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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap befektetéinek
Vélemény

Elvégeztiik a Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (,,az Alap™) 2020. évi éves
beszamoldjanak kényvvizsgalatit, amely éves beszamol6 a 2020. december 31-i fordulénapra
készitett mérlegb6l — melyben az eszkozok és forrasok egyezd végdsszege: 1.825.807 E Ft, a
targyévi eredmény 18.712 E Ft (nyereség) -, és az ugyanezen idéponttal végzddd tizleti évre
vonatkoz6 eredménykimutatisbdl, valamint a szimviteli politika jelentds elemeinek
oOsszefoglalasét is tartalmazé kiegészité mellékletbol all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhat6 és valés képet ad az Alap 2020.
december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetér6l, valamint az ezen idéponttal végzods
lizleti évre vonatkozo jévedelmi helyzetér6l a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrd! sz616 2000.
évi C. térvénnyel dsszhangban (a tovabbiakban: ,,szamviteli térvény”).

A vélemény alapja

Kényvvizsgdlatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal &sszhangban és a
konyvvizsgélatra vonatkoz6 — Magyarorszigon hatalyos — térvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallo felelésségiink b6vebb leirasat jelentésiink ,,4
konyvvizsgdlo éves beszdmolo kinywvizsgdalataért valo felelGssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezel6jét6l, a Primestone Alpha Ingatlan Befektetési
Alapkezeld Zrt.-t6l, a vonatkozé, Magyarorszdgon hatilyos jogszabédlyokban és a Magyar
Konyvvizsgdl6i Kamara ,,A kényvvizsgal6i hivatds magatartasi (etikai) szabalyairél és a fegyelmi
eljarasrol szolo szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkézi etikai kodex
kamarai tag kényvvizsgdloknak (a nemzetkozi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii
kézikonyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban
szerepl6 tovabbi etikai eldirasoknak is.

Meggydz6désiink, hogy az altalunk megszerzett kényvvizsgalati bizonyiték elegend és megfelels
alapot nytjt véleményiinkhéz.
Egyéb informaciok: Adozas

Biar munkéank sordn attekintettiik az addzassal kapcsolatos altalunk lényegesnek tartott
kérdéseket, szitkségesnek tartjuk felhivni a figyelmet, hogy a konyvvizsgalat nem jelent egyben
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ad6vizsgalatot is, és igy nem garantélhatjuk, hogy egy kés6bbi adévizsgalat nem tar fel hibat
az Alap tevékenységében.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok a Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2020. évi
tizleti jelentésébol 4llnak. A Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezels Zrt,
ligyvezetése (tovabbiakban ,,vezetés") felelds az iizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve
egy€b mads jogszabaly vonatkozo elbirdsaival 6sszhangban torténd elkészitéséért. A fiiggetlen
konyvvizsgaldi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban az éves beszdmoléra adott véleményiink
nem vonatkozik az lizleti jelentésre.

Az éves beszamol6 éltalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi feleldsségiink az
egyéb informécidk atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb informaciok
lényegesen ellentmondanak-e az éves beszamolonak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként ugy tiinik-e, hogy azok lényeges hibas allitast tartalmaznak.
Ha az elvégzett munkénk alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informdaciok
lényeges hibas éllitast tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas allitas jellegérdl jelentést
tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel6sségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti
jelentés a szamviteli térvény, illetve egyéb mis jogszabély vonatkozo el6irasaival Osszhangban
van-e, €s err§l, valamint az {izleti jelentés és az éves beszamolé &sszhangjarol vélemény
nyilvénitasa.

Veéleményiink szerint a Primestone ONE Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 2020. évi
iizleti jelentése minden lényeges vonatkozdsban &sszhangban van a Primestone ONE
Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 2020. évi éves beszamoléjaval és a szamvitel
torvény vonatkozé elbirdsaival. Mivel egyéb mas jogszabily az Alap szdmara nem ir el
tovabbi kévetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az iizleti jelentésben mas jellegii 1ényeges ellentmondis vagy lényeges hibés 4llitas sem jutott
a tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalénk.

A vezetés és az iranyitissal megbizott személyek feleldssége az éves beszamoléért

A vezetés felel6s az éves beszdmolénak a szamviteli térvénnyel 6sszhangban t5rténd és a valds
bemutatds kdvetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért,
amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akar hibabol
eredo lényeges hibas allitasto] mentes éves beszdmold elkészitése.

Az éves beszamolé elkészitése sordn a vezetés felelds azért, hogy felmérje az Alapnak a
vallalkozas folytatdséra valé képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a
véllalkozas folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas

Primestone One Ingatlanfejleszi6 Ingatlanbefektetési Alap — 2020.12.31. Mérlegféosszeg: 1.825.807 EFt Targyévi eredmény: 18.712 E Ft

2/4



folytatasdnak elvén alapulé éves beszamol6 osszeallitisaért. A vezetésnek a vallalkozis
folytatasanak elvébol kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés
nem akadalyozza, illetve a véllalkozasi tevékenység folytatdsanak ellentmondé tényezd,
koriilmény nem 4ll fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelések az Alap pénziigyi beszdmolési folyamatanak
feliigyeletéért.

