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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap befektetéinek
Vélemény

Elvégeztiik a Primestone ONE Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap (,,az Alap”) 2021. évi éves
beszamoléjanak konyvvizsgalatat, amely éves beszdmolé a 2021. december 31-i fordulonapra
készitett mérlegbél — melyben az eszk6zok és forrasok egyez6 végdsszege: 2.310.280 E Ft, a
targyévi eredmény 59.867 E Ft (nyereség) -, és az ugyanezen idSponttal végz8dd lzleti évre
vonatkozé eredménykimutatisbél, valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek
osszefoglalasat is tartalmazo kiegészitd mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhato és valos képet ad az Alap 2021.
december 31-én fennallo vagyoni és pénziigyi helyzetérl, valamint az ezen idéponttal végzdo
{izleti évre vonatkozo jévedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatélyos, a szamvitelr6l sz616 2000.
évi C. térvénnyel 6sszhangban (a tovabbiakban: ,,szamviteli térvény”).

A vélemény alapja

Konyvvizsgilatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal &sszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkoz — Magyarorszdgon hatélyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6 feleldsségiink bovebb leirasat jelentésiink ,,4
kényvvizsgdlo éves beszamolé konyvvizsgalatdért valo feleldssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezeljétol, a Primestone Alpha Ingatlan Befektetési
Alapkezeld Zrt.-t6l, a vonatkozd, Magyarorszigon hatdlyos jogszabalyokban ¢s a Magyar
Konyvvizsgaléi Kamara ,,A konyvvizsgaloi hivatds magatartasi (etikai) szabalyair6l és a fegyelmi
eljarasrol szol6 szabdlyzata™-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kodex
kamarai tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkozi fiiggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii
kézikonyvében (az IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normékban
szerepld tovabbi etikai el6irdsoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld
alapot nyujt véleményiinkhoz.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informéciok a Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2021. évi

iizleti jelentésébSl allnak. A Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt.
{igyvezetése (tovabbiakban ,,vezetés") felelds az tizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve
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egyéb mas jogszabaly vonatkozo eléirdsaival 6sszhangban torténd elkészitéscért. A figgetlen
konyvvizsgaldi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban az éves beszamolora adott vélemenyiink
nem vonatkozik az tizleti jelentésre.

Az éves beszamolé altalunk végzett kdnyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségilink az
egyéb informaciok atolvasisa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb informacidk
lényegesen ellentmondanak-e az éves beszamolonak vagy a konyvvizsgélat soran szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként gy tlinik-e, hogy azok lényeges hibés allitst tartalmaznak.
Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok
lényeges hibés allitést tartalmaznak, kdtelességiink errél és a hibas allitas jellegérdl jelentést
tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel6sségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti
jelentés a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabély vonatkoz6 elSirasaival 8sszhangban
van-e, és err6l, valamint az {izleti jelentés és az éves beszdmolo Osszhangjardl vélemeny
nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a Primestone ONE Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap 2021. évi
iizleti jelentése minden lényeges vonatkozdsban Osszhangban van a Primestone ONE
Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 2021. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli
t6rvény vonatkozé eléirdsaival. Mivel egyéb mas jogszabily az Alap szdmara nem ir el
tovabbi kovetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az iizleti jelentésben maés jellegii lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitds sem jutott
a tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az irdnyitidssal megbizott személyek feleléssége az éves beszamoloért

A vezetés felelds az éves beszamolonak a szamviteli térvénnyel §sszhangban torténd €s a valos
bemutatas kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért,
amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akar hibabol
ered6 Iényeges hibas 4llitastol mentes éves beszamold elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése soran a vezetés felelés azért, hogy felmérje az Alapnak a
véllalkozas folytatisara valod képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzétegye a
véllalkozas folytatasaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatasanak elvén alapuld éves beszamolo Osszeallitdsaért. A vezetésnek a vallalkozas
folytatasanak elvébél kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés
nem akadalyozza, illetve a véllalkozéasi tevékenység folytatdsdnak ellentmond6 tényezo,
koriilmény nem 4ll fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelosek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak
feliigyeletéért.
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A kinyvvizsgalo éves beszamolé kinyvvizsgalataért valo feleléssége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrl, hogy az éves beszamold
egésze nem tartalmaz akér csaldsbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az,
hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé fiiggetlen kdnyvvizsgaloi jelentést bocsassunk
ki. A kell§ bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Koényvvizsgalati Standardokkal osszhangban elvégzett konyvvizsgdlat mindig feltarja az
egyébként 1étez6 lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbdl vagy hibabdl,
és lényegesnek mindsiilnek, ha észszerii lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy
egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamold alapjan meghozott gazdasagi
dontéseit.

