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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszt6 Zrt. részvényesének
A konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalatarol késziilt jelentés
Vélemény

Elvégeztiik a GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszt6 Zrt. (a ,, Tarsasag”) és leAnyvéllalatai (egyiitt a ,,Csoport”)
2022. évi konszolidalt pénziigyi kimutatdsainak konyvvizsgélatat, amelyek a 2022. december 31-i
fordulénapra elkészitett konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatasbol — melyben az eszkozok
Osszesen, illetve a sajat t6ke és kotelezettség Gsszesen egyezd végosszege 1 365 372 ezer EUR — valamint az
ugyanezen idGponttal végzdott lizleti évre vonatkozo6 konszolidalt jovedelemre és egyéb atfogd jovedelemre
vonatkoz6 kimutatasbol — melyben a targyévi teljes atfogd jovedelem 38 036 ezer EUR nyereség —,
konszolidalt sajat tGke valtozasaira vonatkoz6 kimutatisabol, konszolidalt cash flow-ra vonatkozo
kimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelent6s elemeinek 6sszefoglalasat és magyarazé informéaciokat
is tartalmazo6 megjegyzésekbdl allnak.

Véleményiink szerint a konszolidalt pénziigyi kimutatasok megbizhat6 és valos képet adnak a Csoport 2022.
december 31-én fennall6 konszolidalt vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idponttal végz6dott
iizleti évre vonatkoz6 konszolidalt jovedelmi helyzetérdl és konszolidalt cash flow-jar6l az Eurépai Unid
(L,EU”) altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardokban (,IFRS”) foglaltakkal
Osszhangban, valamint azok minden lényeges vonatkozasban a szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. torvénynek
(a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”) az EU altal befogadott IFRS-ek szerint 6sszeallitott konszolidalt éves
beszamoloéra vonatkozod kiegészit§ kovetelményeinek megfelelGen késziiltek.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennall6 felelGsségiink bévebb leirasat jelentésiink ,A konyvvizsgald konszolidalt
pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalataért valo felelGssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Csoportt6l a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgal6i Kamara ,,A konyvvizsgaloi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairol és a fegyelmi eljarasrol
sz6l6 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok
Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete &ltal kiadott ,Nemzetkozi Etikai Kodex kamarai tag
konyvvizsgaloknak (a Nemzetkozi Fiiggetlenségi Standardokkal egybefoglalva)” ciml kézikonyvében (az
~IESBA Ko6dex”-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepl6 tovabbi etikai
el6irasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfelel6 alapot
nyujt véleményilinkhoz.

PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalé Kft., 1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.
T: (+36) 1 461 9100, F: (+36) 1 461 9101, www.pwc.hu
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Konyvvizsgalati megkozelitésiink

Attekintés

Csoport lényegességi szint A Csoport konyvvizsgalata soran alkalmazott 1ényegességi szint
17 650 ezer EUR

Csoportkonyvvizsgdlat hatokore Az anyavéllalat mellett 6t leAnyvallalatot vontunk be teljeskoriien
a konyvvizsgalatba, melyek mindegyike Magyarorszigon
miikodik. A teljeskorien bevont tarsasagok a konszolidalt 6sszes
eszkoz 88%-at teszi ki.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati Befektetési céla ingatlanok valos értékének meghatarozéasa
kérdések

A konyvvizsgalatunk megtervezése soran meghataroztuk a lényegességi szintet és felmértiik a konszolidalt
pénziigyi kimutatasok 1ényeges hibas allitdsanak kockazatait. Figyelembe vettiik kiilonos tekintettel azokat
a teriileteket, amelyek vezet6i megitélést igényelnek; példaul olyan jelentGs szamviteli becsléseket, amelyek
feltételezéseken és bizonytalan jovébeli eseményeken alapulnak. Mint minden konyvvizsgélatunk esetében,
a kontrollok vezetés altali feliilirasaval kapcsolatos kockazatokkal is foglalkoztunk, ideértve tébbek kozott
annak az értékelését, hogy azonositottunk-e olyan, elfogultsagra utalé bizonyitékokat, amelyek csalasbol
ered§ lényeges hibas allitasra utalnak.

Lényegesség

Konyvvizsgalatunk hatokorét befolyasolta az altalunk alkalmazott 1ényegességi szint. A konyvvizsgalat agy
keriil megtervezésre, hogy kell6 bizonyossagot nydjtson arrél, hogy a konszolidalt pénziigyi kimutatisok
nem tartalmaznak lényeges hibés allitast. A hibas allitisok eredhetnek csalasbol vagy hibabol. A hibas
allitasok akkor mindsiilnek 1ényegesnek, ha észszerli lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy
egylittesen befolyasolhatjdk a felhasznalok adott konszolidalt pénziigyi kimutatasok alapjan meghozott
gazdasagi dontéseit.

