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Ingatianok értékbecslése

SZAKERTOI VELEMENY

Hajdindnas Martirok ttja 9. sz. III. emelet 10. sz. alatt
levo 2832/4/A/25 helyrajzi szamu,
az Onkormanyzat tulajdonaban all6
TARSASHAZI LAKAS

FORGALMI ERTEKEROL

KULCSAR Bt.
4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3., Tel: 30/427-45-40, email: kullajos@gmail.com



I.. ELOZMENYEK:

1./ Megbizé megnevezése: Hajdinanas Viros Onkorma’.nyzata, (4080. Hajdunanas,
Koztarsasag tér 1.)

2./ Helyszin: Hajdinanas, Martirok utja 9.sz. I1I. emelet 10. szamu lakas.
3./ Ingatlan jellege: Tarsashaz.

4./ Az értékelési feladat: Ertékesités el6készitéséhez, egyszertisitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése.

5./ Az értékelést készitette: Kulcsar Bt (4031 Debrecen, Bojtorjan u. 3.) 1
példanyszamban

6./ Az értékelé jogallasa: Fiiggetlen szakértd.

I/ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA -

L./ Az érték meghatdrozasa soran a szemrevételezéses allapot felmérés modszerét
alkalmaztam, miszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
sziikségessé.

2./ Az értékbecslés elkészitéséhez szilkséges helyszini szemlét 2017, aprilis 09.-én
tartottam meg.

3./ A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelendé lakas (ingatlan) adottsagait, a
latottakrdl feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgdltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kornyezeti viszonyait.

4./ Attanulményoztam a rendelkezésemre 4ll6 dokumentumokat.

1./ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./ Ertékelési médszerek:
Az eur6pai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonbize mddszerrel hatdrozzak meg:

1./ A piaci ésszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés.
2./ A hozamszdmitdson alapulo értékelés.
3./ A kéltségalapii értékelés.

A fentiekben megjelslt értékelési modszerek a TEGoVA (The European Group of
Valuers Association: az Eurdpai Ertékeld Csoportok Szovetsége) altal kiadott EVS 2003
(European Valuation Standards: Eurépai  Ertékelési Szabvanyok) el6irasai  és
Utmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszivetség) altal hazankban is ajanlottak.
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2./ Az egyes értékelési médszerek rovid ismertetése:
1./ A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuls (isszehasonlito piaci) értékelés:

Mar megtoriént, konkrét és ismert adasvételi iigyletek drainak a vizsgdlt esetre vals
kiterjesztésével, osszehasonlitisdval torténik.

Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést végrehajto szakértd az értékelends ingatlan
elemeit dsszehasonlitia az adott korzethen a kozelnuilthan ertékesitett hasonld
tulajdonsdagokkal rendelkezé ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan  sziikséges kiigazitdsokon alapulo  értékelést.  Mindl kozvetlenebp
asszehasonlitdsra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték.

A forgalmi érték megdllapitdasdhoz a legpontosabh eredményt ez a médszer biztositia
abban az esetben, ha az értékelthes hasonlo jellegii ingatlanok piaca kelléen élénk,
konkrét és ismert addsvéreli tigyletek alapjin elegends osszehasonlits adat  dall
rendelkezésre.

2./ A hozamszdmitison alapulo értékelés (hozadéki értékelés):

Az ingatlan jovébeni hasznainak és qz ezek megszerzése érdekében Jelmeriilé kiaddsok
kiilonbségébdl, azaz a tiszia Jovedelmek 0Osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozs gazdasdgi mutatol, azaz a netts Jelenlegi ériéket.

Az érték megdllapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz ériéke annyi, mint a
belble szarmazé késébbi tiszia Jovedelmek jelenértéke. Modszerei- |/ a kozvetlen
(direkt) t6késités és 2./ diszkontals weash flow” (leszamitolt készpénz folyam) szamitds.
Alkalmazdsa akkor célszerii, ha bérbeaddsi iigyletekre kel szdmuy osszehasonlité adat
taldlhatd. Bevételt termeld ingatlanok, vallalatok értékeléséndl mindig haszndljuk.

3./ A koltségalapii értékelés (nettd potldsi-kiltség elvii értékelés):

Az ingatlan tjra-eléallitdsi koltségébél le kell vonni az idé mildsa miatti avuldst, majd
ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez lartoza foldteriilet értékét.