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

Tovabba:

. Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamolo akar csalasbol, akdr hibabol eredd lényeges
hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen a kockazatok kezelésere
alkalmas kényvvizsgélati eljarasokat, valamint elegendd és megfeleld konyvvizsgalati
bizonyitékot szerziink véleményiink megalapozaséhoz. A csalasbol eredd lényeges hibas
allitas fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabol ered6é, mivel a csalas
magaban foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat;

. Megismerjitk a kényvvizsgélat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekeben,
hogy olyan kényvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmenyek
kozott megfeleldek, de nem azért, hogy az Alap belsé kontrolljanak hatékonysagara
vonatkozoan véleményt nyilvanitsunk.

. Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés éltal
készitett szamviteli becslések €s kapcsolddo kozzétételek észszerliséget.

. Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas
folytatasanak elvén alapulo szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az
Alap vallalkozas folytatasara valo képességét illetGen. Amennyiben azt a kovetkeztetést
vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag 4all fenn, fiiggetlen konyvvizsgaloi
jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoléban lév6 kapcsolodo
kozzétételekre, vagy ha a kdzzétételek e tekintetben nem megfelelek, mindsitentink kell
véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésink datumaig
megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltctelek
azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.
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o Ertékeljiik az éves beszamol6 atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészité mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves
beszamoloban teljesiil-e az alapul szolgald ligyletek és események valds bemutatasa.

. Az iranyitassal megbizott személyek tudomaséara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgalat tervezett hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgalat jelentSs

megallapitésait, beleértve az Alap 4ltal alkalmazott belsé kontrollnak a
konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentés hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2022. februar 21.

Pali Gébor Laszlo Pali Gébor Laszlo
Kédex-Kontroll Kft. kamarai tag konyvvizsgalo

1112 Budapest, Oltvany u. 51.
Reg. szam: 000884

Reg. szam: 004023
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Addszam

Primestone ONE Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

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

2021. évi
Eves beszamolo

Eves zaromérleg

2021.01.01-2021.12.31

Keltezés: Budapest, 20212.02.21.
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Addszim

Primestone ONE Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

MERLEG Eszkozik (aktivak)

Id38szak:

2021.01.01-2021.12.31

adatok eFt-ban

SSZZ; A tétel megnevezése Elg§z6 év El?fo e,"gek,) Targyév
a b c d e
01. |A. Befektetett eszkozdk (1. + II. sor) 1624 829 2125 440
02. | L TARGYI ESZKOZOK 1624 829 2125 440
03. 1. Ingatlanok 1154 402 1189 581
04. 2. Ingatlanok értékkilonbézete 470 427 935 859
05. 3. Gépek, berendezések, felszerelések
06. 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési killonbozete
07. 5. Beruhazisok
08. 6. Beruhizisokra adott elSlegek
09. | II. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK
10. 1. Hosszi lejérati bankbetétek
11. |B. Forgéeszkozok (I.+11.+IIL+IV. sor) 200 978) 184 675
12. | L. KBSZLETEK
13. 1. Ingatlankészletek
14. 2. Ingatlankészletek értékelési killonbozete
15. | IL. KOVETELESEK 35032 10 461
16. 1. Kdvetelések 35032 10461
17. 2. Kdvetelések értékvesztése (-)
18. 3. Kiilfsldi pénzértékre sz6l6 kévetelések értékelési killonbdzete
19. 4.  Forintkdvetelések értékelési killsnbozete
20. |UIL ERTEKPAPIROK
21. 1. Ertékpapirok
22, 2. Ertékpapirok értékkilonbozete
23. 1) kamatbdl, osztalékbdl
24. b) egyéb
25. |1v. PENZESZKOZOK 165 946 174214
26. 1. Pénzeszkdzdk 165 946 174 214
27. 2. Valuta, devizabetét értékelési kiildnbozete
28. |C. Aktiv idGbeli elhatarolasok 165
29. 1. Aktividbeli elhatdroldsok 165
30. 2. Aktiv idSbeli elhatiroldsok értékvesztése (2)
31. |D. Szarmazékos iigyletek értékelési kiilonbozete
32. ESZKOZOK OSSZESEN (A + B + C+D) 1 825 807 2310 280
MERLEG Forrasok (passzivak)

