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Ingatlanok értékbecsiése

SZAKERTOI VELEMENY

Hajdunanas Hunyadi u. 2-4. C ép. 2/9. sz. alatt 1évo
4951/4/A/39 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./ Megbiz6 megnevezése: Hajdinanis Varos Onkorméanyzata, (4080. Hajdunanas,
Koztarsasag tér 1.)

2./ Helyszin: Hajdinanas, Hunyadi u. 2-4. C ép. 2.emelet 9. szam( lakds.
3./ Ingatlan jellege: Tarsashaz.

4./ Az értékelési feladat: Ertékesités elokészitéséhez, egyszeriisitett forgalmi értékelési
szakvélemény készitése.

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

6./ Az értékelo jogallasa: Fiiggetlen szakérto.

II./ A VIZSGALAT FOLYAMATANAK BEMUTATASA:

1./ Az érték meghatarozasa soran a szemrevételezéses allapot felmérés modszerét
alkalmaztam, mdiszeres vizsgalat nem képezte feladatomat, illetve az nem valt
sziikségessé.

2./ Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2018. szeptember 03.-an
tartottam meg.

3./ A helyszinelés alkalmaval megvizsgaltam az értékelendd lakds (ingatlan) adottsagait. a
latottakrol feljegyzéseket és fényképfelvételt készitettem. Vizsgaltam az ingatlan
ingatlanforgalmi kornyezeti viszonyait.

4./ Attanulmanyoztam a rendelkezésemre allé dokumentumokat.

1./ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER:

1./ Ertékelési médszerek:
Az eurdpai gyakorlatban az ingatlanok értékét 3 kiilonbozd modszerrel hatarozzak meg:

1./ A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés.
2./ A hozamszamitison alapulo értékelés.
3./ A koltségalapu 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) eléirasai és
Gtmutatasai alapjan a MAISZ (Magyar Ingatlanszévetség) altal hazankban is ajanlottak.



2./ Az egyes értékelési modszerek rovid ismertetése:
1./ A piaci ésszehasonlito adatok elemzésén alapulo (dsszehasonlité piaci) értékelés:

Mdr megtortént, konkrét és ismert adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, osszehasonlitasaval torténik.

Olyan eljards, melynek sordn az értékelést végrehajté szakértd az ériékelendd ingatlan
elemeit oOsszehasonlitja az adott  kirzetben a kozelmultban értékesitett  hasonlo
tulajdonsdagokkal rendelkezé ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan  sziikséges  kiigazitasokon  alapulo  értékelést.  Minél  kozvetlenebb
osszehasonlitdasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték.

A forgalmi érték megdllapitasahoz a legpontosabb eredményt ez a modszer biziositja
abban az esetben, ha az értékelthez hasonlo jellegii ingatlanok piaca kellden élénk,
konkrét és ismert adasvételi iigvietek alapjan elegendd dsszehasonlito  adat  dll
rendelkezésre.

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

Az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiaddasok
kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek osszegébdl vezeti le az ingatlanra, mint
befektetési formdra vonatkozoé gazdasdgi mutatot, azaz a netto jelenlegi értéket.

Az érték megdallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a
beldle szdarmazé késobbi tiszta jovedelmek jelenértéke. Modszerei: 1./ a kiozvetlen
(direkt) tékésités és 2./ diszkontalt ,, cash flow " (leszamitolt készpénz folyam) szamitds.
Alkalmazasa akkor célszerti, ha bérbeadasi tigyletekre kellé szanui dsszehasonlité adat
talalhato. Bevételt termeld ingatlanok, vallalatok értékelésénél mindig hasznaljuk.

3./ A koltségalapu értékelés (netto potldasi-kiltség elvii értékelés):

z ingatlan vjra-eléallitasi koltségébdl le kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd
ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét.
A koltség alapii modszerek alkalmazdsanak létjogosultsagat az a feltételezés adja, hogy
egy kiegyensulyozott piacon a vevé nem hajlando tobbet fizetni egy ingatlanért annal az
osszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozasa (megépitése), az elado pedig
logikusan ezen osszeg alatt nem valik meg az ingatlan tulajdonjogatol. Ha az
ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kindlat vagy kereslet) tilsulya jellemzo, a
koltség alapon meghatdrozott értékek kiigazitasa sziikséges a piaci forgalmi értékké
torténd  transzformdlashoz. Ez az értékelési elv kizarélag épitett  ingatlanokra
vonatkoztathaté. Elso lépésként az ingatlan telkének értékér hatdrozzuk meg iires,
fejlesziésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kivetden a hasonlo jellegii, azonos célra
haszndlhato  épiilet wjrapotlasi értéke keriil megallapitasra, az elmult iddszakban
megépitett  (hasonlé  funkcioju, volumenii, felszereltségii, sth.) dsszehasonlithato
ingatlanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitdipari argyiijtemények
vagy koltségnormativak alapul vételével.

z a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokal. Epités alatt 1évé
létesitménynél, karosodoit létesitménynél, takart miiiargyndl, valamint olvan esetekben
alkalmazhato, ha mdas modszer nem dll rendelkezésre.