A koliség alapii médszerek alkalmazdsdnak létjogosultsdgdt az a feltételezés adja, hogy
egy kiegyensiilyozott piacon a vevé nem hajlando tobbet fizemni egy ingatlanért anndl az
Osszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozdsa (megépitése), az elads pedig
logikusan ezen osszeg alatt nem vdlik meg az ingatlan tulajdonjogdtél Ha gz
ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy kereslet) tilsilya jellemzé, a
koliség alapon meghatdrozott értékek kiigazitdsa sziikséges a piaci forgalmi értékké
10rténd  transzformdlishoz. Ez az értékelési ely kizardlag épitett ingatlanokra
vonatkoztathato. Elsé Iépésként az ingatlan telkének értékér hatdrozzuk meg iires,
Jejlesztésre alkalmas dallapotot feltételezve. Ezt kovetben a hasonlé jellegii, azonos célra
haszndlhaté  épiilet wirapotldsi értéke keril megadllapitdsra, az elmilt idészakban
megépitett (hasonlé Junkciéji,  volumenii, Jelszereltségii, stb.) dsszehasonlithato
ingatlanok tényleges beruhdzdsi kiltségei, illetve publikus épitbipari drgyijtemények
vagy koltségnormativdk alapul vételével

Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévé
létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitdrgyndl, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mds médszer nem Gji rendelkezésre.
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3./ A valasztott értékelési modszer és annak indokldsa:

1./ Ezen értékbecslés clkészitésekor az ismertetett hédrom értékelési modszer koziil
kizarolag a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszert
vélasztottam, tekintette] arra, hogy az értékelendé ingatlan forgalomképes, hasonlo
jellegli ingatlanok (lakdsok) a szabadpiacon kells szamban cserélnek gazdat, igy
elegendé 6sszehasonlité adat talalhatd.

mutatot, azaz a nettd Jelenlegi értéket, mely akkor volna igazén alkalmazhat6, ha a
lakést eleve bérbeadas céljdra épitenék, azonban ez a magyar (kisvarosi) lakaspiacra
nem jellemz6, ezért ennek kiszdmitdsa eréltetett volna és pontatlan  értéket
eredményezne.

3./ A kéltségalapii értékelés 2 legkevésbé pontos értékelési forma, melyet csak a két
el6z6 modszer alkalmazasi lehetdségének hidnyaban szokas hasznalni, mert ez a
modszer fejezi ki legkevésbé a tenyleges piaci viszonyokat, kellgen élénk forgalom
esetén (mint amilyen a lakdspiac) elkésziteni Sfelesleges, mert tor; eredményre vezetne.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA:

Az elkészitett értékbecslés a 2017, dprilisi &llapotot titkrozi, Figyelembe véve a
Jjelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon belil a piaci arak kalkulalhato
valtozdsait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idépontjdatol szimitott 180
napig tekinthetd érvényesnetk.

V./ AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

1./ Ingatlan-nyilvantartasi adatok:
Az ingatlan helye: Hajdtnanas Martirok utja. 9. sz. I1I. emelet 10. SZ,
Helyrajzi szama: hajdunanasi 2832/4/A/25
Mivelési 4ga (megnevezése): kivett
Megnevezése: tarsashazi lakas
Teriilete: 51 m?
Tulajdonosa: Hajdunanas Varos Onkorményzata 1/1 aranyban
Terhek tények: bejegyzést nem tartalmaz.

2./ Az ingatlan foldrajzi kérnyezete, megkozelithetésége:

a./ Az értékelends ingatlan Hajdindnas véros belteriiletén talalhato. Hajdunanas
Hajdu-Bihar Megye északi tertiletén, a hajdusagi siksagon 1év6 varos. Lakéinak szama
kb. 20 ezer f6. A kornyékbeli varosok Hajdudorog, Hajduboszormény, Polgar,
Balmazijvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autobuszjdrattal és vastiton
crheté el. A varos mellett halad el az M3-as autopalya, ezaltal gépkocsival torténs
megkozelithetésége rendkiviil Jonak mondhaté. Vasttvonala a Debrecen-Tiszalok vasuti
szarnyvonal.
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b./ Az értékelendd ingatlan a varoskdzpontban a Martirok utjan talalhato, kézelében
tarsashazi lakdsok, intézmények, iizletek és mas nem lakas célu létesitmények vannak.
A kornyék infrastrukturélis ellatottsaga jo, a varos minden kozosségi, kozigazgatasi és
kommunélis létesitménye a varoskdzpontban van, amely gyalogosan 5-10 perc alatt
€rhetd el. Az ingatlan varoson beliili fekvése jo, szabalyozott, kiépitett, 5sszkdzmiives
utcaban van. Megkozelithetésége kivalo.