adatok eFt-ban

sszZ’; A tétel megnevezése El§z6 é&v Ek’r"fé’ é’vgek.) Tirgyév
a b C d e
33. | D. Sajat t6ke (I. + II. sor) 746 688 1271987
34. |I. INDULO TOKE 266 704 266 704
35. 2)  kibocsitott befektetési jegyek névértéke 531472 531472
36. b)  visszavasirolt befektetési jegyek névéricke () -264 768 -264 768
37. |II. TOKEVALTOZAS (I'ékendvekmény) 479 984 1005 283
38. 2)  visszavasarolt befektetési jegyek értékkillonbozetébsl 476 477
39. b)  Firtékelési kilsnbozet tartaléka 470 427 935 859
40. ¢) Fl5z0 évek eredménye -9 631 9 080
41. d)  Uzleti évi eredménye 18 712 59 867
42. | E. Céltartalékok
43. | F. Kotelezettségek (1. + II. sor) 1053 162 994 977
44. |1. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 922 885 861065
45. |1 ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 130 277 / 133 912
46. |G. Passzividébeli elhatarolasok 259571 / 43316
47. FORRASOK OSSZESEN (D+E+F+G) / 1825807) 2310 280
Keltezés: Budapest, 20212.02.21.
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Adoszam

Primestone ONE Ingatlanfejleszt Ingatlanbefektetési Alap

Id8szak: 2021.01.01-2021.12.31

EREDMENYKIMUTATAS
adatok eFt-ban
Tétel- A tétel megnevezése El628 &v Elfz Ev(el) Téegyév
szZAm modositasal
a b c d e
I |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 223 971 237 652
II. |EGYEB BEVETELEK - 1608
1. |ELADOTT ARUK BESSZERZESI ERTEKE - -
1v. [MUKODESI KOLTSEGEK 115 345 147 473
V. |EGYEB RAFORDITASOK 8492 8968
VI. |PENZUGYT MUVELETEK BEVETELEI 15 361 3279
VIL |[PENZUGYI MOVELETEK RAFORDITASAT 96 783 26 231
VI |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK )
IX. [TARGYEVI EREDMENY 18712 y 4 59 867
Keltezés: Budapest, 20212.02.21.

(ONE Ingatlanfejleszts Ingatlanbefektetési Alap







Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

KIEGESZITOMELLEKLET

2021.12.31
TARTALOM:

. ALTALANOS RESZ

II. SPECIFIKUS ADATOK
1I/1. Aktiv idébeli elhataroldasok
11/2. Passziv idébeli elhatarolasok

I1/3. Rovid és hosszu lejarata kotelezettségek részletezése

M. VAGYONL PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET ERTEKELESE

IV. TAJEKOZTATO ADATOK

IV/1. Miikddési koltségek
IV/2. Ingatlanok részletezése

Mellékletek:

1.Vagyoni, pénziigyi, jovedelmi helyzet mutat’
2.Cash-Flow kimutatas /
3.Portf6lid jelentés

Budapest, 2022. februar 21

Ve (o Bl

ngatlanfejleszté Ingatlenbefektetési Alap
mon Adorjan Csaba-Csoma Andras Gyula
Primesfone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.



I. ALTALANOS RESZ

/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti
Bank (Feliigyelet) 4ltal 2019.11.14-én kiadott H-KE-III-675/2019. szdm{ nyilvéntartisba
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 alapj4n, a legkisebb forgalomba hozatali értéke Az Alap jegyzésére 2019.10.15-
én keriilt sor a fenti indul6 tokével.

Az alap indulé tokéje 16.000 db, egyenként 100 EUR névértékit HU0000723796 ISIN
azonosit6ju zartkdriien forgalomba hozott befektetési jegybdl allt.

Az indulé t6kébdl, befektetési allomanybdl 2019.12.05-én visszavaltasra keriilt 8.000 db
befektetési jegy 6sszesen 798.560,- EUR arfolyamértéken.

Az alapkezel neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.. (Alapkezeld),
mely tarsasag rendelkezik a befektetési alapkezeléshez sziikséges Magyar Nemzeti Bank altal
kiadott engedéllyel a tevékenységének gyakorlasihoz.

Az Alapkezeld székhelye: 1123 Budapest Alkotds utca 55-61. 5. em.
Az Alapkezeld altal kezelt mas alapok:

- Primestone Two Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

- Primestone Eagle Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

Az Alapkezel6 képviseletére és a befektetési alap éves beszdmoldjanak aldirasira jogosult
személyek:

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

Képviselet médja: egyiittes

Név: Csoma Andréas Gyula
Cim: 1021 Budapest, Volgy utca 10/B 1. em. 3.
Tisztség: vezérigazgatd

Képviselet mddja: egylittes

Az Alapkezeld a befektetési alap befektetési jegyei utdn a hozamra €s a toke megdvasara
igéretet nem tett. Szarmaztatott tigylete nem volt.