A kinyvvizsgilé éves beszimolé kinyvvizsgilatdért valé feleldssége

A konyvvizsgélat sordn célunk kelld bizonyossdgot szerezni arrél, hogy az éves beszamold
egésze nem tartalmaz akér csaldsbol, akar hibabél eredd lényeges hibas allitast, valamint az,
hogy ennek alapjén a véleménytinket tartalmazo fiiggetlen konyvvizsgal6i jelentést bocsdssunk
ki. A kellé bizonyossig magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgélati Standardokkal osszhangban elvégzett kényvvizsgélat mindig feltirja az
egyébkent 1étez8 lényeges hibas 4llitast. A hibas allitasok eredhetnek csaldsbol vagy hibabol,
¢s lényegesnek mindsiilnek, ha ésszeri lehet az a varakozis, hogy ezek O6nmagukban vagy
egyiittesen befolyésolhatjak a felhasznalok adott éves beszamolé alapjan meghozott gazdasagi
dontéseit.

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

Tovabba:

*  Azonositjuk és felmérjiikk az éves beszamolé akar csaldsbol, akar hibabol ereds lényeges
hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen a kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgélati eljarasokat, valamint elegend$ és megfeleld konyvvizsgélati
bizonyitékot szerziink véleményiink megalapozésahoz. A csaldsbél eredd lényeges hibas
allitds fel nem térasanak kockazata nagyobb, mint a hib4bol ered6é, mivel a csalas
magaban foglalhat OsszejatszAst, hamisitdst, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirasat;

*  Megismerjiik a kényvvizsgalat szempontjabol relevéns belsd kontrollt annak érdekében,
hogy olyan kdnyvvizsgélati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények
kozott megfeleldek, de nem azért, hogy az Alap belsé kontrolljanak hatékonysagara
vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

. Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés 4ltal
készitett szamviteli becslések és kapcsol6do kozzétételek észszerliségét.

e  Kovetkeztetést vonunk le arr6l, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a vallalkozés
folytatisdénak elvén alapulé szadmvitel alkalmazisa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall- lényeges bizonytalansig olyan
esemenyekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az
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Alap véllalkozas folytatisara valo képességét illetben. Amennyiben azt a kGvetkeztetést
vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen kdényvvizsgaldi
jelentéstinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoléban 1évé kapcsolédd
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek, minSsiteniink kell
véleménylinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen koényvvizsgaldi jelentésiink datumdig
megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. J6v6beli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

. Ertékeljiik az éves beszamolo atfogd bemutatasat, felépitését €s tartalmat, beleértve a
kiegészitd mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljilk azt is, hogy az éves
beszdmoloban teljesiil-e az alapul szolgal6 tigyletek és események valds bemutatdsa.

. Az irdnyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgélat tervezett hatokorét ¢&s litemezését, a konyvvizsgilat jelentds

megallapitdsait, beleértve az Alap altal alkalmazott bels6é kontrollnak a
konyvvizsgélatunk soran altalunk azonositott jelent6s hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2021. aprilis 06.

e Goor ol Rl Gobor Lalo

Pali Gabor Lasz16 Pali Gabor Laszlo
Kédex-Kontroll Kft. kamarai tag konyvvizsgalo
1112 Budapest, Oltvany u. 51. YO Reg. szam: 004023

Reg. szam: 000884 / 3
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Adbszam

Primestone ONE Ingatlanfejleszt§ Ingatlenbefektetési Alap

1123 Budapest, Alkotas utca 55-61 5. em.

2020. évi
Eves beszamolo
Eves zarémérleg

2020.01.01-2002.12.31

Keltezés: Budapest, 2021.04.06

/{WME Ingatlanfejlesztd

P.H.
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Addszam

Primestone ONE Ingatlanfejleszt§ Ingatlenbefektetési Alap

MERLEG Eszkozok (aktivak)

Idgszak: 2020.01.01-2002.12.31

adatok eFt-ban

e A tétel megnevezése Elozsev | E1620 €v(ek) Tirgyév

a b [ d [

01. |A. Befektetett eszkozik (L. + IL sor) 1222 924 1624 829
02. | L TARGYI ESZKOZOK 1222924 1624 829
03. 1. Ingatlanok 1177 598 1154 402|
04. 2. Ingatlanok énékkillsnbozete 45326 470 427
05. 3. Gépek, berendezések, felszerelések

06. 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kilonbozete

07. 5. Beruhdzisok

08. 6. Beruhazisokra adott eldlegek

09. | II. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK

10. 1. Hossz( lejarat bankbetétek

11. |B. Forgéeszkozok (I+IL+IIL+IV. sor) 126 619 200 978|
12. | L KESZLETEK

13. 1. Ingatlankészletek

14. 2. Ingatlankészletek értékelési killsnbozete

15. | 11. KOVETELESEK 43744 35032
16. 1. Kévetelések 43 744/ 35 (132
17. 2. Kdovetelések értékvesztése (-)