Szakmai megitélésiink alapjan meghataroztunk a lenyegesseghez kapcsolodo bizonyos nagysagrendi
kiiszobértékeket, ideértve a konszolidalt penzugy1 kimutatasok egészére vonatkozd lényegességi szintet,
amit az alabbi tablazatban mutatunk be. Ezek és egyéb minGségi tényezdk figyelembevételének segltsegevel
hataroztuk meg a konyvvizsgalatunk hatokorét, a konyvvizsgélati eljarasaink jellegét, litemezését és
terjedelmét, valamint a hibak 6nmagukban vagy egyiittesen a konszolidalt pénziigyi kimutatisok egészére
gyakorolt hatasainak értékelését.

Lényegességi szint 17 650 ezer EUR

Meghatarozas moédja Konszolidalt eszkozok 6sszesen 1%-a

Az alkalmazott viszonyitasi alap Azért valasztottuk a konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozo
kivdlasztasanak magyarazata kimutatas szerinti eszk0zOk Osszesen értékét a viszonyitis

alapjaul, mert megitélésiink szerint, a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok felhasznél6i a Csoport teljesitményét jellemzGen ez
alapjan értékelik és ez egy 4ltalanosan elfogadott viszonyitési alap.

A lényegesség nagysagrendjének meghatarozasakor 1%-os aranyt
vettiink figyelembe, amely 6sszhangban van a szektorban miikodé
profitorientalt tarsasdgok esetében alkalmazott arannyal.
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A Csoport konyvvizsgalatanak hatokore

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

Az anyavallalat mellett 5 leanyvallalatot azonositottunk, amelyek beszamoléit a konyvvizsgalatba bevontuk,
mert a Csoport szempontjabol azok méretiik alapjan jelent6sek vagy kockazatossaguk miatt megitélésiink
szerint indokolt a bevonasuk. Ezek a konszolidalasba bevont jelentGs lednyvallalatok Magyarorszagon
miikodnek.

Ezen feliil meghatarozott egyenlegek és tranzakciok vizsgalatat végeztiik el egy leanyvallalat esetében, amely
Szerbiaban mikodik.

A t6bbi konszolidalasba bevont tarsasag esetében Csoport szinten hajtottunk végre elemz§ eljarasokat. Ezek
a tovabbi Csoport szinten végrehajtott eljarasokkal, ideértve tobbek kozott a Csoporton beliili konszolidacios
modositasokat, lehetévé tették, hogy a Csoport konszolidalt pénziigyi kimutatasainak egészérdl véleményt
alkossunk.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagt konyvvizsgélati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelent6sebbek voltak a targyidGszaki konszolidalt pénziigyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalata
soran. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt pénziigyi kimutatasok egészére vonatkoz6 konyvvizsgalatunkkal
Osszefiiggésben, az arra vonatkoz6 véleményliink kialakitasa soran vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrdl nem
bocsatunk ki kiilon véleményt.
Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések A konyvvizsgalat soran a kulcsfontossagi

konyvvizsgalati kérdések vonatkozasaban elvégzett
eljarasok

Befektetési célit ingatlanok valos
értékének meghatarozasa

A befektetési célt ingatlanok 2022. december 31-i
egyenlege 650 821 ezer EUR, mely a konszolidalt
eszk0zOk Gsszesen 47,67%-at adja.

A befektetési célu ingatlanok valos értékét évente
hatarozza meg a vezetés fiiggetlen értékbecsld
bevonaséaval.

A befektetési célu ingatlanok értékelése jelentds
megitélést igénylo teriilet, amely nagymértékben
fligg a jov6beli bérleti dijakra, a diszkontratara, az
inflaciora és a kihasznaltsdgra alkalmazott
becslésektSl. Ezért a befektetési célti ingatlanok
értékelését a Kkonyvvizsgalat kulcsfontossaga
teriileteként hataroztuk meg.

A Dbefektetési célt ingatlanokkal kapcsolatos
kozzétételek, amelyek a wvalés  értékek
meghatarozasahoz hasznalt legfontosabb

A konyvvizsgalati eljardsaink soran az értékelés
vizsgilatiba  bevontuk  az  ingatlanértékeld
szakembereinket, hogy megitéljik a vezetés altal
alkalmazott becsléseket és modszertant.