VI/AZ EPULET ES AZ ERTEKELENDO LAKAS LEIRASA:

1./

2./

3

4./

5./

c./

Az ingatlan egésze

Az értékelt lakast is magaba foglalo ¢ptilet tarsashazi tulajdont. Az alapité okirat szerint
kozds tulajdond részek: a telek, valamint a Jobb épiiletszerkezetek, kizmiivek
gerincvezetékei és a kozos haszndlati helyiségek, melybél minden egyes albetéthez
alapteriilet aranyos eszmei tulajdoni hanyad tartozik, az alapito okiratban régzitett
mértékben.

A telek

Az épiilet altal elfoglalt teriilet kozis tulajdond, melybél minden egyes lakds
ingatlanhoz lakds alapteriilet aranyos eszmei tulajdoni hanyad tartozik, az alapitd
okiratban rogzitett mértékben.

Kozmiivek
Az ingatlan teljes kozmiivesitettséggel: villany, viz, csatorna, tavhé és gaz
rendelkezik, melyek az értékelt lakasba is be vannak vezetve,

Az ingatlan jogi helyzete _
Az értékelendo lakast Hajdunanas Varos Onkormaényzata bérlakésként hasznositja.

Bérlé neve: Kanda Magdolna.

Az épiilet leirasa:

a./Fobb jellemzoi:

épités ideje: az 1980-1982 években.

épitési mod: ontott falazatu, alagutzsalus, lapos tetds.
szintszam: pince, féldszint + IV. emelet.

b./Fébb épiiletszerkezetek:

alapozas: Vb savalapok.

pince és labazati falak: monolit vasbeton.

fliggileges teherhordé szerkezet: monolit vasbeton szerkezet hészigeteléssel.

fodémszerkezet: monolit vasbeton fodém

tetdszerkezet: monolit vasbeton f6dém, amely egyben
zarofodém is.

tetohéjazat: Neoacid lemez.

Az épiilet miiszaki allapota: kozepes.



6./ AZ ERTEKELENDO LAKAS:

a./helyiségei:

Helyiség megnevezése Teljes netto
alapteriilet

Koézlekeds m? 100

0

A lakis 2 szobis, osszkomfortos, 51 m? alapteriiletii.

b./felszereltsége:

bevezetett kozmiivek: elektromos energia, Ivoviz, szennyvizelvezetés,
gazellatas.

« padlo burkolatok: szobdk szényegpadlé, mellékhelyiségek PVC.

« alakds fiitése: tavfités (nem mért)

«  melegvizellitis: tav melegviz (mért)

« konyha: beépitett konyhaszekrény, mosogatoval

» Sfiirdoszoba: kad, mosdé

- WC: WC kagylo.

A bérls jelentésebb eértékniveld beruhdzdgsai- bejarati ajté, konyha.s‘zekrény, Jiirdészoba
burkolat, WC burkolat cseréje. szobdakba laminglt parketta épitése.

A bérls sajat beruhazisainak ellenértékét az értékbecslés elkészitésekor
értéknoveld tényezéként nem vettem figyelembe, mivel azt _sajat kiltséoén
bérbeszamitais nélkiil végezte.

¢./ A lakashoz tartozé egyéb helyiség: kozis hasznalat pincerekesz.

d./A lak4s miiszaki allapot: kézepes, koranak megfeleld.

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés clkészitésekor a III./ részben mar ismertetett harom értékelés;
modszer koéziil a 111/ 3./ pontban leirt indokok alapjan Kizdrélag a piaci dsszehasonlité
adatok elemzésén alapulé értékelést alkalmazom.
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VIL. AZ INGATLAN PIACT MODSZERREL TORTENG ERTEKELESE:

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé médszer J6 lépései:

Az alaphalmaz kivdlaszidsa,
Az dsszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely Joldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonls, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos q vizsgdlt ingatlannal

Az alaphalmaz adatainak dtlagdtol jelentsen eltéré szélsg érickeket az elemzés sordn
Jigvelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonl itasra alkalmas ingatlanok kivdlaszidsa, adatainak elemzése.

Az elemzés sordn az értékelénel az dsszehasonlitds alapjiul szolgdlé ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni

Csak azonos értékformdakat és csak azonos jogokat (pl. tulajdonjog, bérieti Jjog) szabad
osszehasonlitani, illetve a kiilonbézé értékformdk és jogok kozort korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az Gsszehasonlits adasvételi drakat az dltalanos Jorgalmi adé nélkil
kell figyelembe venni

Fajlagos alapériék meghatdrozdsa.

Az elemzett osszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatdrozni. Ez qz alapérték
Jajlagos érték, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds
volumen-mérGszdamok vagy kapacitdsi szdmok is alkalmazhatéak.