18. 3. Kiilfoldi pénzértékre sz616 kévetelések értékelési kiilonbozete

19. 4. Forintkdvetelések értékelési kiilénbazete

20. |IIL ERTEKPAPIROK

21. 1. Erékpapirok

22, 2. Ertékpapirok értékkiilnbdzete

23. ) kamatbél, osztalékbdl

24, b) egyéb

25. |Iv. PENZESZKOZOK 82875 165 946
26. 1. Pénzeszkdzdk 82 875 165 946
27. 2. Valuta, devizabetét értékelési kilénbozete

28. |C. Aktividébeli elhatirolasok

29. 1. Aktiv idSbeli elhatirolisok

30. 2. Aktiv idbeli efhatirolasok értékvesztése (-)

31. |D. Szarmazékos tigyletek értékelési kiilonbozete

32. ESZKOZOK OSSZESEN (A + B + C+D) 1349 543 1825 807

MERLEG Forrisok (passzivik)
adatok eFt-ban

sSzZ:n A tétel megnevezése El§z43 év E;:Z;i:l,‘t’;:l:i) Targyév

2 b c d [

33. | D. Sajat t6ke (I. + II. sor) 302 875 746 688|
34. |1 INDULO TOKE 266 704 266 704
35. 2)  kibocsitott befektetési jegyek névértéke 531472 531472
36. b)  visszavasrolt befektetési jegyek névértéke () -264 768 -264 768,
37. |l TOKEVALTOZAS (Tékendvekmény) 36171 479984
38. 2)  visszavasirolt befektetési jegyek értékkiilonbdzetébél 476 476,
39. b) Ertékelési kilénbézet tartaléka 45326 470 427
40. ¢) El6z6 évek eredménye -9 631
41. d)  Uzleti évi eredménye -9 631 18 712
42. | E. Céltartalékok

43. | F. Kotelezettségek (1. + II. sor) 1016 442 1053 162
44. [I. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 901 218 922 885
45. [II. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 115 224, 130 277
46. |G. Passzividébeli elhatirolisolk 30 226 25957
47. FORRASOK OSSZESEN (D+E+F+G) 1349 54 " 125 807

Keltezés: Budagiest, 2021.04.06
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Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlenbefektetési Alap

IdSszak: 2020.01.01-2002.12.31

EREDMENYKIMUTATAS
adatok eFt-ban
Z;:}l_ A tétel megnevezése El3z8 év ﬁ:i:li;:::]: Targyév

a b c d [

1. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 12 374 223 971
1. |EGYEB BEVETELEK B )
III. |[ELADOTT ARUK BESSZERZESI ERTEKE - B}
Iv. [MOKODESI KOLTSEGEK 16 971 115 345
V. |EGYEB RAFORDITASOK 42 8 492
VI. |PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 1450 15 361

VIL |PENZUGYI MUOVELETEK RAFORDITASAT 6 442 96 783
VIIL |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK
IX. [TARGYEVI EREDMENY L 9631 18 712
J
Keltezés: Budapest, 2021.04.06

" Ingatlanfejleszté Ingatlenbefektetési Alap
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I.  ALTALANOS RESZ

II. SPECIFIKUS ADATOK
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Salamon Adorjén Csapfd-Csoma Andras Gyula
Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.




I. ALTALANOS RESZ

I/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Primestone ONE Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti
Bank (Feliigyelet) altal 2019.11.14-én kiadott H-KE-III-675/2019. szdmu nyilvantartisba
vételi hatdrozattal jott létre. A Feliigyelet az ingatlanalapot 1221-56 szdmon vette
nyilvantartasba.

Az ingatlanfejleszt6 alap székhelye: 1123 Budpest, Alkotas utca 55-61. 5. em.

Az ingatlanfejleszté alap indulé tékéje: 1.600.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelési
Szabalyzata alapjén, a legkisebb forgalomba hozatali értéke Az Alap jegyzésére 2019.10.15-
én keriilt sor a fenti indulé t6kével.

Az alap indulé tokéje 16.000 db, egyenként 100 EUR névértékii HU0000723796 ISIN
azonositoju zartkoriien forgalomba hozott befektetési jegyb6l allt.

Az induld tokébsl, befektetési allomanybol 2019.12.05-én visszavaltasra keriilt 8.000 db
befektetési jegy 6sszesen 798.560,- EUR arfolyamértéken.

Az alapkezel6 neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt.. (Alapkezeld),
mely tarsasag rendelkezik a befektetési alapkezeléshez sziikséges Magyar Nemzeti Bank 4ltal
kiadott engedéllyel a tevékenységének gyakorldsihoz.

