
Vizes helyiség{ek) burkolata: kerédmia is)
Kilsé nyildszérdk: mianyag szerkezetes bejéreti ajtd, réccsal védve és  [jo
hagyomanyos gerébtokos faszerkezetii ablakok
Atlagos belmagassaga: 3,53 m atlagos
Belsé nyilaszardk: fa szerkezetek kdzepes
Fiitési rendszer: kondenzécios kazén és fatiizelési cserépkalyha jo
Melegviz biztositasa: kondenzécids kazén jo
Meglévd kozmii-kidHasok: viz, villany, géz, csastorna jé
Meglévs kozm{ mérgdrak: villanydra, gézora, vizara jo
Felljitas éve; 2012, 2017
Felujitds targya: 2012 = bejérati ajtd, viz, villany és csatorna szerelési
munkalatok, belss feltjitds 2021 = flliéskorszerUsités
Ingatlen miszaki dllapota Bssyességéban: jo
4, oldal
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el6készitése a rendetkezésre &6 adaiok {az épilet épités ideje, miszaki tervek,
* tervdokumenticiok) ellendrzésével kezd6dik. A helyszinen misaaki szemiét tartottunk és a lathato tuneteket
dlg:tahsan rogz*tettuk es annak }ehetscges okatt Ielrmk dlctve 8 la}\ok velemenyet {ha vo!t} kikertuk

E Héz

" Atetd £p, kémények rendben, a héz ereszcsatornda kiépitett. A ldbazati rész felazott, valosziniileg az elégtelen
vizszigetelés okdn. A kapual] romos, a fiigeSfolyosok acélszerkezete rozsdds. A labazati rész lepergett,
“yakolatmallss, toredezett labazat mmdenhol laihato feitehetoen az eiegteien vazsngeteies es eioregedés

" miatt

E A!b_etet:

A takés miiszakilag és esztétikaliag karbantariott dltapotban van, a szemle ldopont;aban aikaimas a (16/2016

- »."(i! 10 ) / 17/2016. {11.10.) Korm.r. szerint a lakhatdsi igények kielégitésére.

+ Elektromos dram ~ kiépitett, hitelesitett vilianyraval rendelkezik o
& Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizdraval rendelkezik '

. & Garvezeték - kiépitett, hitelesitett gdzéraval rendelkezik
- » Kbzcsatorna — kiépitett

_o Fiités ~ kondenzacids kazén és fatizelésl cserepkalyha
+ Melegviz-ellatas — kondenzacios kazan
5- Gyengearamu,_ber‘endezese k ~nincsenek

Bérioi megie_gy;és;

4.4, Helyiségkimutatés

v Helyiségek Pedozat Falazat Neiid Korrekeid Hasznos
* elgszoba csaphomnyos tapétézott 548w 200% 8,48 0’
parketta
furddszoba keramia festeti+csempe 5,52 m? 100% 552 m?
{kdrlekeds csaphornyos tapétdzott 620m¥  100% 6,20 m*
-- parketta
dolgozd lam. parketia tapétézott 6,40 m? 100% 6,40 m*
* " Ykonyha kerdmia festeti+csempe 8,50 m? 100% 9,50 m?
sz0ba ' esephotnyos ‘tapétdzott]  22,60m’]  100% 22,60 m?
: parketta .
] csaphornyo )
. |szoba phornyos tapétazott]  23.54mY  100% 23,54 m?
: narketta
" Imérési korrekcio -0,24 m* 100% -0,24 m?
 [Bsszesen: 83,00 m? 83,00 m?
- |Ossxesen, kerekitve: _ 83 m] 83 m?
' f‘jM,ejgjegyzés:

* A hasznos zlapterilet meghatarozésat, & helyszini mérések figyelembe vételével alakitotiuk ki
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelds mbdszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és médszertani ajénidsal (EVS 2016) szerint, & t8bbszér maodositott
25/1997. {Vill.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvénves egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak megfelelden

késziiinek.

