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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az Editus II Ingatlanalap Westfalia Ingatlanfejleszt6 Részalap Befektet6inek

Vélemeény

Elvégeztitk az Editus II Ingatlanalap Westfalia Ingatlanfejleszté Részalap (az .,Alap™) 2021. évi éves beszamoldjanak
konyvvizsgalatat, amely éves beszdmold a 2021. december 31-i forduldnapra készitett mérlegh6l — melyben az
eszkozok és forrasok egyez6 végdsszege 3.420.567 eFt, a targyiévi eredménye -302.967 eFt (veszteség) -, és az
ugyanezen idoponttal végz6dé évre vonatkozd eredménykimutatisbol, valamint a szdmviteli politika meghatirozo
elemeit és az egyéb magyarazo informacidkat tartalmazé kiegészitd mellékletbdl All.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhaté és valés képet ad az Alap 2021. december 31-én
fenndllo vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen idGponttal végz6d6 iizleti évre vonatkozd jovedelmi
helyzetérdl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelr6l sz6lé 2000. évi C. torvénnyel (a tovabbiakban: ,.szamviteli
torvény”) és a 215/2000. (XIL 11.) a befektetési alapok éves beszamold készitési és kinyvvezetési kotelezettségének
sajatossagairol szol6 kormanyrendeletben foglaltakkal sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a konyvvizsgélatra
vonatkozo — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok
értelmében fennallo feleldsségiink bévebb leiraséat jelentéstink .4 komyvvizsgdld éves beszdmold konyvvizsgdlatdiért
valo feleldssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezeldjétdl, az EDITUS Befektetési Alapkezel6 Zrt.-tél a vonatkozo,
Magyarorszdgon hatilyos jogszabélyokban és a Magyar Konyvvizsgdléi Kamara ,A kényvvizsgaléi hivatis
magatartasi (etikai) szabalyair6l és a fegyelmi eljarasrél sz6l6 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett
kérdések tekintetében a Konyvvizsgdlok Nemzetk6zi Etikai Standardok Testiilete ltal kiadott “Nemzetkozi etikai
kodex kamarai tag konyvvizsgédloknak (a nemzetkdzi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii
kézikényvében (az IESBA Kédex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normékban szereplé tovabbi
etikai eldirdsoknak is.

Meggy6zodésiink, hogy az dltalunk megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot nyujt
véleményiinkhoz.

{ vallalkozas folvtatasdhoz kapcsolodo lényveges bizonyialansdae
3 P )€ ! £

Véleményiink korlatozasa nélkiil felhivjuk a figyelmet a kiegészité melléklet 3.4.1. Sajat téke cim{l részben leirtakra,
ahol bemutatasra keriilt az Alap sajat tokéjének alakulasa. Az Alap sajat tékéje 2021. december 3 1-én 204.340 eFt, ami
az Alap 554.304 eFt osszegli induld tokéje ald csokkent. Véleménylink nincs mindsitve ennek a kérdésnek a
vonatkozisaban.
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Egvéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informéciok az Editus II Ingatlanalap Westfalia Ingatlanfejlesztd Részalap 2021. évi iizleti jelentéséb6l
allnak. Az EDITUS Befektetési Alapkezeld Zrt. ligyvezetése (a tovabbiakban: ,vezetés”) felelés az iizleti
jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mads jogszabaly vonatkozd elbirasaival dsszhangban torténd
elkészitéséért. A fiiggetlen kényvvizsgaldi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszdban az éves beszamoldra adott
véleményiink nem vonatkozik az tizleti jelentésre.

Az éves beszamolo 4ltalunk végzett konyvvizsgélatdval kapcsolatban a mi felelosségiink az iizleti jelentés
atolvasasa ¢és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszamolénak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tiinik-e, hogy az
lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb
informéacidk lényeges hibas allitast tartalmaznak, kételességiink errdl és a hibas allitas jellegérél jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felelésségiink tovabbé annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a szamviteli
térvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd eléirasaival Gsszhangban van-e, és err6l, valamint az iizleti
jelentés és az éves beszamold dsszhangjardl vélemény nyilvanitisa.