Az Alapkezel6 székhelye: 1123 Budapest Alkotés utca 55-61. 5. em.
Az Alapkezel6 éltal kezelt mas alapok:
- Primestone Two Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

Az Alapkezelo képviseletére és a befektetési alap éves beszamoldjanak aldirsara jogosult
személyek:

Név: Salamon Adorjan Csaba
Cim: 1072 Budapest, Nyar utca 30. 2. em. 4.
Tisztség: cégvezetd

Képviselet mddja: egyiittes

Név: Csoma Andras Gyula
Cim: 1021 Budapest, Vilgy utca 10/B 1. em. 3.
Tisztség: vezérigazgat)

Képviselet modja: egylittes

Az Alapkezelé a befektetési alap befektetési jegyei utdn a hozamra és a t6ke megdvasara
igéretet nem tett. Szarmaztatott iigylete nem volt.

Kapott, illetve adott fedezetek, biztositékok, dvadékok, garancia- és kezességvallalasok nem

meriiltek fel a 2020-es tizleti évben.
A befektetési alap konyvvizsgélatra kételezett, a megbizott konyvvizsgald adatait az /4. pont

tartalmazza.
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1/2. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

Az Alap az aldbbi fobb torvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti konyveit
és nyilvantartasait:

- A tbkepiacrél sz6l6 2001. évi CXX. szamu térvény

- 2000.évi C. torvény a szamvitelrd] (a tovabbiakban: szamviteli térvény)

- 215/2000. (XII. 11) sz. korméanyrendelet a befektetési alapok éves beszamold készitési
€s konyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairdl.

- 2014, évi XVI. torvény a kollektiv befektetési formakrdl és kezelSikrdl, valamint az
egyes pénziigyi targyl térvények modositasirél

- abefektetési vallalkozasokrdl és az arutézsdei szolgaltatékrol, valamint az altaluk
végezhett tevékenységek szabalyairdl sz616 2013. évi CXXXVIIL. térvény (a Bszt.),

- aPolgari TorvénykSnyvrél sz616 2013. évi V. torvény (a Ptk.),

- aBizottsdg 2012. december 19-1 231/2013/EU felhatalmazéson alapulé rendelete a
2011/61/EU eurdpai parlamenti és tandcsi irdnyelvnek a mentességek, az altalanos
miikodési feltételek, a letétkezeldk, a tékeattétel, az 4tlathatdsag és a feliigyelet
tekintetében torténd kiegészitésérdl (az ABAK-rendelet)

a) Az iizleti év, a mérlegkészités idbpontja

Az iizleti év idGtartama: 2020.01.01-2020.12.31
A mérlegkészités iddpontja: 2021.03.31

b) A beszamol6 formdja, a vdlasztott mérleg és eredménykimutatds formdtuma

A beszamolo a befektetési alapok éves beszamolé készitési és konyvvezetési
kotelezettségének sajatossagairél sz6lé6 215/2000. (XIL.11.) sz. kormanyrendelet alapjan
késziil.

c) Jelentos hibdk kimutatdsa

A befektetési alap a beszamolo szempontjdbol lényegesnek mindsit minden olyan tényt,
adatot, amelynek elhagyasa vagy téves bemutatisa befolydsolia a beszamold adatait, a
felhasznald dontéseit.

e A szamviteli térvény 3.§ (3) bekezdés 3. pontja szerinti jelentds 6sszegli a hiba, ha a
hiba feltirdsanak évében az ellendrzések sordn — ugyanazon évet érintéen —
megallapitott hibdk, hibahatdsok eredményt, sajat t8két noveld-csokkentd értékének
cgyiittes  (el6jeltd] fliggetlen) Osszege meghaladja az ellendrzétt izleti év
mérlegfdosszegének 2 szdzalékat, illetve, ha a mérlegfodsszeg 2 szazaléka nem
haladja meg az 1 milli6 forintot, akkor az 1 millié forintot;

e A szamviteli torvény 19.§. (3) bekezdése szerint amennyiben az ellendrzés az el6z6
tizleti év(ek) éves beszamolojaban elkovetett jelentds dsszegii hiba(ka)t allapitott meg,
haromhasabos beszamolot kell késziteni.,

* A szamviteli torvény 88.§ (4a) bekezdése szerinti kivételes nagysiga vagy
eléforduldst bevételek, raforditasok, és koltségek vonatkozdsiban az Alap akkor



mutatja be fentieket a kiegészitd mellékletben, ha dsszevont eredményhatasuk értéke
meghaladja az iizleti év mérlegf66sszegének 10%-4t.

s Az eszkdzok esetén akkor tér el jelentGsen a piaci érték a konyv szerinti értéktd), ha az
Osszes eltérés meghaladja az Alap nettd eszkozértékének 5%-4t. Ebben az esetben kell
értékvesztést, visszairast, valamint értékhelyesbitést (szémviteli térvény 57.§ (3))
elszamolni, ellenkez6 esetben nem.

d) Atargyi eszkozok értékesokkenésének elszamoldsa

A targyi eszk6zok értékcsokkendését az egyedi értékelés elve alapjan, a hasznalat varhaté
idejét és a varhato maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott line4ris lefrasi kulcsokkal
szamitjuk. A nettd szdzezer Ft beszerzési érték alatti eszkdzoket a hasznélatbavételkor egy
Osszegben szamolja el koltéségként. Az értékesdkkenés elszamolisa negyedévente torténik.