Az ériékelési szakvélemeény készitdje az ezen ériékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXH. 18rvény az informécids dnrendelkezési jogrol és az informéacidszabadsédgro!, tovabba a 2016/675/EU
Rendefet {2016. dprifis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdl sz616
jogszabélyoknak megfeleld mddon kezeli,

Az ériékelés modszerei ket f6 kategdridba oszthaick: a piaci érték alapi és a kbltségalapu értékelések. A piact
viszonyokon alapuld modszerek két f8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszdmitéson
alapuld) értékelések kbzé sorothatdak.

A piati érték fogalma (EVS 2016): Az 2 becslt dsszeg, amelyért az ingatlen gazdét cserélne az ériékelés
idépontjadban egy vasarolni szandékpid és egy eladnl szdndékozs kozétt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott gyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben @ felek tudatosan és kiriiltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuls médszer

A modszer sordn az ériékelends ingatlan elemei 8sszehasonlitdsra keriiinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vapy kindlati adatokként hasznélt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigélésra keriilnek. Minél kdzvetlenebb ésszehesonlitdsra nyilik lehet8ség, anndl pontosabb a becsérték. Glyan
ingatianok értékbacslésénél haszndlidk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk, Pld.: cselédi hézak, lakdsok,
telkek, stb.

Az Bsszehasonlitas alapjéul rendszerint a kovetkez8 tényez6k szolgdinak:
- realizdlt Ugylet szerinti &r / kindlati 3r

- értékesitési idépont

- ethelyezkedés, megkozelithetfség, infrastrukturalis elldtottssg

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemadk.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellethetS hasonlé tipust ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhasznéldsdval hatarozhatd meg.

A hozamszémitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és @z ezek megszerzése érdekében
felmerild kiaddsoknak = kilbnbségéhdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket, Az érték megdllapitasa azon az
elven alapszik, hogy bérmely eszkiz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jévedelmek jelenériéke.

A hozamszédmitds lépései dsszefoglalva: (2023 Q4)

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznslati modjainak elemzése.

2. A jpovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznélati modonként.

3. Jovbbeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati modonként.

4. A tokésitési kamatldb meghatérozésa: (3 éves BMAP hozama)+ingatianpiaci kockdzat {azon beliit sgazati
kockazat)thelyi  kdrnyezeti  adottsdgok+kematléh  kockdzat miatti  kockdzet-éves inflacio,  14,6%+{1,5-
8,5%)+1,5%+1,5%-14,5% = lakdsok: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadas becslése), tobb éves intervallum esetén s jelenériékének meghstérozésa.

6. A petto lizemi eredmény feltfkésitése, (legmagasabb jelenériék kivélasztdsa) mint hozamszémitéson alepuls
arték,

A médszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzdk.
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Kéltségaleptt sxdmitdsi modszere

" A nettd potissi kéltség elvli értékelés a vagyontargy ériékét az ingatlan {vagycentérgy) kalkuldlt djraelsallitasi

" kbltsége alap)an adja meg. Az djraeldallitasi értékbsl azonban le kell vonni az idd milésa, 2z elhaszndlodas, a2
“ erkdlcst értékesdkkenés miatti avulés értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez
© tartozd foldterGlet értékét, Epités alatt lévE létesitményngl, kérosodott létesitménynél, takart mtargynal,

. . biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahoi {pl 8 vuzsgaft létesitmény kqunIeges .
" ‘sendeltetése miatt) mas médszer nem all rendelkezésre. Co S

A foldtertlet értékének a véleményezéséher szitkséges a forgelmi képességet vizsgélni, mivel a forgalmi

. képességet els&scrban a kereslet-kindlat hatérozza meg. A vizsgdlatok ez értékelési kbrbe bevont ingatlanok

- -vonatkozédsdban mind a tdgabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
 értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepules mllyen szmtﬁ mindségit e!iqtast nyujt helyben és I
h 'kémyezeteben €16 lakossdg szamara. : : ‘

‘ }prtmenyek esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruité helyettesitési (pétldsi) koltségének
. becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi ienyepes formdjat. A brutto helyettesitési (potlasi) koltség
. tartalmazza a vizsgélet targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzékkel és funlfcsoval biro

fletesatmeny jelenlegi megvaldsitésival kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kbltségét, '

