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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A CORDIA International SE részvényeseinek
A konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalatarol késziilt jelentés
Vélemény

Elvégeztiik a CORDIA International SE (,,Tarsasag”) és lednyvallalatai (egyiitt ,,Csoport”) 2025. december 31-én
végzGdott  lizleti évre vonatkozd Kkonszolidalt pénziigyi kimutatdsainak konyvvizsgalatat, amelyek a
2025. december 31-i fordulénapra elkészitett konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatasbél — melyben az
eszkozok Osszesen, illetve a sajat t6ke és kotelezettségek Osszesen egyezd végosszege 451 993 millio Ft —, az
ugyanezen id6ponttal végz&dott iizleti évre vonatkozd konszolidalt eredmény és egyéb atfogd jovedelem
kimutatasbol — melyben az idGszak teljes atfogd eredménye 6 582 millié Ft nyereség —, konszolidalt sajat téke
valtozasainak kimutatasabol, konszolidalt cash flow kimutatasbo6l, valamint a lényeges szamviteli politika
informaciokat és magyarazo informacidkat is tartalmazo megjegyzésekbdl allnak.

Véleményiink szerint a konszolidalt pénziigyi kimutatisok megbizhaté és valoés képet adnak a Csoport
2025. december 31-én fennall6 konszolidalt vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idSponttal végz6dott
iizleti évre vonatkozo konszolidalt jovedelmi helyzetérdl és konszolidalt cash flow-jardl az Eur6pai Uni6 (,EU”) altal
befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardokban (,IFRS”) foglaltakkal 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal oOsszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok
értelmében fennallo felelGsséglink b&vebb leirasat jelentésiink ,A konyvvizsgald konszolidalt pénziigyi kimutatasok
konyvvizsgélataért vald felelssége” szakasza tartalmazza.

MeggyGz6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelel§ alapot nyujt
véleményiinkhoz.

Fiiggetlenség

Fiiggetlenek vagyunk a Csoporttél a vonatkozd, Magyarorszagon hatilyos jogszabdlyokban és a Magyar
Konyvvizsgal6i Kamara ,A konyvvizsgaléi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol szolo
szabalyzata”-ban, és a Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,Nemzetkozi Etikai
Kodex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a Nemzetkozi Fliggetlenségi Standardokkal egybefoglalva)” cimi
kézikonyvében (az ,JESBA Kodex”-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepl6 tovabbi
etikai elGirasoknak is.
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Konyvvizsgalati megkozelitésiink

Attekintés

Csoport lényegességi szint A Csoport konyvvizsgalata soran alkalmazott 1ényegességi szint 4 500 milli6
Ft

Csoportkonyvvizsgalat Konyvvizsgalatunk keretében 6t orszagban miikodé 37 leanyvallalat pénziigyi

hatékore informacio6it vizsgaltuk, amelyek a Csoport konszolidalt mérlegf66sszegének
81%-4at, illetve a targyévi konszolidalt arbevételének 76%-at tették ki.

Kulcsfontossagii A készletek nett6 realizalhato értéke

konyvvizsgalati kérdés

A konyvvizsgalatunk megtervezése soran meghataroztuk a 1ényegességi szintet és felmértiik a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok lényeges hibas allitdsanak kockazatait. Figyelembe vettiik kiilonos tekintettel azokat a teriileteket,
amelyek vezetGi megitélést igényelnek; példaul olyan jelentGs szamviteli becsléseket, amelyek feltételezéseken és
bizonytalan jovGbeli eseményeken alapulnak. Mint minden kényvvizsgalatunk esetében, a kontrollok vezetés altali
feliilirasaval kapcsolatos kockazatokkal is foglalkoztunk, ideértve tobbek kozott annak az értékelését, hogy
azonositottunk-e olyan, elfogultsagra utalé bizonyitékokat, amelyek csalasbdl eredd 1ényeges hibas allitdsra utalnak.