Az értékesdkkenés alapja az eszkoz bekeriilési értékének és maradvanyériékének
kiilonbbzete. Terven feliili értékcsokkenést az Alap nem szdmol el, ennek szerepét az
értékkiilonbozet elszamolasa t5lti be.

e Az értékkiilonbizet elszamoldsdnak modja

A befektetési alapok sajatos tevékenysége kovetkeztében az eszkdzoket és a kotelezettségeket
a mérlegkészitéskori piaci értéken kell értékelni annak érdekében, hogy a netté eszkdzérték
levezethetd legyen a szamviteli nyilvantartasokbol.

A piaci értékre torténé értékelés eszkoze az értékkiilonbozet képzése. Az értékkiilonbszet a
konyv szerinti érték és a piaci érték kiilsnbszeteként adédik. Az értékkiilonbozet elszamoldsa
a tokevaltozassal szemben torténik.

Az értékesitett ingatlanokra. értékpapirokra jutd értékkiilonbdzet a tokevaltozassal szemben
keriil kivezetésre.

f.) Az Alap nettd eszkdzérték szamitdsanak modja

A Kezelési Szabélyzat alapjan, az Alap Nett6é Eszk6zértékét az Alapkezels llapitja meg és a
Letétkezel6 ellenorzi.

Az Alapkezeld koteles minden, az Alap Netté Eszkozértékének megallapitdsahoz sziikséges
dokumentumot a Netté Eszkézérték megallapitasanak rendszerességéhez igazodva, késedelem
nélkiil megkiildeni a Letétkezel6nek és az Ingatlanértékelének.

Az Alap Netté Eszkozértékét és az egy Befektetési jegyre jutd Netté Eszkozértéket az
Alapkezelé minden naptéri hét elsé banki munkanapjara vonatkozéan hatdrozza meg, az Alap
naptéri hét els6 banki munkanapjan meglév$ eszkozeinek a naptéari hét elsé munkanapjan
ismert legfrissebb adatai (arfolyam- és hozamadatok) alapjén, legkésbb a naptari hét elsé
banki munkanapjat kéveté harmadik munkanapon (,,T”+3). A Netté Eszkdzérték rendszeres
megallapitdsan til a Kbftv-ben és a Kezelési Szabélyzatban meghatdrozott esetekben sor
keriilhet a Nett6 Eszkozérték eseti megéllapitdsara is.
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A Kbtv. I fejezet 20. pontjaban foglaltak alapjan: a befektetési alap sajit tdkéje: a befektetési
alap indulsakor a befektetési jegyek névértékének és darabszamanak szorzataval megegyez6
téke, amely az alap miikddése sordn a befektetési alap nettd eszkdzértékével azonos;

A Primestone One Ingatlanalap Kezelési Szabélyzata az év végével nem irja eld nettd
eszkdzérték szamitdsdnak kotelezettségét, melynek alapjan, a 2020. év végével lezart
szamviteli beszamoléban kimutatott sajat téke, az év lezardsat megeléz8, 2020.12.31. napjara,
mint a naptari hét elsé banki munkanapjira vonatkozéan 8sszeallitott Nettdé Eszkozértéktsl
eltérést mutat, ill. teljes koriien tételeiben nem teljesen azonos. Az eltérés okai fSként az
id6beli elhatdrolds okén, az addig ismert tranzakcidk (bevételek, koltségek, stb.) szamviteli
id6szaki elszdmolhat6sidgabdl és id8szaki elhatdroldsi kotelezettségébdl fakadé eltérése
egyrészt, masrészt a deviza arfolyam valtozdsbol szarmazéd értékvaltozis kiilsnbozetébol
fakad. A Kezelési Szabalyzat VIII. 39. pontja a Netté Eszkozérték 1 ezrelékét elér hiba
feltardsa esetén irja el6 a Nettd Eszkdzérték szamitds visszamenbleges modositasat.

Az alapkezeld és a letétkezel6 szdmitésa szerint 2020.12.31-én az Alap nettd eszkdzértéke:
2126 263, 65 EUR, melybdl az egy alapjegyre jutd nettd eszkdzérték 265,782956 EUR.

A szamviteli beszdmoloban a sajat téke zard értéke (2020.12.31.): 2.044.989,09 EUR,
melynek alapjan az egy alapjegyre juté netté eszkozérték 255,623636 EUR.