Ertékmodosits ténvezék elemzése.

A vizsgdlt ingatlan  értékének pontosabb  meghatdrozdsa ertékmodosito  tényezok
Jigyelembevételével toriénik Ertékmddosité tényezéként csak olyan jelentss, értéker

fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor ertékmodosité hatdsukat Szamszeriien is
meg kell hatdrozni. Az értékmédosits tényezék alapjan kell médositani a fajlagos
alapértéket.

Végsd érték szamitdsa fajlagos érték és az in gatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékér g Jajlagos alapériék értékmdodositdsa utdn kialakuls
Jajlagos  érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzatakéni kel
megdllapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé
osszehasonlité  adat nem Gl rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti
alkalmazdsa kilon-kiilon is megengedert. llyen lehet példdaul az ipartelep, ahol a
Joldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetbek.



1./ Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséherz Hajdinanas varos eme korzetében, a belvarosban,

azonos ¢épitési modban épiilt, eladasra hirdetett,

illetve mar eladott tarsashazi lako

ingatlanok piaci adataird] tajékozédtam. A nagyobb alapteriiletii lakasok forgalma

megfeleld, elegendd 6sszehasonlitd adat talalhatd, azonban a kinalati piac adatait is
felhasznalom 6sszehasonlito adatként fajlagos érték megallapitdsahoz.

2./ Osszehasonlito adatok, korrekcidk és a fajlagos alapértékek meghatarozisa

Realizalt adatok

Adat jellege / datuma

Vizsgalt ingatlan

Realizalt

b 2016

Realizait

adat Sl

Realizalt

At 2016

Telepiilés

4080 Hajdinanas

4080 Hajdunanas

4080 Hajdlnanas

4080 Hajdunanas

Kozteriilet neve

Martirok Utja 9.

Ady Endre krt.

Ady Endre krt.

Ovoda u.

Tagolodas pince+foldszint+4 em. pince+féldszint+4 em. pince+féldszint+4 em pince+foldszint+4 em.
Emeleti elhelyezkedés 3 4. 4. 2

Epités éve 1982 1978 1983 1978
Redukalt alapteriilet 51 m2 51 m2 63 m2 52 m2
Eladasi ar - 6 mill Ft 7,5 mill Ft 6,3 mill Ft
Inflacio/arvaltozasi R

korrekcié 0% 0% 0%
Fajlagos ar = 117 847 Ft/m2 119 048 Ft/m2 121 154 Ft/m2

Korrekcidk

\aroson bellili elhelyezkedés

0%

0%

0 O/U

Infrastruktira

O o/ﬂ

0%

0%

Allapot

-10%

-10%

-10%

Alapteriilet eltérés

0%

5%

0%

Emeleti elhelyezkedés

5%

5%

-5%

Epitési mad 0% 0% -5%
Extrak -10% 0% 0%
Komfortfokozat 0% 0% 5%
Korrekciok 6sszesen -15% 0% -15%
Korrkeciéval médositott fajlagos érték 100 000 Ft/m2 119 048 Ft/m2 102 981 Ft/m2

Mddositott fajlagos alapértékek atlaga

107 343 Ft/m2

A fenti téblazat szerepld lakasok adas-vételei
Korrekciot nem alkal

évi arakat tiikrozik.

Az dsszehasonlitashoz felhasznalt lakasok jellemzai:

Hajdunanas, Ady Endre krt. (5 1m?)

Panel lakas, 6sszkomfortos tavfiitéses, 2 szob4
splitklima, vizsziirsk, uj konyhabtor és beépi
padloburkolatok cseréje, teljes gépészet, elekt

nyilaszarok cseréje. volt.

mindhdrom esetben 2016.évben térténtek.
maztam a 2017 évhez képest, mivel az idei ingatlandrak még a 2016,

s, 6 miiszaki, j6 esztétikai allapotu. Extrak:
tett szekrény. Felujitas targya: Komplett
romos halozat cseréje, kiilsé és belsé

oh




Hajdundnds. Ady Endre krt. (63m?)

Panel lakés, 6sszkomfortos taviiitése
allapotu. Extrak: --. Felujitas tar

fiirdészobai burkolat csere.

Hajdunanas, Ovoda u.

Tégla lakas, komfortos, egyedi gazfitéses, 1+1 félszobas
allapotu. Extrak: nincs. Felujités tar
vizvezetékek cseréje, padléburkolat

Kinalati adatok

s, 2 + félszobas, kozepes muszaki, jO esztétikai
gya: szobai burkolatok cseréje, bejarati ajté csere, részleges

» kozepes miiszaki, 16 esztétikai
gya: konyha, fiirdsszoba, WC teljes felujitasa;
ok cseréje.

