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1. Altalanos informaciok a beszamolohoz

1.1. Bemutatas

Az Alap teljes neve: Editus II Ingatlanalap Westfalia Részalapja (Részlap)

MNB engedélyszama: H-KE-II1-205/2019.

Lajstromozasi szdma: 1222-39-1

MNB nyilvantartasba vétel kelte: 2019.04.09.

Az Alap kezeldje: EDITUS Befektetési Alapkezeld Zrt.

Székhelye: 1051 Budapest, Hercegprimas utca 12.

Meérleg fordulonapija: 2020.12.31

Meérleg készités idOpontja: 2021.04.30.

Letétkezelo: Erste Bank Hungary Zrt. 1138 Budapest Népfiird6 u. 24-26.

Konyvvizsgalo: Focus Audit and Advisory Konyvvizsgalo és Tanacsado Kft.
(1139 Budapest, Petnehazy u. 52. 1I/238., nyilvantartasi szam:
004233)

Személyében felelds konyvvizsgald neve: Juhdsz Péter (kamarai
tagsagi szam: 007296)

Az éves beszamolo a 2000. évi C. térvény - a szamvitelrdl és a 215/2000. (XII. 11.) Korm. rendelet a
befektetési alapok éves beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl
figyelembevételével késziilt.

Egyéb tajékoztatd informacié: Az Alap 1 Részalappal rendelkezik. A Részalap neve: Editus IL
Ingatlanalap Westfalia Részalapja nyilvantartasi szama 1222-39-1

Az Alap elsédleges célja az Alap 1/1 aranyu bejegyzett ingatlan-nyilvantartasi tulajdonat képezo,
Budapest Fovaros Kormanyhivatala Budapest, XIII. keriilet belteriilet 28140 helyrajzi szam alatt
nyilvantartott, ,,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan.

Az EDITUS II. Ingatlanalap Westfalia Ingatlanfejleszté Részalapja Portfolidjaként elsddlegesen a
Westfalia Ingatlan megszerzése a cél, majd ezt kdvetéen ezen Westfalia Ingatlanon a tarsashazi
lakdépiilet-projekt megvalositdsa. Nem zarhato ki, hogy az EDITUS II. Ingatlanalap Westfalia
Ingatlanfejleszté Részalapja az elobbieken til tovabbi befektetést valositson meg, ugyanakkor az
EDITUS II. Ingatlanalap Westfalia Ingatlanfejleszté Részalapja nem torekszik a diverzifikaciora.

A Westfalia Ingatlan jelenleg egy épitési telek, amelyen egy elérelathatolag 355 lakasos tarsashazi
lakoépiilet felépitése tervezett a hozza kapcsolodo eldrelathatolag 359 mélygarazs hellyel, valamint
eldrelathatdlag 200 db taroloval.

Az Részlap célkitlizése a Projekt megvalositasaval a lakasértékesitésbol szadrmazo profit
maximalizalasa.

1.2. A beszamolo kozremiikodoi

A beszamolo elkészitésével, a szamviteli feladatok iranyitasaval megbizott személy mérlegképes
konyveléi képesitéssel bir, a nyilvantartasba vételt végz0 szervezet altal vezetett konyvviteli
szolgaltatast végzOk nyilvantartasaban szerepel, a tevékenység ellatasara jogositd engedéllyel
(igazolvannyal) rendelkezik. A beszamolo elkészitéséért felelds személy neve, cime, regisztralasi
szama: Hegediis Laszlo, reg.szam: 204566



2. A szamviteli politika alkalmazasa

2.1. Ertékcsokkenési leiras elszamolasa

Ertékesokkenés elszamolasanak gyakorisiga

Az értékcsokkenési leiras elszamolasara - mind a fokonyvben, mind a kapcsolodo analitikakban -
havonta keriil sor, kivéve a kivezetett eszkdzok terv szerinti tortévi értékcsokkenését, mely a
kivezetéskor elszamolasra keriil. Terven feliili értékcsokkenési leiras elszamolas az azt megalapozo
eseménnyel egyidejlileg vagy a fordulonapi értékelés keretében torténik.