3./

A valasztott értékelési modszer és annak indoklasa:

1./ Ezen értékbecslés elkészitésekor az ismertetett harom értékelési modszer koziil
kizarolag a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszert
valasztottam, tekintettel arra, hogy az értékelendd ingatlan forgalomképes, hasonlo
jellegli ingatlanok (lakasok) a szabadpiacon kelld szamban cserélnek gazdat, igy
elegendd Gsszehasonlité adat taldlhato.

2./ A hozamszamitdson alapulo értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak €s az ezek
megszerzese erdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl, azaz a tiszta jovedelmek
OsszegébOl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozé gazdasagi
mutatdt, azaz a netto jelenlegi értéket, mely akkor volna igazan alkalmazhato, ha a
lakast eleve bérbeadas céljara épitenék. azonban ez a magyar (kisvarosi) lakaspiacra
nem jellemzd, ezért ennek kiszamitasa erdltetett volna és pontatlan értéket
eredményezne.

3./ A kéltségalapu értékelés a legkevésbé pontos értékelési forma, melyet csak a két
el6z6 modszer alkalmazasi lehetoségének hianyaban szokas hasznalni, mert ez a
modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, kellGen élénk forgalom
esetén (mint amilyen a lakaspiac) elkésziteni felesleges, mert torz eredményre vezetne.

IV./ AZ ERTEKELES ERVENYESSEGENEK IDOHATARA :

V./

1./

Az elkészitett értekbecslés a 2018. szeptemberi allapotot titkrozi. Figyelembe véve a
jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a piaci arak kalkulalhato
valtozasait, ezért az értékbecslés a szakvélemény keltének idopontjdatél szamitott 180
napig tekinthetd érvényesnek.

AZ ERTEKELENDO INGATLAN ALTALANOS LEIRASA:

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye: Hajdiinanas Hunyadi u. 2-4 C.ép. 2/9. sz.
Helyrajzi szama: hajdinanasi 4951/4/A/39

Mivelési aga (megnevezése): kivett

Megnevezése: tarsashazi lakas

Teriilete: 51 m?

Tulajdonos: Hajdtnanas Varos Onkorményzata 1/1 aranyban
Terhek tények: bejegyzést nem tartalmaz.

2./ Az ingatlan foldrajzi kornyezete, megkozelithetosége:

a./ Az értékelendd ingatlan Hajdinanas varos belteriiletén talalhat6. Hajdunanas
Hajdu-Bihar Megye északi teriiletén, a hajdisagi siksagon Iévé varos. Lakdinak szama
kb. 20 ezer f6. A kornyékbeli varosok Hajdudorog., Hajduboszormény. Polgar,
Balmazujvaros.

A megyeszékhely Debrecen 45 km-re van, mely tavolsagi autdbuszjarattal és vastton
érhetdé el. A varos mellett halad el az M3-as autopalya, ezaltal gépkocsival torténod
megkdzelithetosége rendkiviil jénak mondhatd. Vasotvonala a Debrecen-Tiszaldk vasati
szarnyvonal.



b./ Az értékelendd ingatlan a varoskézpontban a Hunyadi utcan talalhatd. kozelében
tarsashdzi lakasok, intézmények, iizletek és mas nem lakés céla létesitmények vannak.
A kornyék infrastrukturalis ellatottsaga jo, a varos minden kozdsségi, kozigazgatasi és
kommunalis Iétesitménye a varoskézpontban van, amely gyalogosan 5-10 perc alatt
¢érhet6 el. Az ingatlan véaroson beliili fekvése jo, szabalyozott, kiépitett, dsszkdzmiives
utcaban van. Megkozelithet6sége kivalo.