Adat jellege / datuma

Vizsgalt ingatlan

Kinalati adat 2017

Kinalati adat 2017

Kinalati adat 2017

Telepiilés

4080 Hajdunanas

4080 Hajdunanas

4080 Hajdunanas

4080 Hajdunanas

Kozteriilet neve

Martirok atja 9.

Martirok Utja

Ady Endre krt.

Ady Endre krt.

Tagolédas pince+féldszint+4 em. pince+féldszint+4 em pince+féldszint+4 em. pince+féldszint+4 em.
Emeleti elhelyezkedés 3.emelet féldszint féldszint 1.emelet
Epités éve 1982 1982 1983 1983
Redukalt alapteriilet 51 m2 64 m2 51 m2 66 m2
Eladasi ar - 8,9 mill Ft 7,7 mill Ft 9 mill Ft
Kinalati ar korrekcié - -7,5% -7.5% -7.5%

Fajlagos ar

128 633 Ft/m2

139 657 FYm2

126 136 Ft/m2

Korrekcitk

Varoson belli elhelyezkedés

0%

O D/U

0%

Infrastruktura

0%

0%

0%

-10% -10% -10%
Alapterlet eltérés 5% 5%
Emeleti elhelyezkedés -5% -5% -10%
Epitési mod 0% 0% 0%
Extrak -10%
Korrekcidk ésszesen ~-10% -25% -15%

Korrkeciéval médositott fajlagos érték
Mddositott fajlagos alapértekek atlaga

115 770 Ft/m2 104 743 Ft/m2

109 243 Ft/m2

107 216 Ftym2

A kindlati arak mintegy 5-10 % -kal magasabbak, ezért annak kozépértékével 7,5 Y%-kal
csokkentettem a kinalati arakat, mert kb. ilyen mértéki arengedmény, illetve alku
lehetoség szamolhato.

Az dsszehasonlitishoz felhasznalt lakasok jellemzéi:

Hajdundnas, Martirok utja (64m?)

Panel lakés, 6sszkomfortos tavfiitéses, 2+félszobas, j6 muszaki, j6 esztétikai allapotu.
Extrék:, 4j konyhabutor. Felujitas targya: nyilaszaro cseréje, komplett padléburkolatok
cseréje, teljes gépészet.

Panel lakas, 6sszkomfortos tavfitéses, 2 szobas, jé miiszaki, ]6 esztétikai allapotd. Extrak:
splitklima, j konyhabuitor. Felujitas targya: Komplett padl6burkolatok cseréje, teljes
gepészet, kiilsé nyilaszarok cseréje. volt.
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Haidﬁnénés, Ady Endre krt. (66m?)

Panel lakas, 6sszkomfortos tavfiitéses, 2+ félszobas, JO miszaki, j6 esztétikai allapotu.
Extrak: nincs, Feltjitas targya: Komplett padléburkolatok cseréje.

3./ Médositott fajlagos alapérték meghatirozisa

Megvaldsult elad4sok (realizalt adatok) fajlagos 4tlagértéke (Ft/m2): 107 343 |
Kinalati drak fajlagos atlagértéke (Ft/m?2): 109 243
A fenti kétféle adathalmaz fajlagos dtlagértéke (Ft/m2): 108 293

Az alkalmazott médositott fajlagos alapérték: 108.293.-Ft/m>.

4./ A piaci forgalmi érték szamitasa

S1m** 108.293.-Ft/m? = 5.522.943.-Ft. kerekitve: 5.500.000.-Ft.

VIII./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

A Hajdindnas Martirok itja 9. III. emelet 10. sz. alatti, 2832/4/A/25 helyrajzi
szamu, 51 m? alapteriileti (")nkorm:'myzat tulajdonaban illé tirsashszi lakas
forgalmi értékét iires, hasznalatba-vehetg és tehermentes dllapotban: 5.500.000.-Ft
azaz Otmillié-6tszazezer. Forintban allapitom meg.

Mellékletek:
- Fényképek
KULCSAR BT,
4 ték slés
Debrecen, 2017. aprilis 10. Ingatisn értéibecs!

4031 Debrecen, Boitorjan u. 3,
A 1 "

CIB Baak: 11100609-21141250-350

KﬁlcséI&Lajos
ingatlan értékbecsld
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FENYKEPEK

Epiilet homlokzata Lépcsdhaz

Elészoba

Filird6szoba Szobal
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Wik 20t A

| Séoba2 Konyha