2.2. Készletek

A készletek kozott kell kimutatni az ingatlanalapnak az Részalap tulajdonaban allo, eladasi célra
vasarolt - rendeltetésszeriien hasznalatba nem vett - ingatlanok (beleértve a fejlesztés alatt 1évo
ingatlanokat is) és azok miikddtetéséhez, hasznositasahoz sziikséges, az ingatlannal egylitt beszerzett
gépek, berendezések, felszerelések beszerzési értékét, valamint értékelési kiillonbozetének Osszegét. A
torvényben meghatarozott gyakorisaggal at kell értékelni az értékelés napjan érvényes piaci értékre a
készletek kozott kimutatott ingatlanokat, ilyenkor a Részalap értékhelyesbitést szamol el a sajat tOke
részét képezo értékelési kiillonbozet tartalékaval szemben.

Amennyiben a készletek kozott sajat eldallitasu épitési projekt szerepel, ugy az értékelés elsodleges
forrasa a késziiltségi fok alapjan torténd értékbecslés. Amennyiben a késziilségi fok alacsony volta
miatt a projekt értéke alacsonyabb, mint az addig felmeriilt, teljesitett és készletként elszamolt soft
koltségekkel novelt projektérték, ugy a Részalap a soft koltségek piaci értékét kiilon értékbecslésben
becsiilteti fel, hogy meghatarozza a teljes, valos projekt-elidegenitési értéket, mely az értékhelyesbités
Osszevont alapja.

3. Mérleghez kapcsolodo kiegészitések

3.1. A mérleg tagolasa
Uj tételek a mérlegben

A targyévi beszamoldban az eldirt séman tul a Sajat tokén, a TOkevaltozas soron beliil a Kibocsatott
befektetési jegyek kibocsataskori értekkiillonbozete sor keriilt bevezetésre.

Tételek tovabbtagolasa a mérlegben

A mérleg tételei tovabb tagolasanak lehetdségével az Editus II. Ingatlanalap Westfalia Ingatlanfejlesztd
Részalapja a targyidészakban nem élt.

3.2. Mérlegen kiviili tételek
Egyéb lényeges mérlegen kiviili tételek

Az Részalap pénziigyi helyzetének megitéléséhez sziikséges, 1ényeges kockazatot vagy eldnyt jelentd -
mérlegen kiviili vagy a mérlegben nem szereplé tovabbi, a szamviteli torvény altal kiilon bemutatni
nem rendelt, de bemutatast kivano - tételek és megallapodasok nincsenek.

3.3. Eszkozok

3.3.1. Befektetett eszkozok
Az Alap 2020.12.31-én az Részalap befektetett eszkdzzel nem rendelkezett.

Befektetett pénziigyi eszkozok

Az Részalap a fordulonapon befektetett pénziigyi eszkdzokkel nem rendelkezett.



3.3.2. Forgoeszkozok
Készletek

Az Részalap a targyiddszakban elkezdte a Westfalia projekt keretében kialakitando 62 lakésos tarsashaz
kivitelezését, mellyel kapcsolatban minden, az épitkezéshez kapcsolodd raforditast a készletek kozt
szamolt el. A készletek forduldnapi értéke: 2.025.000 eFt, amelybdl épités alatt alldo ingatlanhoz
kapcsolodoan értékhelyesbités értéke 470.838 eFt, épités alatt allo ingatlan értéke 1.554.162 eFt.

Kovetelések alakulasa
A kovetelések és a kapcsolodd értékvesztések alakuldsat mutatja be mérlegtételenként az alabbi

tablazat:

Kovetelések értékelése

e Ft
s o Targyiddszaki értékvesztés
Jogcim Eredeti érték Kon}fvs’z ke rint ’He}i{mozot’t
crte elszamolas visszairas crtekvesztes
Kovetelések aruszallitasbol és
szolgaltatasbol (vevok) ) ) ) ) )
Szolgaltatasra adott eldleg 4345 4345 - - -
Afa kovetelés 51048 51048 - - -
Kovetelések egyéb részesedési
viszonyban 1év6 vallalkozassal - - - - -
szemben
Valtokovetelések - - - - -
Egyéb kovetelések 77 242 77242 - - -
Kovetelések osszesen 132 635 132 635 - - -
Pénzeszkozok

Az Alap részalapjanak bankszamlainak egyenlege fordulonapon: 391 488 eFt.
A Részalap pénztarral nem rendelkezik.