Lényegesség

Konyvvizsgalatunk hatékorét befolyasolta az altalunk alkalmazott 1ényegességi szint. A konyvvizsgilat agy keriil
megtervezésre, hogy kell6 bizonyossidgot nyudjtson arr6l, hogy a konszolidalt pénziigyi kimutatasok nem
tartalmaznak 1ényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol. A hibas allitdsok akkor
mindGsiilnek 1ényegesnek, ha észszerti lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak
a felhasznalok adott konszolidalt pénziigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

Szakmai megitélésiink alapjan meghataroztunk a lényegességhez kapcsoloddé bizonyos nagysagrendi
kiiszobértékeket, ideértve a konszolidalt pénziigyi kimutatasok egészére vonatkoz6 1ényegességi szintet, amit az
alabbi tablazatban mutatunk be. Ezek és egyéb minGségi tényezdk figyelembevételének segitségével hataroztuk meg
a konyvvizsgélatunk hatokorét, a konyvvizsgalati eljarasaink jellegét, iitemezését és terjedelmét, valamint az
esetleges hibdk 6nmagukban vagy egyiittesen a konszolidalt pénziigyi kimutatasok egészére gyakorolt hatasainak
értékelését.

Lényegességi szint 4 500 milli6 Ft

Meghatarozas modja A konszolidalt mérlegf66sszeg 1%-a, aprobb modositasok figyelembe vételével

Az alkalmazott viszonyitasi A lényegesség meghatarozasidhoz a konszolididlt mérlegf6osszeget

alap kivalasztasanak alkalmaztuk viszonyitasi alapként, mivel megitélésiink szerint ez az a mutato,

magyarazata amely alapjan a pénziigyi kimutatasok felhasznaléi a Csoport pénziigyi
helyzetét és teljesitményét leggyakrabban értékelik, és amely széles korben
elfogadott viszonyitasi alapnak mindgsiil.

A Csoport konyvvizsgalatanak hatokore

A Csoport konyvvizsgalatanak hatokorét gy alakitottuk ki, hogy elegend6 munkat végezziink ahhoz, hogy a
konszolidalt pénziigyi kimutatasok egészére vonatkozoan véleményt tudjunk nyilvanitani, figyelembe véve a
Csoport felépitését, szamviteli folyamatait és kontrolljait, és az iparagat, melyben a Csoport miikodik.

18 leanyvallalatot azonositottunk, amelyek beszamolit a konyvvizsgéalatba bevontuk, mert a Csoport szempontjabol
azok méretiik alapjan jelentGsek vagy kockazatossaguk miatt megitélésiink szerint indokolt a bevonasuk. Ezek a
konszolidalasba bevont tarsasdgok a Csoport magyarorszagi miikodésének meghatarozé gazdalkodo egységei.
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Ezen feliill meghatarozott egyenlegek és tranzakciok vizsgalatat végeztiik el 19, Lengyelorszagban, Roméaniaban,
Spanyolorszagban és az Egyesiilt Kiralysagban miikod6 leAnyvallalat esetében.

A tobbi konszolidalasba bevont tarsasig esetében Csoport szinten hajtottunk végre elemzd eljarasokat. Ezek a
tovabbi Csoport szinten végrehajtott eljarasokkal, ideértve tobbek kozott a Csoporton beliili konszolidacios
modositasokat, lehet6vé tették, hogy a konszolidalt pénziigyi kimutatasok egészérdl véleményt alkossunk.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A Kkulcsfontossagti konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentGsebbek voltak a targyidGszaki konszolidalt pénziigyi kimutatisok altalunk végzett konyvvizsgalata soran.
Ezeket a kérdéseket a konszolidalt pénziigyi kimutatasok egészére vonatkozd konyvvizsgalatunkkal osszefiiggésben,
az arra vonatkoz6 véleménylink kialakitasa soran vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrSl nem bocsatunk ki kiilon
véleményt.
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Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdés

A  konyvvizsgalat soran a kulcsfontossagi
konyvvizsgalati kérdés vonatkozasaban elvégzett
eljarasok

A készletek netté realizalhaté értéke
A készletek fejlesztés vagy kivitelezés alatt allo
lakoingatlan-projekteket foglalnak magukban,

és a  Csoport konszoliddlt  pénziigyi
kimutatasainak legjelentGsebb mérlegtételét

képezik. 2025. december 31-én a készletek
értéke 194 460 milli6 Ft volt, amely a teljes
eszkozallomany 43,02%-at tette ki. A Csoport
egyes projektek esetében Gsszesen 6 608 millid
Ft értékvesztést szamolt el.