VI/AZ EPULET ES AZ ERTEKELENDO LAKAS LEIRASA:

1./

p

3./

4./

Bt

c./

Az ingatlan egésze

Az értékelt lakast is magéba foglal6 épiilet tarsashazi tulajdonti. Az alapité okirat szerint
kozos tulajdoni részek: a felek, valamint a Jobb épiiletszerkezetek, kizmiivek
gerincvezetékei és a kizos haszndlatic helyiségek, melyb6l minden egyes albetéthez
alapteriilet ardnyos eszmei tulajdoni hanyad tartozik, az alapité okiratban rogzitett
mértékben.

A telek

Az épiilet altal elfoglalt teriilet kozos tulajdonu. melybdl minden egyes lakas
ingatlanhoz lakds alapteriilet ardnyos eszmei tulajdoni hanyad tartozik, az alapité
okiratban rogzitett mértékben.

Koézmiivek

Az ingatlan villany, viz, csatorna kozmlellatottsaggal rendelkezik, melyek az értékelt
lakasba is be vannak vezetve.

Az ingatlan jogi helyzete

Az értekelendt lakast Hajdinanas Véaros Onkormanyzata bérlakasként hasznositja.
Bérl6 neve: Paloczi Imre.

Az épiilet leirasa:

a./Fobb jellemzéi:

€épités ideje: az 1978 évben.
épitési mod: nagyblokkos, lapos tetds.
szintszam: pince, foldszint + IV. emelet.

b./Fébb épiiletszerkezetek:

alapozis: Vb savalapok.

pince és labazati falak: km.tégla

fiiggleges teherhordé szerkezet: eléregyartott kohosalak betonblokk
fodémszerkezet: VB fodémpanel

tetoszerkezet: VB fodémpanel, amely egyben zar6fodém is.
tetéhéjazat: Neoacid lemez.

Az épiilet miiszaki allapota: kozepes



6./ AZ ERTEKELENDO LAKAS:

a./helyiségei:
Helyiség megnevezése Teljes netto %o Redukalt teriilet
alapteriilet
Elészoba 5,26 | m? 100 5,26 | m?
Konyha 6,93 | m? 100 6,93 | m*
Kamra 1,00 | m? 100 1,00 | m?
wC 0,90 | m* 100 0,90 | m?
Fiird6szoba 469 | m? 100 4,69 | m?
Szoba 18,45 | m* 100 18,45 | m?
Szoba 12,02 | m? 100 12,02 | m*
Loggia 3,64 | m* 50 1,82 | m?
Osszesen 51,07 | m?

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

b./felszereltsége:

« bevezetett kozmiivek: elektromos energia, ivoviz, szennyvizelvezetés

« padlo burkolatok: szobak laminalt parketta, mellékhelyiségek mettlachi
« alakds fiitése: tavfltés

« melegvizelldtds: tavmelegviz

« konyha: beépitett konyhaszekrény, mosogatoval

« flirddszoba: kad, mosdo

- WC: WC kagylo.

c./ A lakashoz tartozo egyéb helyiség: kizos hasznalata pincerekesz.
d./ A lakas esztétikai allapota: kézepes allapotu

e./ A lakas miiszaki allapota: kozepes allapota

A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ezen értékbecslés elkészitésekor a I/ részben mar ismertetett harom értékelési
maodszer koziil a 111/ 3./ pontban leirt indokok alapjan kizarolag a piaci dsszehasonlito
adatok elemzésén alapulo értékelést alkalmazom.



VII. AZ INGATLAN PIACI MODSZERREL TORTENO ERTEKELESE:

A piaci osszehasonlité adatokon alapulé médszer 16 lépései:

Az alaphalmaz kivdlaszidsa.
Az osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelvezkedése a vizsgall ingatlanéhoz hasonlé, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak dtlagdtol jelentésen eltérd széls6 értékeker az elemzés sordn
Jigyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivdlasztasa, adatainak elemzése.

Az elemzés sordn az ériékelének az ésszehasonlitds alapjaul szolgdalo  ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdamérni.

Csak azonos érickformdakat és csak azonos jogokat (pl. tulajdonjog, bérleti jog) szabad
asszehasonlitani, illetve a killonbozd értékformdk és Jogok kozott korrekcios tényezdket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité addsvételi darakat az daltalanos forgalmi ado nélkiil
kell figvelembe venni.

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa.

Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az alapériéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, dltalaban teriiletre (négyzetméterre) velitve, de egves esetekben mds
volumen-mérészamok vagy kapacitdsi sziamok is alkalmazhatéak.

Ertékmddosiio ténvezdk elemzése.