A Nett6 eszkozérték €s az éves beszdmoloban 2020.12.31-i zaré allapottal kimutatott sajat téke
mérlegéricke kozotti eltérést az aldbbiak okoztak:

NEE és a sajat t6ke mérlegértéke
Megnevezés kozotti eltérés 2020.12.31.
EUR-ban HUF-ban
Vevékovetelés eltérés 31 178,00 11 384 023
Szallitdi kotelezettség eltérés -12 171,44 -4 443 997
Ovadék kotelezettség eltérés - -3 258,00 -1189594
Passziv id&ébeli elhatarolas eltérés 65 526,00 23 925 508
Oszesen 81 274,56 29 675 941

* a fenti eltérés 0,03 %-a a sajdt tbkének, az eltérés miatt a NEE szamitds még nem keril utdlag
moédositasra a beszdmold lezarasaig
g Specidlis és mérlegen kiviili kitelezettségek

Specialis €s mérlegen kiviili kotelezettségek a targyidészakban nem meriiltek fel.

I3. A BESZAMOLO KESZITESEERT FELELOS MERLEGKEPES KONYVELO
NYILVANOS ADATAI

Név: Lauer Jozsef
Regisztracios szam: 177481



I/4. AZ ALAP EVES BESZAMOLOJAT HITELESITO KONYVVIZSGALO ADATAI
Kényvvizsgalo:

Név: Kédex-Kontroll Kft.

Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

MKYVK nyilvantartasi szama:

Pali Gabor

MKVK tagsagi szam:

Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

Az éves beszamold konyvvizsgalatdért a kdnyvvizsgalo altal felszamitott dija az érvénybe
16v8 szerzddése alapjan 600.00,- Ft + Afa. A konyvvizsgalé ltal a targyévi tizleti évben az
egyéb bizonyossdgot nyiijté szolgaltatasokért, az adétandcsaddi szolgaltatasokért és az egyéb
nem kdnyvvizsgaloi szolgaltatasokért dijakat nem szamitott fel.

IL. SPECIALIS ADATOK

II/1. KOVETELESEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Yevékb’vetelés: 43 108 340 90
Afa elszamolasi szamla 636 942
Osszesen 43 744 35032

11/2. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
Eléz6 év Targyév
0 0
0 0
0 0
Osszesen 0 0




II/3. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Megnevezés (")sszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Szallitok 4 545 11 206
Felvett hitel révid lejaratu rész 52 883 60219
Fizetend6 afa 10 253 5955
Itleték 23123 0
MNB-Feliigyeleti dij 14 53
Kiilénadd 28 182
Negativ bankszamlak egyenlege 83 0
Kaucid 24 295 50 777
Vevo tulfizetés 0 1 885
Osszesen 115224 130 277
HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Térgyév
Felvett hitel hosszil lejarati része 901 218 922 885
Osszesen 901 218 922 885
II/4. PASSZiV IDOBELI ELHATAROLASOK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z0 év Targyév
Kd&leson kamat 73 0
Konyvvizsgélati dij 300 600
Ertékbecslési dij 570 0
Bérleti dijak elhatérolasa 29283 25 357
| Osszesen B 30 226 25 957
6



III. VAGYONI, JOVEDELMI ES PENZUGYI HELYZET

Az Alap 2019-ben az banki kélcson segitségével ingatlant vasarolt, mely ingatlanban bérldk
talalhatok, amelyeik folyamatos bérleti dijat fizetnek.

JOVEDELMEZOSEGI HELYZET ERTEKELESE

e Koltségek nagy része konyvelési, kozjegyz6i, ligyvédi, kdnyvvizsgalati dij, alapkezel®i
dij, értékbecslési dij, letétkezelési dij, bank kdoltség, rezsi, ingatlan lizemeltetési dij
forméjaban meriilt fel.

e  Atdrsasag bevétele bérleti dijakbdl és az athéritott rezsi ko ltségekbol keletkezett.

A vagyoni, jovedelmi, pénziigyi helyzet mutatéit az 1. sz. melléklet tartalmazza.

Megerdsitjikk, hogy felmértilk és értékeltik a mérleg fordulonapjit kovetden a jelen
nyilatkozatunk kiaddsanak az id6pontjaig 2020. aprilis 06-ig tarté idészakban bekdvetkezett
COVID-19 jarvanyiigyi helyzet hatasat — figyelembe véve az ezzel §sszefliggésben meghozott
kormdnyzati és egyéb intézkedéseket — is, az Alap pénziigyi- és vagyoni helyzetére, valamint
jovébeni mitkodoképességére. Ennek az értékelésnek az eredményeirdl tajékoztattuk Onsket,
és ahol relevdnsnak tartottuk, biztositottuk, hogy az esetleges jelentés hatisok megfeleléen
bemutatasra keriiljenek a pénziigyi kimutatisokban.

Kijelentjikk, hogy az eléz6ekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra a
kdvetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok nincsenek olyan jelentds vagy
szamottevéen negativ hatdssal az Alap rovid tavi pénziigyi- és likviditdsi helyzetére, az
eszkozok mérlegben bemutatott értékelésére, valamint az Alap ezen id8szakon beliili iizleti
mikddésére, amely lényegesen befolyasolnd, vagy lényegesen bizonytalannid tenné az
Alapnak a vallalkozas folytatisira vonatkozé képességét, illetve annak a mérlegkészités
idépontjaban valé megitélését ugyanezen idészak tekintetében.