Kapott, illetve adott fedezetek, biztositékok, dvadékok, garancia- €és kezességvallaldsok nem
meriiltek fel a 2021-es lizleti évben.

A befektetési alap konyvvizsgilatra kotelezett, a megbizott kényvvizsgalé adatait az 1/4. pont
tartalmazza.



/2. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

Az Alap az alabbi fobb torvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti konyveit
¢s nyilvantartéasait:

- A t6kepiacrol sz616 2001. évi CXX. szamu tdrvény

- 2000.¢vi C. torvény a szamvitelrdl (a tovabbiakban: szdmviteli torvény)

- 215/2000. (XII. 11) sz. kormanyrendelet a befektetési alapok éves beszdmold készitési
és konyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairdl.

- 2014. évi XVI. torvény a kollektiv befektetési formakrol és kezel6ikrdl, valamint az
egyes pénziigyi targyu torvények modositasarol

- a befektetési vallalkozasokrdl és az drutdzsdei szolgaltatokrol, valamint az dltaluk
végezhetd tevékenységek szabélyairdl sz616 2013. évi CXXXVIIL térvény (a Bszt.),

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

- aBizottsdg 2012. december 19-i 231/2013/EU felhatalmazason alapulé rendelete a
2011/61/EU eurdpai parlamenti és tandcsi irAnyelvnek a mentességek, az altalanos
miikddési feltételek, a letétkezelSk, a tékeattétel, az atlathatosag és a felligyelet
tekintetében torténd kiegészitésérdl (az ABAK-rendelet)

a) Az iizleti év, a mérlegkészités idopontja

Az iizleti év idbtartama: 2021.01.01-2022.12.31
A mérlegkészités id6pontja: 2022.01.31

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

A beszdmolé a befektetési alapok éves beszamolo készitési és konyvvezetési
kotelezettségének sajatossagairdl sz6lé 215/2000. (XIL.11.) sz. korményrendelet alapjan
készil.

¢) Jelentds hibdk kimutatdsa

A befektetési alap a beszdmol6é szempontjabdl 1ényegesnek mindsit minden olyan tényt,
adatot, amelynek elhagydsa vagy téves bemutatasa befolydsolja a beszdmol6 adatait, a
felhasznal6 dontéseit.

e A szamviteli térvény 3.§ (3) bekezdés 3. pontja szerinti jelentds dsszegii a hiba, ha a
hiba feltarasdnak évében az ellendrzések sordn — ugyanazon évet érintden —
megallapitott hibdk, hibahatdsok eredményt, sajat tokét noveld-csokkenté értékének
egyiittes (elgjeltd] fiiggetlen) Osszege meghaladja az ellendrzott Uzleti év
mérlegféosszegének 2 szédzalékat, illetve, ha a mérlegfoosszeg 2 szdzaléka nem
haladja meg az 1 millié forintot, akkor az 1 millié forintot;

o A szamviteli torvény 19.§. (3) bekezdése szerint amennyiben az ellendrzés az el6z6
iizleti év(ek) éves beszamoldjaban elksvetett jelentSs dsszegli hiba(ka)t allapitott meg,
haromhasabos beszamol6t kell késziteni.

e A szamviteli torvény 88.§ (4a) bekezdése szerinti kivételes nagysigu vagy
el6fordulast bevételek, raforditasok, é€s koltségek vonatkozasaban az Alap akkor

z i

(e



mutatja be fentieket a kiegészitd mellékletben, ha dsszevont eredményhatdsuk értéke
meghaladja az lizleti év mérlegfoosszegének 10%-at.

o Az eszkozok esetén akkor tér el jelentdsen a piaci érték a konyv szerinti értéktdl, ha az
osszes eltérés meghaladja az Alap nett6 eszkozértékének 5%-at. Ebben az esetben kell
értékvesztést, visszairast, valamint értékhelyesbitést (szamviteli térvény 57.§ (3))
elszamolni, ellenkez6 esetben nem.

d) A targyi eszkozok értékesokkenésének elszdmoldsa

A targyi eszkozok értékesokkenését az egyedi értékelés elve alapjan, a haszndlat vérhato
idejét és a varhaté maradvényértéket figyelembe véve kialakitott linedris lefrasi kulcsokkal
szamitjuk. A nettd szdzezer Ft beszerzési érték alatti eszkozoket a hasznalatbavételkor egy
sszegben szamolja el koltéségként. Az értékesskkenés elszamoldsa negyedévente torténik.