Ennek részeként teszteltiik a modellben hasznalt
adatok megalapozottsagat, felmértiik a vezetés altal
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az ingatlanértékelés készitésére vonatkozoan.

Attekintettik a megjegyzésekben bemutatott
kozzétételeket és mérlegeltiik azok teljeskoriiségét
azokra a feltételezésekre vonatkozdan, amelyekre az
értékelési modell a legérzékenyebb.
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feltételezéseket mutatjak be, a megjegyzések 7.a,
7.c, 7.d, 7.u és 17-es pontjaiban talalhatbak.

Egyéb kérdések

A Csoport 2022. évi konszolidalt pénziigyi kimutatdsaira vonatkozd 2023. mijus 4-én kibocséatott
konyvvizsgaldi jelentésiink kapesan a Pénziigyminisztérium Szamviteli és Kozfelligyeleti F6osztalya, mint a
konyvvizsgaloi kozfeliigyeleti feladatok ellatasaért felelés kozfeliigyeleti hatésag 2023. junius 6-an kelt
PM/4547/3/2023. iktatbszamu hatarozataban megallapitotta, hogy az azt alair6 Kalavszky Marton kamarai
tag konyvvizsgald nem felelt meg a Kkt. 49. §-a és 45. § (4) bekezdése szerinti feltételeknek, igy a szo6ban
forgd jelentés kibocsatasara nem volt jogosult. A hivatkozott hatarozatnak megfelel6en a konyvvizsgaloi
jelentésiinket 2023. janius 15-én visszavontuk és Mészaros Balazs Arpad kamarai tag konyvvizsgalot
jeloltik ki a Csoport konyvvizsgalojava. Ez a jelentésiink a 2023. majus 4-i konyvvizsgalbi
jelentésiink helyébe 1ép.

Egyéb informaciok: a konszolidalt iizleti jelentés, mely az éves jelentésben az igazgatétanacs
beszamoldjaként szerepel

Az egyéb informéaciok a Csoport 2022. évi konszolidalt iizleti jelentésébdl allnak, mely az éves jelentésben
az igazgatOtanics beszamoldjaként szerepel. A vezetés felel6s a konszolidalt iizleti jelentésnek a
Magyarorszagon hatélyos, a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkoz6 elGirasaival
Osszhangban torténd elkészitéséért. A konszolidalt pénziigyi kimutatiasokra vonatkoz6 véleményiink nem
vonatkozik a konszolidalt lizleti jelentésre és az éves jelentésre.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felel6sségiink
az egyéb informéciok atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb informéciok lényegesen
ellentmondanak-e a konszolidalt pénziigyi kimutatdsoknak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként gy tinik-e, hogy azok 1ényeges hibas 4llitast tartalmaznak. Ha az elvégzett
munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok lényeges hibas allitast
tartalmaznak, kotelességiink err6l és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felelsségiink tovabba a konszolidalt iizleti jelentés atolvasasa soran annak
megitélése, hogy a konszolidalt iizleti jelentés a szamviteli torvény, illetve, ha van, egyéb mas jogszabaly
vonatkoz6 elGirasaival 6sszhangban van-e, és err6l, valamint a konszolidalt iizleti jelentés és a konszolidalt
pénziigyi kimutatasok 6sszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a Csoport 2022. évi konszolidalt iizleti jelentése és az éves jelentése minden lényeges
vonatkozasban 6sszhangban van a Csoport 2022. évi konszolidalt pénziigyi kimutatésaival és a konszolidalt
iizleti jelentés 6sszhangban van a szamviteli torvény vonatkozo el6irasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly a
Csoport szdméara nem ir el§ a konszolidalt iizleti jelentésre vonatkoz6 tovabbi kévetelményeket, ezért e
tekintetben nem mondunk véleményt.

A konszolidalt izleti jelentésben és az éves jelentésben mas jellegii 1ényeges ellentmondéas vagy 1ényeges
hibas allitas sem jutott a tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.
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A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek feleléssége a konszolidalt pénziigyi
kimutatasokért

A vezetés felelés a megbizhaté és valos képet ad6 konszolidalt pénziigyi kimutatdsoknak az EU altal
befogadott IFRS-ekben foglaltakkal 6sszhangban térténd, valamint a szadmviteli torvény EU altal befogadott
IFRS-ek szerint Osszeallitott konszolidalt éves beszamoléra vonatkozd kiegészité kovetelményeinek
megfelel§ elkészitéséért, valamint az olyan bels6 kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz,
hogy lehet6vé 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 Csoportnak a
vallalkozas folytatdsara valé képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas
folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld
szamvitel alkalmazasaért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek szandékaban all megsziintetni a Tarsasagot
vagy besziintetni az iizletszer( tevékenységet, vagy amikor ezen kiviil nem &ll el6tte mas realis lehetGség.