. 'A kazvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldallitasi koltségének felel
‘ ‘meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol 2 részletes miszaki paramétereket nem Ismerjilk, & bruttd
o i&jraek’iéllita‘si értékeket a rendelkezésre dllo, vagy az dltslunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
- Mémoki troda Kit, aital kiadott EpitSipari Koltsegbecsf&sx Segédlet (SKS) 20?3 évi enggaran alap]an

o ,szamolhatjuk

o Telek eszmei értékének szamitdsa:

Az avulds az id8 mulésa miatti ertekcsokkenes. Harom {4 eleme:
a.) fizikai romlds,
b.) funkclondiis avulds és
‘e kornyezeti avulas, Az avuldsi elemek lehetnek kifavithatoak vagy ki nem javithatozk.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f§ szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek
: aranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikel avuldsi szdmitdsokndl a feléplimény gazdasagosan batralevo
-élettartamét kel figyelembe venni. : : o
. Altaldnos esetben » kévetkez8 gazdasagilag hasznos tcijcs elettartamokat kei! hnsznafm, :
" ~vérosi tégla épliletek 60-90 év, : : ‘
-+ - véros}, szerelt szerkezetdi épiletek 40-70 év,
- - csalddi haz jeliegli épiiletek 50-80 év,
- ipari és meziigazdasagi épiiletek 20-50 év,
fb.} A funkclonalis avulds a gazdasdgtalan, korszertitlen megoldésokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
-~ azokat a korszerli kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.
" ¢} A kBroyezeti avulés az ingatlanon kividi koriimények miatt &Nl el8, mint a kereslet hidnya, a terulet valtozo ,
‘ingatlan fethasznaldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kérilmények. : E
Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategonaban, szazalekosan keil megadm.

: Keruieten belili elhelyezkedése: o Orczy negyed
| Térssshiz telek terillete: - 87SmT
" . Eszmel hényad: 403 / 10000
» “Albetétre jutd telek teriet: 35,26 m? P
- Fajlagos &tlagdr, keru!etreszen belui:_ . 400 000 Ft/m*
' Diszkontalisi tényezé: R S 2,0

,:"Tgigkgsgmel ertéke: . . o "»lili 110000F s Tizennégymitlio-egyszdztizerer- Ft .
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5.2, Ingetlan érigkének meghatérozdse

I

5.2.1. Piaci Gsszehasoniito adstok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH edet 1. { OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4, | OH adet 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1088 Budupest,
Orczy it ) Vill. ker., VI3, ker., VI, ker., VI, ker., wiil. ker.,
Orezy it Orezy it Kdris utca | Baross uica | Kdris utca
megnevezése: lakas lakds fakds takds lakds lakds
alapterlilet {m’): 83 76 84 84 75 78
kinglat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kinaleti ar / adasvételi 3r (Ft): E2 000 000 | 58 280 000 § 45 900 000 | 42 500 000 § 46 000 000
kindlat /adésvétel ideje (év): 2023 2023 2023 2023 2023
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10% ~10% -10%
fajlagos alapédr (Ft/m’): 698 684 €42 750 534 643 584 000 530 765
KORREXCIOK
eltérd alapterilet -1% 0% 0% -1% -1%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 0% ~5% -5% -5%
éplileten bellli elhelyezkedés, megkdzelitése % 0% 0% 0% 0%
altalénos m(iszaki dllapot/szinvonal -10% -10% 5% 0% 10%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk, kdzm) 0% 0% 5% 5% 5%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
hasznosithatésag N 0% 0% 0% 0% 0%
haz mliszaki allapots -5%% ~5% 0% -5% 0%
Osszes korrekeid*: -16% -15% 5% -6% 10%
Korrigélt fajlagos alapér {Ft/m2): 588 991 546 980 561 810 559 548 581192
Fajlagos dtlagdr: 587 724 Ft/m?
Ingatian becsiilt piaei ériéke: 47 121082 Ft
Ingatlan ériéke kerekitve: 47120000 Ft
Osszehasonlité adatok leirdsa:
L. adat: Qrezynegyed, felGjitott, kertkapcsolatos, Gsszkomfortos 2+1 szobas lakds,
gdzkazan fitéssel. ingatlan.com/33781655
2. adat: Orczynegyed, igényesen feltjitott, osszkomfortos 3 szobas lakds, gazkazan
fiitéssel. ingatlen.com /31817465
3, adat: Orczynegyed, kbzepes allapoti, komfertos 2+2 szobds lakés, gdzkonvektoros
flitéssel. ingatlan.com/33344285
4, adat: Orczynegyed, feltjitott, komfortos 3 szobés lakss, gézkonvektoros filitéssel,
ingatian.com/33152108
5. adal: Orczynegyed, felljitandd, komforios 5 szobds lakds, gdzkonvektoros fiitéssel,

