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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az Editus II Ingatlanalap Westfalia Ingatlanfejlesztd Részalap Befektetéinek

Vélemen

Elvégeztiik az Editus II Ingatlanalap Westfalia Ingatlanfejleszté Részalap (az ,,Alap™) 2022. évi éves beszamoléjanak
konyvvizsgalatat, amely éves beszamolé a 2022. december 31-i fordulénapra készitett mérlegb6l — melyben az
eszkozok €s forrasok egyezd végosszege 2.205.302 eFt, a targyiévi eredménye -306.310 eFt (veszteség) -, és az
ugyanezen idOponttal végz6dd évre vonatkozd eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika meghatarozé
elemeit és az egyéb magyardzo informaciokat tartalmazo kiegészité mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhat6 és valos képet ad az Alap 2022. december 31-én
fenndllo vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idoponttal végz6dd iizleti évre vonatkozd jovedelmi
helyzetérél a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelr§l sz6lo 2000. évi C. térvénnyel (a tovabbiakban: ,,szamviteli
torvény”) és a 215/2000. (XII. 11.) a befektetési alapok éves beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségének
sajatossagairdl sz616 kormanyrendeletben foglaltakkal sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal osszhangban és a konyvvizsgilatra
vonatkoz6 — Magyarorszagon hatdlyos — torvények és egyéb jogszabélyok alapjén hajtottuk végre. Ezen standardok
értelmében fennall6 felelésségiink bévebb leirdsat jelentésiink ,.4 komywvizsgdld éves beszdmold konywizsgdlatdért
valé feleldssége” szakasza tartalmazza.

Fuggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezeldjétol, az EDITUS Befektetési Alapkezelé Zrt.-t6] a vonatkozo,
Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban €s a Magyar Konyvvizsgaloi Kamara ,,A konyvvizsgaléi hivatds
magatartdsi (etikai) szabélyairél és a fegyelmi eljarésrol sz6lo szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett
kérdések tekintetében a Konyvvizsgdlok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott “Nemzetkozi etikai
kodex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkozi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii
kézikonyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normédkban szereplé tovabbi
etikai el6irdsoknak is.

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

| vdllalkozds folytatasahoz kapesolodo lényeges bizonytalansdg

Véleményiink korlétozasa nélkiil felhivjuk a figyelmet, hogy a kiegészitd melléklet ,,5. Egyéb kiegészitések” cimii
pontjéra, melyben bemutatésra keriil, hogy az Alap futamideje hatarozott, 2023. jilius 31-ig tart. Az Alap a hatarozott

futamidd leteltével megsziinik. Véleményiink nincs mindsitve a kérdés vonatkozasaban.
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Egveb informaciok: Az lizleti jelentés

Az egyéb informaciok az Editus I Ingatlanalap Westfalia Ingatlanfejleszt6 Részalap 2022. évi iizleti jelentésébol
allnak. Az EDITUS Befektetési Alapkezel6 Zrt. ligyvezetése (a tovabbiakban: ,vezetés”) felelés az iizleti
jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mds jogszabaly vonatkozé elbirasaival Osszhangban térténd
elkészitéseért. A fiiggetlen kényvvizsgl6i jelentésiink ,,Vélemény” szakaszdban az éves beszamoldra adott

véleményiink nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamolo éltalunk végzett kényvvizsgalatdval kapcsolatban a mi felelésségiink az iizleti jelentés
atolvasasa ¢és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszdmolénak vagy a konyvvizsgalat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tiinik-e, hogy az
lényeges hibés allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kdvetkeztetésre Jjutunk, hogy az egyéb
informacidk lényeges hibés allitast tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas allitas jellegér6l jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjén a mi feleldsségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a szamviteli
torveny, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd el6irdsaival Gsszhangban van-e, és err6l, valamint az iizleti
jelentés és az éves beszamol6 dsszhangjardl vélemény nyilvénitasa.