A készletek értékelésével kapcsolatos jelentGs
becslésekre és vezetSi megitélésekre vonatkozo
kozzétételeket a  konszolidalt  pénziigyi
kimutatasok Kkiegészit6 mellékletének 2. e)
pontja (,Becslések és kritikus megitélések
alkalmazasa”) tartalmazza, mig a készletekre
vonatkoz6 tovabbi informaciok a 19. pontban
talalhatok.

A készleteket a bekeriilési érték és a nettd
realizalhat6 érték koziil az alacsonyabb értéken
mutatjak ki. A bekeriilési érték tobbek kozott a

telekelGkészitési és Kkivitelezési koltségeket,
tervezési és engedélyezési dijakat,
ingatlanadékat, hitelfelvételi koltségeket, a

projektekhez kozvetlentil kapcsol6dd szakért6i
dijakat, az épitési altalanos koltségeket és egyéb
kozvetleniil kapcsolodd raforditasokat foglal
magaban.

A Csoport bels6 értékelési folyamat keretében
hatarozza meg a készletek nett6 realizalhatod
értékét, és értékvesztést szamol el azokban az
esetekben, amikor a nett6 realizalhaté érték
alacsonyabb a bekeriilési értéknél. A nettod
realizalhat6  érték meghatarozasa jelentds
becsléseken alapul, amelyek magukban foglaljak
tobbek kozott a varhatd négyzetméterenkénti
értékesitési 4arakat, a varhaté kivitelezési
koltségeket, valamint az egyes ingatlanegységek
értékesitésének varhaté id6zitését. A vezetés
projektenként  kiilon-kiillon  értékelte a
készleteket, és felmérte az esetlegesen sziikséges
értékvesztés mértékét az értékesitési
koltségekkel csokkentett varhaté bevételek
el6rejelzése alapjan.

Megismertiik és értékeltiik a készletek nett6 realizalhato
értékének  meghatarozasara  kialakitott = folyamatot,
attekintettiik annak miikodését, valamint értékeltiik a
folyamat felett kialakitott kontrollok tervezését.

Ertékeltiik, hogy a készletek szamviteli kezelése 6sszhangban
all-e az IFRS-ek el6irasaival, beleértve a Csoport szamviteli
kézikonyvében meghatarozott relevans szamviteli elveket is.
Megvizsgaltuk, hogy a Csoport vezetése rendszeresen
feliilvizsgélja-e a készletek értékelését, valamint hogy a nett6
realizalhat6 érték meghatarozasa megfelel6 és relevans
adatokon alapul-e.

A konyvvizsgalati eljarasok soran ingatlanértékelési
szakértGinket is bevontuk annak érdekében, hogy megértsiik
a vezetés altal készitett elemzéseket, valamint értékeljiik az
azok  alatdmasztasara  szolgalé  kiils6  értékbecslési
jelentéseket. Ertékeltiik tovabba a vezetés, illetve a vezetés
altal igénybe vett szakért6k munkajat és szakmai
kompetencidjat a netté realizalhaté érték meghatarozasaval
Osszefiiggésben.

Ezen feliil alapvet6 konyvvizsgélati eljarasokat hajtottunk
végre a netté realizdlhaté érték meghatirozasanak és az
alkalmazott kulcsfontossagi feltételezéseknek a tesztelése
érdekében. Ennek keretében Osszevetettik a készletek
bekeriilési értékét a fliggetlen értékbecslési jelentésekben
szerepl6 értékekkel, valamint a befejezett projektek esetében
ténylegesen realizalt értékesitési arakkal. Emellett
Osszehasonlitottuk a készletként kimutatott ingatlanok
historikus bekeriilési értékét a fiiggetlen piaci értékbecslések
eredményeivel és a lezart ingatlanértékesitések soran
ténylegesen elért eladasi arakkal.