ingatlan.com/32152449
Az ingatian piaci dsszehasoniito mddszerre! meghatérozoit forgalmi értéke (kerekitve):

87 320000 Rt

azaz Negyvenhétmillid-egyszézhiszazer- Ft .

&. pldal
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{ 5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési médszerrel J
“[Rdetok ériékelt ingatian| Ssszehasonlité Sssiehasonlitd dsszehasonlitd
adat 3. wdat 2. adat 2,
: ingatian eﬂ%elvezkedése: ;2390?14"13?95% VL ker., vl ker., YI”‘ ker.,
. : Orczy tér Orczynegyed Visi imre u.
{ingatian megnevezése: takés lakds takds lakas
- {hasanosithaté teriilet (m2): 83 81 78 B0
- Jkinalati dij / szerz. bérleti dij [Ft/ho): 260 000 345 000 190 000
- [kindlat / szerz6dés ideje (év, ho): 2023 2023 2023
- [kindlat/eltelt id& miatti korrekeié: -10% -10% -10%
{fallegos alepar {Ft/m*/ho): 23889 4027 2 850
 |KORREKCIGK
“feltérs alapterilet 0% -1% -2%
 |eltérd miszaki dllapot, felszereliség 5% -5% %
" jkerlleten beliili elhelyezkedés 0% 5% 0%
“Iéplleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
- 0sszes kerrekeids 5% -11% ~25%
- 1Korrigalt fajlagos alapér: 3028 Ft/m2/hd | 3 604 Ft/m2/hd | 2 784 Ft/m2/hd
" “iKorr. fajlagos alapar kerekitve: 3IBRMRG

-Osszehaosonlitc adatok leirésa;
1, adat: - Lo

© 2.adat:

Orezynegyed, 2. emeleti, kdzepes dllapotban, cirkd filtéssel elldtott, 3

: - szobds lakds. ingatlan.com/33704464

» ‘ ‘Qrezynegyed, foldszinti, j6 &llapotban, cirkd fﬁtéssaf elidtott, 3+1 szobds
- lakis. ingatlen.com/33460167 C '
B 3, gdgt; Orczynegyed, 1. emeleti, Jo éllapotban, ;i;kcfv fiitéssel e,llé;qtt, 2 szobds
e lakés. ingatlan.com/33100886 o
- Hozamszémitas
" |Bevételek:
" |piaci adatok szerint bevételek : 3 3139 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 85%
[Figyelembe vehetd éves bevétel: 2657477 Ft
. {Koltségek: '
 [Felujitdsi slap: 3% 79724 F1
. |lgazgatdsi kiltségek: 2% 53 150 Ft
" 1Egyéb kéitségek: 5% 132 874 Ft
‘IKoliségek Gsszesen: 265 748 Ft
 _ Eredmény:
- {Eves tizemi eredmény: 2391730 ft
{Tokesités] rata (szdmitss 6. old.): 6,5%
ATEkesftett €rték, kerelkitve: 36 800 000 Fr
-Ingatlan hozamszémitdson alapulé médszerrel meghatdrozott ériéke (kerekitve): . : '
. ‘ara2 l«}armip;hatmiﬁié-uya}cszézezer- Ft. -
s, oldal
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INGATLANFORGALMi SEAKERTO! VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Bsszehasonlité modszert, mint 6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikr6zi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jé! mutatja & bérbe adhatésagot
s az (zleti lehetdségeket, Ugyanakkor @ hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelked& piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutst. A kéltségalapli médszer tikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyelmen kiviil hagytuk.