3.3.3. Aktiv iddbeli elhatarolasok
A Részalap a 2020-as évben 876 eFt aktiv idObeli elhatarolast képzett biztositashoz kapcsoloddan.

3.4. Forrasok
3.4.1. Sajat toke

Az Részalap sajat tokéje két részbdl all: az indul6tokébol és a tokendvekménybdl. Indulotokeként a
Részalap a befektetetési jegyek dssznévértékét és egyben darabszamat mutatja ki.

A kibocsatott befektetési jegyek névértéke 1 Ft.
Fordulénapon a forgalomban 1évé befektetési jegyek darabszama: 554.304.358 db

A tékendévekmény a tavalyi eredményt (-47 287 eFt), a targyévi eredményt, amelynek 6sszege 290 eFt
és a készletekre elszamolt értékhelyesbitést 470 837 eFt tartalmazza. A kibocsatott befektetési jegyek
kibocsataskori értékkiilonbozetének 6sszege fordulonapon 0 eFt.

3.4.2 Céltartalékok
A Részalap 2020. évben céltartalékot nem képzett.



3.4.3. Kotelezettségek

Hosszu lejaratu kotelezettségek

A Részalap a Budapest Bank altal adott beruhazasi hitelét a hosszu lejarata kotelezettségek kozt mutatja
ki.

e Ft

Jogeim Osszeg
Beruhazasi Hitel Budapest Bank 859 069
Osszesen: 859 069

A hitel 5 éven beliili lejarat kotelezettség, a hitelszerzodés szerint a hitel lejarata 2022.07.31.

A hitel biztositéka Ovadék, Forgalomcsatornazas, Ingatlanon alapitott jelzdlogjog, Beszedési megbizas,
Vagyonbiztositas és Kovetelésen alapitott zalogjog.

A mérlegben torvényi rendelkezés illetve felhatalmazas alapjan kezelésbe vett, az allami vagy
onkormanyzati vagyon részét képezé eszk6z nem szerepel, igy ahhoz kapcsoloddan egyéb hossza
lejarata kotelezettség sem keriilt kimutatasra.

Rovid lejaratu kotelezettségek

A Részalap a rovid lejarata kotelezettségei kozt a kovetkezo tételeket mutatja ki:

e Ft
Jogeim Osszeg

Kapott el6legek 368 709
Hitel kamat 28 664
Szallitok 31213
Kiilonado 125
Kapott kdlesondk 260 305
Joteljesitési garanciak 23 042
Osszesen: 712 058

Kapottnal nagyobb dsszegben visszafizetend6 kotelezettségek

A targyévi kotelezettségek kozott olyan kotvénykibocsatas miatti tartozas, valtotartozas vagy egyéb
kotelezettség nincs, ahol a visszafizetendd 0sszeg nagyobb a kapott 6sszegnél.

3.4.4 Passziv idobeli elhatarolasok

Elhatarolt koltségek, raforditasok

A passziv idébeli elhatarolasként kimutatott koltségek és raforditasok jelentdsebb Osszegei, és azok
idébeli alakulasa az alabbi:




Jogcim E16z6 id6szak Targyidészak
Konyvelési dij 345 238
Konyvvizsgalat 490 490
Jogi szolgaltatas 121 0
Alapkezelési dij 800 0
Futar 5 0
Letétkezelési dij 183 0
Osszesen: 1944 728
4. Eredménykimutatashoz kapcsolddo kiegészitések
Bevételek alakulasa és megoszlasa
El6z6 iddszak Targyid6szak
Bevétel-kategoria
e Ft % e Ft %
Arbevétel 0 0,00% 0 0,00%
Egyéb bevételek 2| 100,00% 59913 100,00%
Pénziigyi miiveletek bevételei 0 0,00% 0 0,00%
Bevételek osszesen 2 100% 59 913 100%
Az Részalapnal 2020. évben a pénziigyi raforditasok az aldbbiak szerint alakultak:
e ft
Pénziigyi miiveletek raforditasai jelentds tételei Osszeg
Fizetendo (fizetett) kamatok és kamatjellegii raforditasok 0
Pénziigyi miveletek egyéb raforditasai 0
Miikodési koltségek alabbiak szerint alakultak:
Miikodési koltségek alakulasa és megoszlasa
B El6z6 év Targyév
Miikodési koltségek
e Ft % e Ft %