Az értékcsokkenés alapja az eszkdz bekeriilési értékének és maradvanyértékének
kiildsnbszete. Terven feliili értékcstkkenést az Alap nem szémol el, ennek szerepét az
értékkiilonbdzet elszamolasa tolti be.

e) Az értékkiilonbozet elszamoldsdnak modja

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

A piaci értékre torténd értékelés eszkoze az értékkiilonbozet képzése. Az értékkiilonbozet a
konyv szerinti érték és a piaci érték kiilsnbdzeteként adodik. Az értékkiilonbozet elszdmolasa
a t6kevaltozassal szemben torténik.

Az értékesitett ingatlanokra. értékpapirokra juté értékkiilonbozet a tékevaltozassal szemben
keriil kivezetésre.

) Az Alap nettd eszkdzérték szamitasanak mddja

A Kezelési Szabélyzat alapjan, az Alap Nett6é Eszkozértékét az Alapkezeld éllapitja meg és a
Letétkezeld ellendrzi.

Az Alapkezeld koteles minden, az Alap Netté Eszkozértékének megallapitisdhoz sziikséges
dokumentumot a Nett6 Eszkozérték megallapitisanak rendszerességéhez igazodva, késedelem
nélkiil megkiildeni a Letétkezel6nek és az Ingatlanértékelonek.

Az Alap Netté Eszkozértékét és az egy Befektetési jegyre jutd Nettd Eszkozértéket az
Alapkezeld minden naptéri hét elsé banki munkanapjara vonatkozdan hatdrozza meg, az Alap
naptari hét elsé banki munkanapjan meglévd eszkdzeinek a naptri hét elsé munkanapjan
ismert legfrissebb adatai (arfolyam- és hozamadatok) alapjan, legkésobb a naptari hét elsd
banki munkanapjat kovetd harmadik munkanapon (,T”+3). A Netté Eszkozérték rendszeres
megallapitasan til a Kbftv-ben és a Kezelési Szabalyzatban meghatdrozott esetekben sor
keriilhet a Netté Eszkozérték eseti megallapitasara is.



A Kbtv. II. fejezet 20. pontjdban foglaltak alapjan: a befektetési alap sajat tokéje: a befektetési
alap indulésakor a befektetési jegyek névértékének és darabszdmanak szorzatdval megegyezd
t6ke, amely az alap miiksdése sordn a befektetési alap nett6 eszkozértékével azonos;

A Primestone One Ingatlanalap Kezelési Szabélyzata az év végével nem firja el6 nettd
eszkozérték szamitisanak kotelezettségét, melynek alapjan, a 2021. év végével lezart
szamviteli beszamoldban kimutatott sajat toke, az év lezarasat megel6z6, 2021.12.31. napjéra,
mint a naptari hét elsé banki munkanapjéara vonatkozban Osszeéllitott Netté Eszkozértéktd]
eltérést mutat, ill. teljes koriien tételeiben nem teljesen azonos. Az eltérés okai foként az
idsbeli elhatérolds okén, az addig ismert tranzakciok (bevételek, koltségek, stb.) szamviteli
idészaki elszamolhatosagabdl és idBszaki elhatdrolasi kotelezettségébdl fakadd eltérése
egyrészt, masrészt a deviza arfolyam valtozasbol szarmazéd értékvaltozas kiilsnbozetébdl
fakad. A Kezelési Szabalyzat VIIL 39. pontja a Netté Eszkozérték 1 ezrelékét elérd hiba
feltarasa esetén irja eld a Netté Eszkozérték szamitas visszamendleges modositasat.

Az alapkezeld és a letétkezeld szamitdsa szerint 2021.12.31-én az Alap nett6 eszkdzértéke:
3.606.140, 77 EUR, melybdl az egy alapjegyre jutd nett6 eszkozérték 450,767596 EUR.

A szamviteli beszdmoldban a sajat téke zard értéke (2021.12.31.): 3.447.116.70 EUR,
melynek alapjan az egy alapjegyre juté nettd eszkozérték 430,889587 EUR.

A Nett6 eszkozérték és az éves beszdmoldban 2021.12.31-i zaré allapottal kimutatott sajat téke
mérlegértéke kozotti eltérést az alabbiak okoztak:

AFA egyenleg eltérése -7 735,50 EUR -2 854 398,83 HUF
Vevo kovetelés eltérése 8 982,51 EUR 3 314 546 HUF
Kotelezettségek eltérése 49 187,82 EUR 18 150 553 HUF
Id6beli elhataroldsok eltérése 108 589,24 EUR 40 069 429 HUF
Eltérés dsszesen 159 024,07 EUR 58 680 129 HUF

e afentieltérés 0,04 %-at meghaladja (4,6 %-a) a sajat tékének, az eltérés miatt a NEE szamitas még nem
kerilt utdlag médositasra a letétkezeld ltal a forduldnapra a beszamolé lezdrasaig
g Specidlis és mérlegen kiviili kitelezettségek

Specialis és mérlegen kiviili kitelezettségek a targyidoszakban nem meriiltek fel.