Véleményiink szerint az Editus II Ingatlanalap Westfalia Ingatlanfejleszté Részalap 2021. évi iizleti jelentése
minden lényeges vonatkozasban Osszhangban van az Editus II Ingatlanalap Westfalia Ingatlanfejleszté Részalap
2021. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli térvény és a 215/2000. (XII. 11.) a befektetési alapok éves
beszamolo keszitési és konyvvezetési kételezettségének sajatossdgairdl szold kormanyrendeletben foglalt
vonatkozé eléirasaival. Mivel egyéb més jogszabaly az Alap szamara nem ir elé tovabbi kdvetelményeket az
iizleti jelentésre, ezért ezzel kapcsolatban az iizleti jelentésre vonatkozd véleményiink nem tartalmaz a szamviteli
torvény 156.§ (5) bekezdésének h) pontjdban és a 215/2000. (XII. 11.) a befektetési alapok éves beszamold
készitési és kdnyvvezetési kdtelezettségének sajatossagairdl sz6l6 kormanyrendeletben el6irt véleményt.

Az iizleti jelentésben mas jellegli lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas 4llitds sem jutott a tudomasunkra,
igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személvek feleldssége az éves beszamoloért

A vezetés felelds az éves beszamolonak a szamviteli torvénnyel és a 215/2000. (XII. 11.) a befektetési alapok
éves beszamold készitési és konyvvezetési kitelezettségének sajatossdgairdl szold kormdanyrendeletben
foglaltakkal 6sszhangban tértén és a valds bemutatds kivetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az
olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akéar
hibabdl eredd lényeges hibas allitastol mentes éves beszamold elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje az Alapnak a vallalkozas folytatasara
valo képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzétegye a véllalkozas folytatasaval kapcsolatos
informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld éves beszamold Gsszeallitasaért.
A vezetésnek a vallalkozas folytatdsanak elvébol kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd
rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmond6 tényezd, kériilmény
nem 4ll fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszdmolési folyamatanak feliigyeletéért.
A kényvizsgalo éves beszamolo komnwvizsgdlataért valo feleldssége

A kényvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszdmolé egésze nem tartalmaz
akér csalasbol, akar hibdbol eredd lényeges hibas éllitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket
tartalmazo fiiggetlen kényvvizsgdldi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas foki bizonyossag, de
nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban elvégzett kényvvizsgalat
mindig feltdrja az egyébként létezd lényeges hibds allitast. A hibds 4llitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabél,
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és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerli lehet az a varakozids, hogy ezek &nmagukban vagy egyiittesen
befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamold alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgilat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

Azonositjuk és felmérjilk az éves beszdmold akar csaldsbdl, akar hibabdl eredd lényeges hibas
allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
kényvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a
véleményiink megalapozasahoz. A csalasbol eredd lényeges hibas allitds fel nem tarasanak a
kockazata nagyobb, mint a hibabol ered6¢, mivel a csalds magéban foglalhat Gsszejatszast, hamisitast,
sz4andékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belso kontroll feliilirasat.

Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kériilmények kozott megfeleldek, de
nem azért, hogy az Alap bels6 kontrolljanak hatékonysagéara vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljitk a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek ésszeriiségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak elvén
alapulo éves beszamold Gsszeallitasa, valamint a megszerzett kényvvizsgalati bizonyiték alapjan arrol,
hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentts kétséget vethetnek fel az Alap véllalkozas folytatasara valod képességét illetben. Amennyiben
azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen konyvvizsgaldi
jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban 1évd kapcsolodd kozzétételekre,
vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleloek, mindsiteniink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgdldi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. JévObeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap
nem tudja a vallalkozast folytatni.

Ertékeljiik az éves beszdmold 4tfogd bemutatisat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszdmoléban teljesiil-e az
alapul szolgald tigyletek és események valds bemutatasa.

Az irdnyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kényvvizsgalat
tervezett hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgdlat jelentds megallapitisait, beleértve az Alap 4ltal
alkalmazott belst kontrollnak a kdnyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hidnyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Budapest, 2022. majus 23.
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