Alapkezel6i dij 7760 16,49% 9600| 16,65%

Futar 122 0,26% 29 0,05%

Konyvelés konyvvizsgalat 1640 3,49% 1770 3,07%

Tanacsadas 4123 8,76% 3297 5,72%

Letétkezelési dij 935 1,98% 2 653 4,6%

Marketing koltségek 30691 | 65,22% 7499 13%
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Hatosagi dijak, illetékek 70|  0,15% 471 0,82%
Bankktg 1619| 3,44% 1 941 3,37%
Vagyonbiztositas 0 0% 1483 2,57%
Egyéb 93| 0,20% 925 1,6%
Ertékesitési koltségek 51 0,01% 27995| 48,55%
Osszesen 47 058 100% 57 664 100%

A Részalapnal 2020. évben nem tortént rendkiviili esemény.

Egyéb raforditasok jelentos tételei

Az egyéb raforditasokban a - forgalmi adatként - jelentdsnek minésiild targyiddszaki tételek tartalma és
Osszegei az alabbiak:

¢ Ft

Tétel tartalma Osszeg
Epitményado 492
Késedelmi kamatok 1024
Kerekitési kiilonbozet 1
Befektetési alapok kiilonadoja 442
Osszesen 1959

5. Egvéb Kiegészitések

Az Részalap tarcajaban egy a 28140-es helyrajzi szamon talalhato épités alatt all6 ingatlan szerepel
mely 2020.12.31-es bekeriilési értéke 1.554.162 eFt. Az Részalap 2020. évben hatarid6s, opcios, swap,
értékpapir kdlesonzesi, illetve 6vadéki REPO iigyleteket nem szamolt el.

Az Részalap befektetési jegyei utdn hozamra €s a tOke megdvasara igéretet nem tett.

A Részalap a kovetkez6 a Részalap javara kapott, illetve terhére adott fedezeteket, biztositékokat,
ovadékokat, garancia- és kezességvallalasokat tartja nyilvan:

o Kivitelezok felé fennallo joteljesitési garanciak

Meérlegfordulonapot kovetéen olyan jelentés esemény, amely a 2020.évi beszdmolora hatassal lett
volna, nem tortént.

A COVID-19 hatéasa az Alap miikddésére:

Magyarorszagon a koronavirus jarvany kdvetkeztében elére nem vart és nem modellezheté rendkiviili
események kovetkeztek be, és kovetkezhetnek be a kozeljovében. A nem vart események a magyar
gazdasag valamennyi szerepldjét is érinthetik. Az Alap kezeldje ugyanakkor ugy véli, hogy az Alap
mitkodése a kovetkezd 12 honapban is zavartalan lesz, folytatja vallalkozasi tevékenységét, az ehhez
szlikséges esetleges intézkedéseket biztositani fogja; ezért az éves beszamold a vallakozas folytatasanak
feltételezésével késziilt.




6. Portfolio jelentés

Alap neve, lajstromszama:

EDITUS Il Ingatlanalap Westfalia
Ingatlanfejlesztd
Részalapja/1222-39-1

Alapkezel6 neve:

Editus Befektetési Alapkezeld Zrt.

Letétkezel6 neve:

Erste Bank Hungary Zrt.

NEE szamitas tipusa: Napi
Targynap (T): 2020.12.31
Sal"it_ toke Ft- 999 402 830
an*:
Egy jegyre
juto NEE: 1,802986
Darabszam: 554 304 358
A targynapi netto eszkbzertek meghatarozasa: adaLoakneFt-

I. KOTELEZETTSEGEK Osszeg/Erték (%)

11, | Hitelallomany Hitelezs | Futamids | 1 127 812 48,70%
(6sszes)