A vizsgdlt ingatlan  értékének pontosabb meghatirozdisa értékmédosits tényezik
figvelembevételével torténik. Ertékmodosito 1ényezéként csak olvan jelentés, értéket
befolydsolo tényezd veheld fel, amely az ésszehasonlité adatok alaphalmazdra nem
Jellemz6. Az értékmddosito tényezéket minden esetben vizsgalni kell

A fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szdmitdsa.

A szakvéleményben az értékmodosits tényezdk kiziil az ériéket jelentisen befolydsolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmédosité hatdsukat szamszeriien is
meg kell hatdrozni. Az értékmddosito 1énvezék alapjan kell moédositani a fajlagos
alapértéket.

Végsd érték szdamitdsa a fajlagos ériék és az ingatlan mérete szorzataként.

Az ingatlan forgalmi ériékét a fajlagos alapériék értékmodositasa wian kialakuls
Jajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell
megdllapitani. Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozo
osszehasonlité adat nem Gl rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti
alkalmazdsa kiilon-kiilon is megengedetr. Ilven lehet példaul az ipartelep, ahol a
Joldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetéek.



1./ Az alaphalmaz

Az értékbecslés elkészitéséhez Hajdunanas varos eme korzetében, a belvarosban,
azonos épitési modban épiilt, eladasra hirdetett, illetve mar eladott tarsashazi laké
ingatlanok piaci adatairél tdjékozodtam. A nagyobb alapteriiletii lakasok forgalma
megfeleld, elegendd Gsszehasonlitoé adat talalhato, azonban a kindlati piac adatait is

felhasznalom Gsszehasonlitd adatként a fajlagos érték megallapitasahoz.

2./ Osszehasonlité adatok, korrekciok és a fajlagos alapértékek meghatirozasa

Realizalt adatok

Realizalt

Realizalt |

Realizalt ‘

Adat jell 4 Vizsgalt ingatlan 2017 2016 2016
at jellege / datuma g 9 adat 0 adat | adat

Telepillés 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas
Kozteriilet neve Hunyadi u. Dorogi u. Hunyadi u. Ovoda utca

Tagolédas pince+foldszint+4 em. pince+féldszint+4 em. pince+fdldszint+4 em. pince+fdldszint+4 em.
Emeleti elhelyezkedés 2 4 1. 2.

Epités éve 1978 1982 1978 1978
Redukalt alapteriilet 51 m2 54 m2 51 m2 52 m2
|Eladasi ar 5,3 mill Ft 5.3 mill Ft 6,3 mill Ft
Inflaciélarvaltozasi :

korrekcio 10% 15% 15%
Fajlagos ar - 107 963 Ft/m2 119 510 Ft/m2 139 327 Ft/m2

Korrekcidk

Varoson belili elhelyezkedés

0%

0%

0%

Infrastruktira

0%

0%

0%

Esztétikai allapot

0%

5%

-5%

Alapteriilet eltéres

0%

0%

0%

Emeleti elhelyezkedés

10%

0%

0%

Epitési mod

0%

0%

-10%

Extrak

0%

0%

0%

Komfortfokozat

0%

0%

5%

Miiszaki allapot

0%

0%

0%

Korrekciok dsszesen

10%

-5%

-10%

Korrkeciéval modositott fajlagos érték

118 759 Ft/m2

113 534 Ft/m2

125 394 Ftim2

Médositott fajlagos alapértékek atlaga

119 229 Ft/m2

A fenti tablazat szerepld, 2016.évben tortént lakasok adas-vételei esetében 10% korrekciot,

a 2017.évben tortént lakasok adas-vételei esetében pedig 5% korrekciot alkalmaztam a 2018

évhez képest.

Az isszehasonlitashoz felhasznalt lakasok jellemzoi:

Hajdiindnas. Dorogi Gt (54m?)

Panel lakés, 6sszkomfortos tavtiitéses, 2 szobas, kdzepes miiszaki, kozepes esztétikai
allapotu. Extrak: ---. Felujitas targya: Homlokzati hészigetelés. mianyag nyilaszarok cseréje

volt.




Hajdinéanas. Hunyadi u. (51m?)

VB szerkezetii lakés, 6sszkomfortos tavfiitéses, 2 szobas, kézepes miiszaki, j6 esztétikai
allapott. Extrak: --. Feltjitas targya: szobai burkolatok cseréje, bejdrati ajto csere. részleges
fiirdészobai burkolat csere.