Véleményiink szerint az Editus II Ingatlanalap Westfalia Ingatlanfejleszté Részalap 2022. évi iizleti jelentése
minden lényeges vonatkozasban dsszhangban van az Editus II Ingatlanalap Westfalia Ingatlanfejleszté Részalap
2022. évi éves beszamolojaval és a szdmviteli torvény és a 215/2000. (XIL 11.) a befektetési alapok éves
beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl sz6l6 kormanyrendeletben foglalt
vonatkoz6 eldirasaival. Mivel egyéb maés jogszabaly az Alap szamara nem ir elé tovabbi kovetelményeket az
iizleti jelentésre, ezért ezzel kapcsolatban az iizleti jelentésre vonatkozéd véleményiink nem tartalmaz a szamviteli
torvény 156.§ (5) bekezdésének h) pontjaban és a 215/2000. (XIL. 11.) a befektetési alapok éves beszamold
keszitési és kényvvezetési kitelezettségének sajatossagairdl sz616 korményrendeletben eldirt véleményt.

Az lizleti jelentésben mas jellegii lényeges ellentmondas vagy lényeges hibés allitds sem jutott a tudomasunkra,
igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetes es az iranyitassal megbizott személyek feleldssége az éves beszdmolodrt

A vezetés felels a megbizhato és valds képet add éves beszamolo elkészitéséért a szamviteli torvénnyel és a
215/2000. (XII. 11.) a befektetési alapok éves beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségének
sajatossagair6l szold kormanyrendeletben foglaltakkal Osszhangban, valamint az olyan bels§ kontrollért,
amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé véljon az akar csalasbdl, akar hibabél eredé lényeges
hibas allitastél mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése soran a vezetés felelés azért, hogy felmérje az Alapnak a vallalkozas folytatdséra
valo képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos
informéacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapulé éves beszamold dsszeallitasaért.
A vezetésnek a vallalkozas folytatdsdnak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd
rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmond6 tényezé, koriilmény
nem all fenn.

Az iranyitdssal megbizott személyek felelések az Alap pénziigyi beszamolési folyamaténak feliigyeletéért.
A konyvvizsgdlo éves beszamolo kinyvvizsgdlatdért valo felelds sege

A kdnyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrol, hogy az éves beszamold egésze nem tartalmaz
akar csaldsbol, akar hibabol eredé 1ényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket
tartalmazo fliggetlen kényvvizsgaléi jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossdg magas foki bizonyossag, de
nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal Osszhangban elvégzett kényvvizsgalat
mindig feltirja az egyébként 1étezd lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabal,
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¢s lényegesnek minGsiilnek, ha ésszerli Iehet az a varakozas, hogy ezek Snmagukban vagy egyiittesen
befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamolo alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

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

Tovabba:

.

Budapest,

Azonositjuk ¢s felmérjiik az éves beszdmold akér csalasbol, akér hibabél eredd lényeges hibas
allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockézatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgélati eljardsokat, valamint elegendé és megfelelé kényvvizsgalati bizonyitékot szerziink a
véleményiink megalapozasdhoz. A csalasbol eredd lényeges hibas 4llitds fel nem tarasanak a
kockdzata nagyobb, mint a hibabol ered6é, mivel a csalas magéaban foglalhat Gsszejatszast, hamisitast,
szandékos kihagyéasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirasat.

Megismerjiik a kényvvizsgilat szempontjabél relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kdzott megfeleléek, de
nem azért, hogy az Alap belsd kontrolljanak hatékonysagéra vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek ésszeriiségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrol, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozés folytatasanak elvén
alapul6 éves beszamolo Gsszeallitisa, valamint a megszerzett kényvvizsgélati bizonyiték alapjan arrdl,
hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelents kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatdséra valo képességét illetden. Amennyiben
azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansdg 4ll fenn, fiiggetlen kényvvizsgaloi
jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoloban 1évé kapcsoléds kézzétételekre,
vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek, minsiteniink kell véleményiinket.
Kévetkeztetéseink a fliggetlen kényvvizsgdléi jelentésiink détumaig megszerzett konyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. Jévébeli események vagy feltételek azonban okozhatjék azt, hogy az Alap
nem tudja a véllalkozast folytatni.

Ertékeljik az éves beszamold atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellekletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoléban teljestil-e az
alapul szolgélé tligyletek és események valds bemutatasa.

Az irdnyitassal megbizott személyek tudomdsdra hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgélat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgilat jelentds megallapitasait, beleértve az Alap Aaltal
alkalmazott bels6 kontrollnak a kényvvizsgélatunk soran altalunk azonositott jelentds hidnyossagait is, ha
voltak ilyenek. '

2023. majus 31.
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