_ Szdmitott érték | Saly [ Siiyozott ériék
Az alkalmazott médszerek [Ft] (%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd médszerrek: 47 120000 Ft} 100%| 47 120000 Ft
ingatian értéke kbliségalapt mddszerrel: O Ft % 0Ft
Ingatlan értéke hozamalapt mddszerrel: 36 800 000 Ft 0% DFt
Az ingatlan egyeztetett ériéke: 47 120000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke tkerekitve):
47 120000 Ft

azaz, Negyvenhétmiliid-egyszdzhiszezer- ft .

7. ALAPELVEK, KORLATQZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottségokkal rendelkez§ ingatlan ériékeléséhez a kdvetkezdket

szitkséges figyelembe venni:
az ingatlannak, mint tiszia tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlennak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

- az stadott iratok tenulményozdsan taimenben jogi természetd vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok

érvényessége, stb.) nem végertiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet korlatozasarét e
tuiajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy =z ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositassval
osszefiggésben a helyi és orszagos hatdssgoktd! és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges
engedély, jovéhagyés és felhatalmazas rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megiijithatok;
a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendelé képviselfjének szdbeli téjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezskért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznilt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre dartalmas anyagok jelenléte stb.}) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatiannal szemben esetlegesen fenndild terheket és kételezettségeket,
feltételeztik, hogy a iufejdonjog egy esetleges Atruhdzdsdnak idSpontjdban az ingatlen haszndlatdval
kdzvetlenil dsszefliged tartozds (kbzizemi dijak, stb.) nem &l fenn;
az érték mogdban foglalia az épiletek rendeltetésszer( haszndlatdhoz szitkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre kelld pontossaggal nem prognosztizélhaté valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megsdilapitasait, ezért a
vagyontargyak értékeét befolyasoio koritlményekben bedlld |ényeges viltozds esetén szitkséges a megadott
értek felUlvizsgélata;

nem véllalunk felel@sséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolygsolhatjak az ingatlan értékét,
kortétozhatidk haszndlhatdsdgat, azonban az értékelés fordulénapidn nem élltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhes;

gz dltalunk meghatarozott értékek az elézdekben vézol feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szekvéleményben meghatérozott célra, Megrendeld éhtal tdrténd felhasznalds esetén érvényesek.

a szakvélemény & szerz8i jogrd! sz6lo 1999, évi LXXVI. t8rvény szerint szer:éi jogi védelemben részesiild
szellemi alkotds (a logé, sziogen tartalom és forma kizérdlag a CPR-Vagyonértékeld Kfi. tulsidona).

10. aldal
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. DSSZEFOGLALAS

B A,. értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és & piacu vxsaonyoktanuimnnyozasa utan Vaiammt 8z ertekeleSt _

e siémitésok alapjan sz aldbbiakat rogz;t;uk

: f: ingetlan cime: . o { Lo ) ' 31089 Budapest, Orczy it~ -

' ‘ingetlan piaci forgalmi ériéke: . - 47220000 Ft

- YLy Negwc—nhé‘;m}Eié@gyszézh{lszezgr‘ Ft,

" Afenti ériék per-, igény- és tehermentes kitiritett &llapotra vonatkozik,

-Szakvélemény forduldnapja % 2023. oktdber 6.
- Szakvélemény érvényessége . : 180nep

"x»:'»orgalpmképességvért}él{.elélsve} ~ 7w forgalomképes

- .5 £RTEKELES

: ’Budapest, 2023. okiober 15,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTS| FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! AL LAPOT BEMUTATASA _
© 4, INGATLAN SMERTETESE ’

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
- 7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
; a OSSZEFOGLALAS '

. ,ME_LLE’KLE‘E’EK

Tulzjdoni lap mésolata
_Térképmasolat masolata
~ Alaprajz
" Tarsashaz slapitd okirat (részlet) N
Ingatlanra vonatkozo engedély {pl.: ép.eng)
- Addsvételi szeraddés h o
"ingatian ethelyezkedeset mutatd lerkep -
R ',Fenykepfe!vetelek o
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