Beruhaza Budapest | 4 ¢, 785 810 33,93%

si Hitel Bank

Afa Hitel Budapest | 4 &, 73 259 3,16%
Bank

Hitel LP1-3 Kft. |1 év 268 743 11,61%

1/2. Egyéb kotelezettségek: 1187 852 51,30%
Alapkezel6i dij miatt 800 0,03%
Letétkezel6i dij miatt 201 0,03%
Ingatlanértékelé dija miatt 201 0,01%
Kdzzétételi kdltség miatt 0 0,00%
Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 0 0,10%
Egyéb - nem koltség alapu - kételezettség 1186 851 51,26%




3. [ Céltartalékok 0 0,00%
/4. Passziv id6beli elhatarolasok: 0 0,00%
Kotelezettségek 6sszesen: 2 315 664 100,00%
I. ESZKOZOK
4. | Folyoszamla, 391 488 11,81%
készpénz:
12 | Egyeb kovetelés: 1060 579 31.99%
Lekomott — -
/3. bankbetétek: Bank Futamido 0 0,00%
3.1, | Max. 3 hé lekdtésd: 0 0,00%
3 honapnal o
W3.2. 1 | osszabb lekdtési: 0 0,00%
4. | SHEKPEPT | pMegnev. | Devizanem | Neverték 0 0,00%
/5. | Ingatlanok | TPUS Hrsz. | Beszerze 1863 000 56,20%
cim S| ar
[1.5.1. [ Ingatlanok 0,00%
1152, | EPités alatt allo 1863 000 56.20%
ingatlanok
1134 Budapest 28140 | 1664 000 1 863 000 56.20%
Léportal utca 1.
e, | Aktividobeli - 0,00%
elhatarolasok:
Eszko6zok 0sszesen: 3 315 067 100,00%

*A portfolidjelentés a T napos elszdmolasnak megfeleléen 2021. januar 4-én Alapkezeld altal,
2020.12.31-ara szamolt nettd eszkdzérték kimutatas alapjan keriilt 6sszeallitdsra. Az 6sszegek
eltérnek a szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktol, tekintettel az
elhatarolasokban, valamint az ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos koltségek ingatlanra torténd
rdaktivalasokban eléfordul6 eltérésekre.




Cash flow-kimutatas

A tétel megnevezése 2019.12.31 2020.12.31
Szokdsos tevékenységbél szadrmazé pénzeszkéz-véltozas
(Miikodési cash flow, 1 - 13. sorok) -672 535 -609 655
1. Targyévi eredmény +,- -47 287 290
2. Elszdmolt amortizacié + 0 0
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas + 0 0
4. Elszamolt értékelési kilénbozet +,- 392 669 78 168
5. Céltartalék képzés és felhasznalas kilonbozete +,- 0 0
6. Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye +,- 0 0
7. Ertékpapir befektetések értékesitésének eredménye +,- 0 0
8. Befektetett eszk6zok dllomanyviltozasa +,- 0 0
9. Forgoeszkozok allomanyvaltozasa +,- -1 567932 -589 703
10. Rovid lejaratu kotelezettség dllomanyvaltozasa +,- 548 071 -96 318
11. Hosszulejarata kotelezettségek allomanyvaltozasa +,- 0 0
12. Aktiv id8beli elhataroldsok valtozasa +,- 0 -876
13. Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa +,- 1944 -1216
1. Befektetési tevékenységhél szdrmazé pénzeszkéz-valtozas (14.-
16. sorok) 0 0
14. Ingatlanok Beszerzése + 0 0
15. Ingatlanok eladésa - 0 0
16. Befolyt bérleti dijak + 0 0
17. Ertékpapirok beszerzése - 0 0
18. Ertékpapirok elad4sa bevaltasa + 0 0
19. Kapott hozamok + 0 0
.  Pénziigyi miiveletekbdl szérmazé pénzeszksz-valtozas (17-24.
sorok) 1287 629 386 049
20. Befektetési jegy kibocsatas + 0 0
21. Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - 554 304 0
22. Befektetési jegy visszavasarlas - 0 0
23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - 0 0
24. Hitel és kdlcson felvétele + 733 325 386 049
25. Hitel és kélcson torlesztése - 0 0
26. Hitel és kdlcson utén fizetett kamat - 0 0
IV. Pénzeszkdzdk véltozéasa (+,-1. +,-I. +,-lll. sorok) +,- 615 094 -223 606
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