/3. A ,BESZAMOL(') KESZITESEERT FELELOS MERLEGKEPES KONYVELO
NYILVANOS ADATAI

Név: Lauer Jozsef
Regisztracios szam: 177481



/4. AZ ALAP EVES BESZAMOLOJAT HITELESITO KONYVVIZSGALO ADATAI
Konyvvizsgalo:

Név: Kodex-Kontroll Kft.

Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

MKYVK nyilvantartsi szdma:

Pali Gabor

MKVK tagsagi szdm:

Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

Az éves beszamold koényvvizsgalataért a konyvvizsgald altal felszamitott dija az érvénybe
16v8 szerz8dése alapjan 800.000,- Ft + Afa. A konyvvizsgal6 altal a targyévi iizleti évben az
egyéb bizonyossagot nytjté szolgaltatasokért, az addtandcsadoi szolgiltatisokért €s az egyéb
nem konyvvizsgaloi szolgaltatasokért dijakat nem szémitott fel.

IL. SPECIALIS ADATOK

/1. KOVETELESEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El16z6 év Térgyév
\[evéktivetele’s: 340 90 8977
Afa elszdmolasi szdmla 942 1484
Osszesen 35032 10 461

112. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
| El6z0 év Targyév
Biztositasi dijak 0 157
Egyéb 0 8
Osszesen 0 165




/3. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Térgyév
Szallitok 11 206 22952
Felvett hitel rovid lejarata rész 60219 61 820
Fizetend6 afa 5955 1912
MNB-Feliigyeleti dij 53 100
Kiilénadd 182 144
Kaucid 50777 44 305
Vevd tilfizetés 1885 2679
Osszesen 130 277 133 912

HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Felvett hitel hosszu lejaratu része 922 885 861 065
(sszesen 922 885 861 065

/4. PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Téargyév
Konyvvizsgalati dij 600 800
Jévobeni koltségek 0 355
Bérleti dfjak elhatdrolasa 25357 21373
Halasztott bevétel 0 20788
Osszesen 25957 43 316




III. VAGYONL JOVEDELMI ES PENZUGYI HELYZET

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

JOVEDELMEZOSEGI HELYZET ERTEKELESE

e Koltségek nagy része konyvelési, kozjegyzoi, ligyvédi, konyvvizsgalati dij, alapkezeldi
dij, értékbecslési dij, letétkezelési dij, bank kéltség, rezsi, ingatlan iizemeltetési dij
formajaban mertilt fel.

¢ A tarsasag bevétele bérleti dijakbol és az atharitott rezsi koltségekbdl keletkezett.

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

Megerbdsitjilkk, hogy felmértik és értékeltik a mérleg fordulénapjat kovetden a jelen
nyilatkozatunk kiadésanak az idépontjaig 2022. januar 21-ig tarté idészakban bekdvetkezett
COVID-19 jarvanyiigyi helyzet hatdsat — figyelembe véve az ezzel dsszefliggésben meghozott
korményzati és egyéb intézkedéseket — is, az Alap pénziigyi- és vagyoni helyzetére, valamint
jov6beni miikodéképességére. Ennek az értékelésnek az eredményeirdl tdjékoztattuk Onoket,
és ahol relevansnak tartottuk, biztositottuk, hogy az esetleges jelentSs hatdsok megfelel6en
bemutatasra keriiljenek a pénziigyi kimutatasokban.

Kijelentjiik, hogy az elézbekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok nincsenek olyan jelents vagy
szamottevéen negativ hatdssal az Alap rdvid tavi pénziigyi- és likviditasi helyzetére, az
eszkozok mérlegben bemutatott értékelésére, valamint az Alap ezen idészakon beliili iizleti
miikddésére, amely lényegesen befolyasolnd, vagy lényegesen bizonytalannd tenné az
Alapnak a vallalkozés folytatdsara vonatkozé képességét, illetve annak a mérlegkészités
idopontjaban valo megitélését ugyanezen idészak tekintetében.

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

A 2021.12.31-i beszamoldkészitési iddpontra dsszedllitott Cash Flow kimutatast a 2. szdmu
melléklet tartalmazza.