Attekintettiik tovabba a konszolidalt pénziigyi kimutatisok
kiegészit6 mellékletének 2. e) pontjat (,Becslések és kritikus
megitélések alkalmazasa”), valamint a 19. pontot annak

értékelése céljabol, hogy a kapcsolodd kozzétételek
Osszhangban 4llnak-e az IAS 2 Készletek standard
el6irasaival.
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A Kkészletek nettd6 realizalhaté értékének
meghatarozasat azért tekintettiik kiemelt
konyvvizsgalati kérdésnek, mert a készletek
értéke jelentés a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok szempontjabdl, tovabba a nett6
realizdlhatd érték meghatarozasa jelents
vezet6i becsléseket és megitéléseket igényel.

Egyéb informaciok

Az egyéb informéaciok a Csoport 2025. december 31-én végz6dott iizleti évre vonatkozo éves jelentésében szerepl6
vezetGségi jelentésébdl allnak. A vezetés felelGs a vezetGségi jelentés elkészitéséért. A konszolidalt pénziigyi
kimutatasokra vonatkozé véleményiink nem vonatkozik a vezetGségi jelentésre és az éves jelentésre.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felel§sségiink az egyéb
informaciok atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb informaciok 1ényegesen ellentmondanak-e
a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként tgy
tlinik-e, hogy azok lényeges hibas allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre
jutunk, hogy az egyéb informacidk 1ényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errdl jelentést tenni.

Véleményiink szerint az egyéb informacidok minden lényeges vonatkozdsban Gsszhangban vannak a Csoport
2025. december 31-én végz6dott iizleti évre vonatkozo konszolidalt pénziigyi kimutatasaival.

Az egyéb informacidkban mas jellegii 1ényeges ellentmondas vagy 1ényeges hibas allitas sem jutott a tudomasunkra,
igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felelGssége a konszolidalt pénziigyi kimutatasokért

A vezetés felel6s a megbizhat6 és valos képet add konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak az EU altal befogadott
IFRS-ekben foglaltakkal 6sszhangban torténd elkészitéséért, valamint az olyan bels6 kontrollért, amelyet a vezetés
sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitastol mentes

konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése soran a vezetés felelGs azért, hogy felmérje a Csoport vallalkozas
folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfelel6en kozzétegye a vallalkozas folytatasaval kapesolatos
informaciokat, valamint a vezetés felel a véllalkozas folytatasanak elvén alapuld szamvitel alkalmazasaért, azt az
esetet kivéve, ha a vezetésnek szdndékdban 4all megsziintetni a Csoportot vagy besziintetni az iizletszerd
tevékenységet, vagy amikor ezen kiviil nem all el6tte més realis lehetdség.

Az iranyitassal megbizott személyek felelGsek a Csoport pénziigyi beszamolési folyamatanak feliigyeletéért.
A konyvvizsgal6 konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalataért valo felelGssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy a konszolidalt pénziigyi kimutatasok egésze
nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabdl eredd 1ényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazo konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossdg magas foka bizonyossag, de
nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgéalati Standardokkal 6sszhangban elvégzett konyvvizsgalat
mindig feltarja az egyébként 1étez6 1ényeges hibas allitast. A hibas allitdsok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és
lényegesnek mingsiilnek, ha észszerti lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak
a felhasznalok adott konszolidalt pénziigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgilat egésze sordn szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn. Emellett:
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e Azonositjuk és felmérjiik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok akar csalasbol, akar hibabdl eredd 1ényeges
hibas Aallitdsainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgélati eljarasokat, valamint elegendd és megfelel6 konyvvizsgélati bizonyitékot szerziink a
véleményiink megalapozdsahoz. A csalasbdl eredd lényeges hibas &llitas fel nem tarasanak kockazata
nagyobb, mint a hibabdl ered6é, mivel a csalds magaban foglalhat Gsszejatszast, hamisitast, szandékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirasat.