Hajdinanas. Ovoda u. (52m?)

Tégla szerkezeti lakés, komfortos egyedi gézfiitéses, 1+1 félszobas, kézepes miiszaki, jo
esztétikai allapotu. Extrak: ---. Feltjitas targya: konyha, fiirdészoba, WC teljes felajitasa,
vizvezetékek cseréje. padloburkolatok cseréje.

Kinalati adatok

Adat jellege / datuma Vizsgalt ingatian :;';f'aﬁ 2018 :‘;:?‘aﬁ 2018 :;';f'a” 2018
Telepiilés 4080 Hajdlnanas 4080 Hajdananas 4080 Hajdunanas 4080 Hajdunanas
Kdézteriilet neve Huny adi u. Csokonai u. belv aros Martirok utja
Tagolédas pince+f oldszint+4 em. pince+f dldszint+4 em. pince+f dldszint+4 em. pince+f dldszint+4 em.
Emeleti elhelyezkedés 2 3.emelet foldszint 4.emelet
Epités éve 1978 1976 1983 1982
Redukalt alapteriilet 51 m2 60 m2 55 m2 51 m2
Eladasi ar - 8,7 mill Ft 7,99 mill Ft 6,7 mill Ft
Kinalati ar korrekcié -10,0% -10,0% -10,0%
Fajlagos ar T 130 500 Ft/m2 130 745 Ft/m2 118 235 Ft/m2
Korrekciok
Varoson beliili elhely ezkedés 0% 0% 0%
Esztétikai allapot 0% 10% 0%
Alapterilet eltérés 0% 0% 0%
Emeleti elhely ezkedés 0% -5% 10%
Epitési méd -10% 0% 0%
Extrak 0% 0% 0%
Komfortf okozat 5% 0% 0%
Muszaki allapot 0% 0% 0%
Korrekciok dsszesen -5% 5% 10%
Korrkecioval modositott fajlagos érték 123 975 Ft/m2 137 283 Ft/m2 130 059 Ft/m2
Madositott fajlagos alapértékek atlaga 130 439 Ft/m2

A kinalati arak mintegy 10 % -kal magasabbak, ezért annak értékével csékkentettem a
kindlati drakat, mert kb. ilyen mértékd arengedmeény. illetve alku lehetdség szamolhato.

Az bosszehasonlitashoz felhasznalt lakasok jellemzéi:

Hajdunanas. Csokonai u. (60 m?)
Tégla lakds, komfortos, egyedi gdzkonvektoros fiitésii, 2+1 szobas. kozepes miiszaki, jo
esztétikai dllapota. Extrak:, nincs. Felujitas targya: nincs.

Hajdinanas. belvaros (55m?)
Panel lakas, §sszkomfortos tavfiitéses, 2 szobas, kézepes miiszaki, felujitand6 esztétikai
allapota. Extrak: ---. Feltjitas targya: ---,
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Hajdtinanas. Martirok ttja (51m?)
Panel lakas, 6sszkomfortos taviitéses, 2+félszobas, kzepes miiszaki, jo-kdzepes esztétikai
allapotu. Extrak:, nincs. Felugjitas targya: nincs.

3./ Mbodositott fajlagos alapérték meghatarozasa

Megvaldsult eladasok (realizalt adatok) fajlagos atlagértéke (Ft/m2): 119 229
Kinalati arak fajlagos atlagértéke (Ft/m2): 130 439
A fenti kétféle adathalmaz fajlagos atlagértéke (Ft/m2): 124 834

Az alkalmazott médositott fajlagos alapérték: 122.203.-Ft/m’.

4./ A piaci forgalmi érték szamitasa

51 m® * 124.834.-Ft/m* = 6.366.534.-Ft. kerekitve: 6.367.000.-Ft.

VIII./ A FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA:

A Hajdunanas Hunyadi u. 2-4. C. ép. 2/9.sz. alatti, 4951/4/A/39 helyrajzi szamu, 51
m? alapteriiletii Onkormanyzat tulajdonaban 4llé tarsashazi lakas forgalmi értékét
iires, hasznalatba-veheté és tehermentes allapotban: 6.367.000.-Ft azaz Hatmilli6-
kettoszazharmincezer. Forintban allapitom meg.

Mellékletek:

- Fényképek

Debrecen, 2018. szeptember 09.

Kulesar Lajos
ingatlan értékbecslo
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FENYKEPEK

Lépcséhaz

Epiilet homlokzata
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Szoba

Szoba | Loggia