Az Alap Portfoli6jelentését az éves szamviteli beszdmold alapjan, a befektetési alapok éves
beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossdgairdl szold 215/2000.
(XI1.11.) sz. kormanyrendelet ltal el6irt formaban, a 3. szdmi mellékletben foglaltuk dssze.



IV. TAJEKOZTATO ADATOK

1v/1. MUKODESI KOLTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Térgyév

Rezsi ktg-ek (Fités, villamosenergia, viz) 17 958 19 523
Szallitas, rakodas, raktirozas koltségei 1321 2 001
Irodah4z karbantartés 2918 11163
Telefon, fax ktg 35 192
Internet koltség 45 145
Konyvviteli szolgaltatas koltségei 1200 1286
Ugyvédi szolgéltatasok koltségei 575 1485
Konyvvizsgalat 600 800
Kézjegyzdi dij 1391
Szoftver dij 20
Ertékbecslés 620 720
Letétkezelési dij 3070 3 000
Alapkezelési dij 6 630 13 573
Forgalmazasi dij 270 450
Ingatlankezelési, lizemeltetési dij 51468 67217
Csatorna 87
Egyéb ki nem emelt igénybe vett
szolgaltatdsok 1937 38
Hatosasi, igazgatasi, szolgaltatasi dijak,
illetékek 12 0
Pénziigyi, befektetési szolgaltatdsi dijak 649 789
Biztositasi dij 1059 916
Terv szerinti értékcsékkenési leiras 23 587 24 069
Osszesen 115345 147 474

IV/2. INGATLANOK RESZLETEZESE

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

alap.

V. Piaci helyzet

A koronavirus altal okozott gazdasagi és egészségiigyi valsaggal kapcsolatos felmérésiink €s
értékelésiink alapjan arra a kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatésok nincsenek
olyan jelentds vagy szamottevden negativ hatdssal az Alap piaci helyzetére, amely Iényegesen
befolyasolnd, vagy lényegesen bizonytalanna tenné az Alapnak a vallalkozds folytatasara
vonatkoz6 képességét, illetve annak a mérlegkészités iddpontjdban valé megitélését

ugyanezen idészak tekintetében.




VAGYONI, PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

1.

szam( melléklet

2021.12.31
1. Vagyoni helyzet
Mutato Képlet El6z6 év Téargyév
Sajat toke
1 | Sajat téke aranya % p 69,19 122,51
Idegen téke
Idegen téke
2 | Tékefesziiltségi mutatd % s n 144,52 81,63
Sajat toke
. , Kotelezettségek
3 |Eladésodottsagi mutaté % s 141,04 78,22
Sajat toke
Sajat toke
4 |Tékeerdsség % -- , 40,90 55,06
Osszes forras
528 Befektetett eszkdzok
5 Be,fektegett eszk6zok S . 88,99 92,00
aranya % Osszes eszkoz
Forgdeszk6z6k
6 | Forgdeszkozok ardnya % o . 11,01 7,99
Osszes eszkoz
2. Pénziigyi helyzet
Mutato Képlet El6z6 év Targyév
1 |Pénziigyi eredmény Eft Cash flow 0 8268
5 | Likviditasi mutats Forgdeszk6zok {54 {38
feviditast mutato Rovid lejrati kot. ; ’
3 | Likviditssi . Forgodeszk.-készletek s .
Likviditasi gyorsrata Rovid lejératd kot. .54 ,38
3. Jovedelmezdség
Mutat6 Képlet El6z6 év Targyév
. Arbevétel aranyos Téargyévi eredmény §.350 25.199%
jovedelmezdség %o Nett6 arbevétel ,35% 70
5 Eszk6zaranyos Targyévi eredmény 0.81% 9 59%
jovedelmezdség % Eszk6z0k 6sszesen R0 =770
Toékearanyos Téargyévi eredmény
3 .. w0 cre on 2,51% 4,711%
jovedelmezdség % sajat toke
Fizetett.fizetendd
4 | Tékearanyos osztalék % hozam 0,00% 0,00%