e Megismerjiikk a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans bels§ kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgilati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfelelek, de nem
azért, hogy a Csoport belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozdéan véleményt nyilvanitsunk.

o FErtékeljik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelGségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek észszertiségét.

e Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénval6-e a vezetés részérél a vallalkozas folytatasdnak elvén
alapulo szamvitel alkalmazisa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrol, hogy
fennall-e 1ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentGs
kétséget vethetnek fel a Csoport vallalkozas folytatdsara vald képességét illetGen. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy 1ényeges bizonytalansag all fenn, konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell
hivnunk a figyelmet a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban 1év§ kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a
kozzétételek e tekintetben nem megfelel6ek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a
konyvvizsgaloi jelentésiink datuméig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Joévébeli
események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Csoport nem tudja a vallalkozést folytatni.

o Ertékeljiikk a konszolidalt pénziigyi kimutatasok atfogd bemutatisit, felépitését és tartalmét, beleértve a
megjegyzésekben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy a konszolidalt pénziigyi
kimutatasokban teljesiil-e az alapul szolgal6 iigyletek és események val6s bemutatasa.

e Ugy tervezziik meg és hajtjuk végre a csoportkonyvvizsgalatot, hogy elegendé és megfelel konyvvizsgalati
bizonyitékot szerezziink a Csoporton beliili gazdalkodd egységek vagy lizletdgak pénziigyi informéicioi
tekintetében a konszolidalt pénziigyi kimutatasokra vonatkozé vélemény kialakitdsanak megalapozasaként.
Felel6sek vagyunk a csoportkényvvizsgélat céljabdol végrehajtott konyvvizsgalati munka iranyitasaért,
feliigyeletéért és attekintéséért. Tovabbra is kizarolagos felelGsséggel tartozunk a konyvvizsgaloi
véleményiinkért.

Az irdnyitassal megbizott személyek tudomésara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a konyvvizsgalat tervezett
hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentGs megallapitasait, beleértve a Csoport altal alkalmazott belsd
kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az irdnyitassal megbizott személyeknek arrol, hogy megfeleliink a fliggetlenségre vonatkozo relevans
etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket, amelyekr6l
észszerlien feltételezhetd, hogy befolyasoljak a fliggetlenségiinket, valamint adott esetben a veszélyek kikiiszobolése
érdekében tett 1épéseket és az alkalmazott biztositékokat.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatirozzuk azokat a kérdéseket, amelyek
a targyidd@szaki konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalata soran a legjelent6sebb kérdések, és ennél fogva
a kulcsfontossagt konyvvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgaloi jelentésiinkben ismertetjiik ezeket a kérdéseket,
kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozis kizarja az adott kérdés nyilvanos kozzétételét, vagy ha — rendkiviil ritka
koriilmények kozott — azt allapitjuk meg, hogy egy adott kérdést a konyvvizsgaloi jelentésben nem lehet
kommunikalnunk, mert észszerdi varakozasok alapjan annak hatranyos kovetkezményei siilyosabbak lennének,
mint a kommunikaci6é kozérdekd hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozoi kovetelményekrol

A jelen fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést eredményezd konyvvizsgalati megbizasért felelGs partner Biczo Péter.



—_—
—_—
Budapest, 2026. aprilis 30.

Biczo6 Péter

Uzlettars

PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalé Kft.
1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.
Nyilvantartasba vételi szam: 001464

Forditasi megjegyzés:

A jelen magyar nyelvii jelentés az angol nyelven elkészitett eredeti jelentés forditasa, amely az angol nyelven dsszedallitott
kiilondllé pénziigyi kimutatdsokra vonatkozik. A forditas elkészitése soran a kell6 gondossaggal jartunk el annak érdekében,
hogy az az eredeti jelentés pontos tartalmat tiikrozze. Az informaciok, megallapitasok vagy vélemények értelmezése
tekintetében azonban minden esetben az eredeti angol nyelvii jelentés rendelkezései az iranyadok.