Az Alap likviditasa stabil volt az iizleti év folyaman és a jovOben is biztositani tudja a
sziikséges forrasokat.

A 2020.12.31-i beszamolokészitési idSpontra dsszedllitott Cash Flow kimutatést a 2. szama
melléklet tartalmazza.

Az Alap Portfolidjelentését az éves szamviteli beszamold alapjén, a befektetési alapok éves

beszamolo készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl szoélé 215/2000.
(XIL.11.) sz. kormanyrendelet altal el6irt forméban, a 3. szdmG mellékletben foglaltuk &ssze.
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IV. TAJEKOZTATO ADATOK

Iv/1. MUKODESI KOLTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév

Rezsi ktg-ek (Fiités, villamosenergia, viz) 906 17 958
Szallitas, rakodas, raktarozas kéltségei 1321
Irodahaz karbantartés 2918
Telefon, fax ktg 35
Internet koltség 45
Konyvviteli szolgaltatas koltségei 200 1200
Ugyvédi szolgaltatasok koltségei 2453 575
Koényvvizsgalat 300 600
Kozjegyz6i dij 1 465 1391
Ertékbecslés 450 620
Letétkezelési dij 484 3070
Alapkezelési dij 847 6 630
Forgalmazasi dij 270
Ingatlankezelési, lizemeltetési dij 2203 51468
Egyéb ki nem emelt igénybe vett

szolgaltatasok 849 1937
Hatosasi, igazgatdsi, szolgaltatasi dijak,

illetékek 12
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 4 869 649
Biztositési dij 265 1059
Terv szerinti értékcsdkkendsi leirds 1 680 23 587
Osszesen 16 971 115 345

IV/2. INGATLANOK RESZLETEZESE

Az Alap egy ingatlannal rendelkezett a 2019-es iizleti évben. Az ingatlan cime 1120
Németvolgyi ut 97. (hrsz 8584/4). Az ingatlan 4178 m2, amelyet bérbeadés Utjan hasznosit az

alap.

V. Piaci helyzet

A koronavirus altal okozott gazdasagi ¢s egészségiigyi valsidggal kapcsolatos felmérésiink és
értékelésiink alapjan arra a kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok nincsenek
olyan jelentds vagy szdmottevéen negativ hatassal az Alap piaci helyzetére, amely lényegesen
befolyasolnd, vagy lényegesen bizonytalannd tenné az Alapnak a vallalkozas folytatisara
vonatkozé képességét, illetve annak a mérlegkészités iddpontjdban vald megitélését

ugyanezen id6szak tekintetében.



VAGYONI, PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

1. szamu melléklet

2020.12.31
1. Vagyoni helyzet
Mutatb Képlet El6z6 év Targyév
Sajat toke
1 |Sajat téke aranya % = 28,94 69,19
Idegen toke
5 iiltséei 5 Idegen téke
5 ;l"okefeszultsegl mutatd __&__ 345,58 144,52
% Sajat t6ke
5 40i 5 Kotelezettségek
3 Eladosodottsagl mutatéd ezet. 335,60 141,04
% Sajat téke
4 | TokeerOsség % » , 22,44 40,90
Osszes forras
576 Befektetett eszk6z6k
5 Be:fektei(:)ett eszk6zok 2 g 90,62 88,09
aranya % Osszes eszkoz
Forgoeszkozok aranya Forgéeszkdzk
6 % Osszes eszkoz 9,38 1,01
2. Pénziigvi helvzet
Mutaté Képlet El6z6 év Targyév
1 | Pénziigyi eredmény Eft Cash flow 0 83 071
2| Likviditasi mutatd Forgoeszkbztk 1,10 1,54
viditast mutato Rovid lejarati kot. ’ ’
e ] Forgbeszk.-készletek
3 Likviditasi gyorsrata Rovid lejaratt k. 1,10 1,54
3. Jovedelmezdség
Mutaté Képlet El6z6 év Targyév
) Arbevétel aranyos Térgyévi eredmény 77 83% 8.35%
jovedelmezdség % Nett6 arbevétel I S
5 Eszkozaranyos Térgyévi eredmény 0.53% 1.02%
jovedelmezdség % Eszkozok dsszesen e e
Tokearanyos Targyévi eredmény
3].. C o s on -3,18% 2,51%
Jovedelmezdség % sajat toke
Fizetett.fizetend6 hozam
4 | Tékearanyos osztalék % 0,00% 0,00%

indulé téke




Cash-flow kimutatas:

2. szamu melléklet

Tételszam A tétel megnevezése El§z8 év Targyév
a b E Forint E Forint
Szokisos tevékenységbél szirmazé
I pénzeszkéz-viltozas 7 905 -149 101
(Miikodési cash flow, 1-13. sorok)
Targyévi eredmény +/- (befolyt bétleti
1 p gy nélkgl} (befolye 17 536 -638 952
2, Elszimolt amortizicié + 1 680 23 587
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas
4. Elszamolt értékelési killénbézet +/- 45 326 425101
5 Céltartalék képzés és felhasznilis
) killonbozete +
6 Ingatlan befektetések értékesitésének
: erdménye +/-
7 Ertékpapir befektetések értékesitésének,
’ beviltisinak eredménye +/-
8 Befektett eszkozok dlloményvaltozdsa
. +/-
9, Forgbeszkozok dllomany valtozdsa -43 744 8712
10. l’ibvid, lej ér’até lfétclezettségek 115 224 15 053
illomanyvialtozdsa +/-
1 %Iossz,ﬁ lejfiratﬁ’kételezettségek 901 218 21 667
illomanyvaltozdsa +/-
Aktiv idébeli ethatirolisok
allomanyvaltozisa
Passziv idSbeli elhatarolisok
allominyvaltozisa +/- 30226 -4269
Befektetési tevékenységbdl szarmazo
1L pénzeszkoz-viltozas -1 216 699 232172
(Befektetési cash flow, 14-16. sorok)
14, Ingatlan beszerzés - -1 224 604 -391
15. Ingatlan eladis +
16. Befolyt bérleti dijak + 7 905 232 563
17. Ertékpapirok beszerzése -
18. Ertékpapirok eladisa,beviltisa +
19. Kapott hozamok +
Pénziigyi miiveletekbdl szarmazé
pénzeszkoz-viltozas
L (Finanszirozasi cash flow, 17-27. 267150 0
sorok)
20. Befektetési jegy kibocsitis + 531 472 0
Befektetési jegy kibocsitis soran kapott
21. appott -
22. Befektetési jegy visszavisitlisa - -264 292 0
Befektetési jegyek utin fizetett hozamok
23. -
24. Hitel, illetve kolcson felvétele +
25. Hitel, illetve kolcson torlesztése -
Hitel, illetve kélcsén utin fizetett kamat
26. -
Pénzeszkézok valtozdsa (XIXIILIII.
. ok & ( 82 875 83 071
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3.szami melléklet

Alap neve,

lajstromszama: Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlenbefektetési Alap 1221-56
Alapkezeld neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt

Letétkezel6 neve: K&H Bank Zrt.

NEE szimitis tipusa:
A Netté Eszkozérték megéllapitasa az
Ertékelési Napra (,,T” napra)

vonatkozoéan torténik

Targynap (T): 2020.12.31
Sajat téke: 2 044 989,09
Egy jegyre juté NEE: 255,62
Darabszam: 8 000,00
Targynap (T): 2020.12.31

e azéves beszamol6 adatai alapjan
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A targynapi netté eszkozérték meghatdrozdsa:

" . Osszeg/Erték | Osszeg/Erték
L KOTELEZETTSEGEK EUR HUF (%)
.: Hitelallomdny (6sszes) | Hitelezé Futami 2 692 476,98 983 104 120| 0,00%
dé
172, Egyéb kotelezettségek: 191 872,44 70 058 383 | 9,38%
Alapkezeléi dij miatt 0,00 0| 0,00%
Letétkezel6i dij miatt 0,00 0| 0,00%
Ingatlanértékeld dija miatt 0,00 0| 0,00%
Kozzétételi ktg. miatt 0,00 0] 0,00%
Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 31 334,82 11441283 | 1,53%
Egyéb - nem koltség alapu - kotelezettség 160 537,62 58617100 7,85%
I/3. Céltartalékok 0,00 0| 0,00%
/4. Passziv id6beli elhatdrolasok: 71 089,77 25957007 3,48%
Kaotelezettségek 2 955 439,19 1079119510 144,52%
dsszesen:
Osszeg/Forgalmi | Osszeg/Forgalmi
1L ESZKOZOK érték EUR érték HUF (%)
1. Folyé6szdmla, 454 483,71 | 165 945 637 22,22%
készpénz:
177 | Egyéb kivetelés: 95943,68| 35031915 4,69%
11/3. Lekotitt bankbetétek: Bank Futami 0 0 0,00%
dé
/3.1. Max. 3 hé lekotésii: 0 0 0,00%
II/3.2. | 3 hdnapnal hosszabb 0 0 0,00%
lekotésii:
/4. Ertékpapir | Megn | Devizan | Névérté| 0 0 0,00%
ok: ev. em k
1s. Ingatlanok Tipus Hrsz. Beszerz 4 450 000,00 1624 828500 217,61%
, cim ési ar
0.5.1.| Ingatlanok 0 0 0,00%
I1.5.2. Epités alatt allé 0 0 0,00%
ingatlanok
| 0
11.5.3. Beruhazasra adott 0 0 0,00%
eléleg
| 0 0
Il/6. Aktiv idébeli 0 0 0,00%
elhatiroldsok:
Eszko6zok Osszesen: 5000427 1 825 806 052 244,52%
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