induld téke




Cash-Flow kimutatas

2. szamu melléklet

Té:cel— A tétel megnevezése
szam El6z8 év Targyév
a b E Forint E Forint
Szokasos tevékenységbdl szarmazo pénzeszkoz-
I. |valtozas -149 101 -214 210
(Miikoddési cash flow, 1-13. sorok)
1 Ezlrkgglrlf):vl eredmény +/- (befolyt bérleti dij és hozam 638952 687 292
2. | Elszimolt amortizacié + 23 587 24 069
3. | Elszamolt értékvesztés és visszairas *
4. |Elszamolt értékelési killénbozet +/- 425101 465 432
5. |Céltartalék képzés és felhasznilas killonbozete +
6. |Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye +/-
7 Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasanak
* | eredménye +/-
8. |Befektetett eszk6zok allomanyviltozisa +/-
9. |Forgbeszkozok allomany valtozasa £ 8712 27 250
10. |Rovid lejaraté kotelezettségek allomanyvaltozasa +/- 15 053 957
11 il;)_sszfl lejarata kotelezettségek allomanyvaltozasa 21 667 61 820
12. |Aktiv id8beli elhatirolisok alloméanyvaltozasa & -165
13. |Passziv id8beli elhatiroldsok dllominyvaltozasa +/- -4 269 17 359
Befektetési tevékenységbdl szarmazo
II. |pénzeszkoz-valtozas 232172 222 478
(Befektetési cash flow, 14-16. sorok)
14. |Ingatlan beszerzés - -391 -59 249
15. . Ingatlan eladas +
16. |Befolyt bérleti dijak + 232 563 281 727
17. |Ertékpapirok beszerzése -
18. Ertékpapirok eladdsa,bevaltasa +
19. |Kapott hozamok +
Pénziigyi miiveletekbdl szarmaz6 pénzeszkdz-
ITI. |valtozas (Finanszirozasi cash 0 0
flow, 17-27. sorok)
20. |Befektetési jegy kibocsatis + 0 0
21. |Befektetési jegy kibocsatis soran kapott apport -
22. | Befektetési jegy visszavasarlasa - 0 0
23. |Befektetési jegyek utan fizetett hozamok -
24. |Hitel, illetve kolcson felvétele +
25. | Hitel, illetve kolcson totlesztése -
26. |Hitel, illetve kolcson utan fizetett kamat -
IV. |Pénzeszkdzdk valtozasa (XIXIIEIIL. sorok) 83 071 8 268
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3.szamu melléklet

Alap neve,

lajstromszama: Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlenbefektetési Alap 1221-56
Alapkezel6 neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel$ Zrt

Letétkezel6 neve: K&H Bank Zrt.

NEE szamitas tipusa:
A Netto Eszkozérték megéllapitasa az
Ertékelési Napra (,,1” napra)

vonatkozéan torténik

Targynap (T): 2021
Sajat téke: 2021.12.31
Egy jegyre juté NEE: 3447 116,70
Darabszam: 430,889587
Targynap (T): 8000

e az éves beszdmold adatai alapjan

r U/



A targynapi netté eszk6zérték meghatarozasa:

" - Osszeg/Erték | Osszeg/Erték o
L KOTELEZETTSEGEK EUR HUF (%)
I/1.: Hitelalloméany (dsszes) Hitelezd Futamidé 2 501 044,45 922885401 | 0,00%
Sberbank 10 év 2 501 044,45 922885401 | 0,00%
172 Egyéb kotelezettségek: 195 373,54 72092837 5,67%
Alapkezeldi dij miatt 0,00 0| 0,00%
Letétkezeldi 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 62 861,21 23195785 1,82%
Egyéb - nem koltség alapi - kotelezettség 132 512,34 48 897052 | 3,84%
1/3. Céltartalékok 0,00 0 0,00
1/4. Passziv idébeli elhatirolisok: 117 388,49 43316351 | 3,41%
2 813 806,47 2 813 806,47 1038 294 589 | 81,63%
Osszeg/Forgalmi | Osszeg/Forgalmi
IL ESZKOZOK érték EUR érték HUF (%)
1. Folyészamla, készpénz: 472 125,13 | 174214174 13,70%
12 | Egyéb kovetelés: 28 350,88 | 10 461 475 0,82%
1173. Lekatott bankbetétek: Bank Futamidé | 0 0 0,00%
I/3.1. | Max. 3 ho lekotésii: 0 0 0,00%
1I/3.2. | 3 honapnél hosszabb 0 0 0,00%
lekotési:
11/4. I Ertékpapirok: | Megnev. Devizanem Névérték 0 0 0,00%
1I/s. Ingatlanok_ Tipus, Hrsz. Besz.-i ar 5760 000,00 2125440000 |167,10%
cim
I1.5.1. | Ingatlanok 0 2 125 440 000 0,00%
I1.5.2. | Epités alatt 4ll6 ingatlanok 0 0 0,00%
] 0
I1.5.3. Beruhazasra adott eléleg 0 0 0,00%
| 0 0
1I/6. Aktiv idébeli 447,15 164 999 0,00%
elhatarolisok:
Eszkozok Osszesen: 6260 923 2310280 648 |181,61%
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