Az iranyitassal megbizott személyek felel6sek a Csoport pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéért.
A konyvvizsgal6 konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalataért valé felelGssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrél, hogy a konszolidalt pénziigyi kimutatasok
egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabdl ered 1ényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek
alapjan a véleményiinket tartalmaz6 konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas foka
bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban
elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létezé lényeges hibas allitast. A hibas allitasok
eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha észszerd lehet az a varakozas, hogy ezek
onmagukban vagy egyliittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott konszolidalt pénziigyi kimutatisok
alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn. Emellett:

° Azonositjuk és felmérjiik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok akar csalasbol, akar hibabdl eredd
lényeges hibas allitdsainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgélati eljarasokat, valamint elegendd és megfelel6 konyvvizsgalati bizonyitékot
szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbdl ered6 1ényeges hibas allitas fel nem tarasanak
kockazata nagyobb, mint a hibabdl ered6é, mivel a csalas magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitast,
szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirasat.

° Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans bels6 kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfelelGek, de
nem azért, hogy a Csoport belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozban véleményt nyilvanitsunk.

° Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelgségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek észszertiségét.

) Kovetkeztetést vonunk le arrol, hogy helyénval6-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak elvén
alapul6 szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy
fennall-e 1ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentds kétséget vethetnek fel a Csoportnak a vallalkozas folytatasara 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 1év6 kapcsol6do
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek, minGsiteniink kell
véleményiinket. Kovetkeztetéseink a konyvvizsgiléi jelentésiink datumdig megszerzett
konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jov6beli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt,
hogy a Csoport nem tudja a véllalkozast folytatni.
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° Ertékeljiik a konszolidalt pénziigyi kimutatisok atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve
a megjegyzésekben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy a konszolidalt pénziigyi
kimutatasokban teljesiil-e az alapul szolgald iigyletek és események val6s bemutatasa.

° A konszolidalt pénziigyi kimutatasokra vonatkozd vélemény nyilvanitasdhoz elegendé és megfelel6
konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a Csoporton beliili gazdalkod6 egységek vagy tizleti
tevékenységek pénziigyi informacidir6l. Felel6sek vagyunk a Csoport konyvvizsgalatanak
iranyitasaért, feliigyeletéért és elvégzéséért. Tovabbra is kizarolagos felelGsséggel tartozunk a
konyvvizsgal6i véleményiinkért.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgalat jelentGs megallapitisait, beleértve a Csoport altal
alkalmazott bels6 kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent6s hianyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az iranyitassal megbizott személyeknek arro6l, hogy megfeleliink a fiiggetlenségre vonatkozo
relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiilk mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket,
amelyekrél észszertien feltételezhet6, hogy befolyasoljak a fiiggetlenségiinket, valamint adott esetben a
veszélyek kikiiszobolése érdekében tett 1épéseket és az alkalmazott biztositékokat.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk azokat a kérdéseket,
amelyek a targyidészaki konszolidalt pénziigyi kimutatidsok konyvvizsgalata soran a legjelentésebb
kérdések, és ennél fogva a kulcsfontossaga konyvvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgaléi jelentésiinkben
ismertetjiik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozés kizarja az adott kérdés nyilvanos
kozzétételét, vagy ha — rendkiviil ritka koriilmények kozott — azt allapitjuk meg, hogy egy adott kérdést a
konyvvizsgildi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert észszerti varakozasok alapjan annak
hatranyos kovetkezményei stlyosabbak lennének, mint a kommunikécié kézérdek( hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozéi kovetelményekrol

A jelen fiiggetlen konyvvizsgal6i jelentést eredményezé konyvvizsgalati megbizasért felelGs partner
Radvanyi Laszl6 Karoly.

Budapest, 2023. junius 26.

Radvanyi Laszl6 Kéroly Mészéros Balazs Arpad
Uzlettars Kamarai tag konyvvizsgalo
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalé Kft. Kamarai tagsagi sz.: 005589

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky at 78.
Nyilvantartasba vételi sz.: 001464
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