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FOGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
A Primestone One Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap tulajdonosainak

Vélemény

Elvégeztitk a Primestone One Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap (,.az Alap”) 2019. évi éves
beszamoldjanak konyvvizsgalatat, amely ¢ves beszamold a 2019. december 31-i fordulonapra
készitett mérlegbdl — melyben az eszkozok és forrasok egyezo végosszege : 1.349.543 E Ft, a
targyévi eredmény -9.631 E Ft (veszteség) -, €s az ugyanezen idéponttal végzodd lizleti évre
vonatkozé eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelentés elemeinek
osszefoglalasat is tartalmazo kiegészit mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszimol6é megbizhat6 és valos képet ad az Alap 2019.
december 31-én fennalld vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal végz6dod
{izleti évre vonatkoz jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrdl sz616 2000.
&vi C. torvénnyel 6sszhangban (a tovabbiakban: ,.szamviteli torvény™).

A vélemény alapja

Kényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban ¢s a
konyvvizsgalatra vonatkozo —Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallo felelsségiink bovebb leirasat jelentéstink ,.4
konywizsgdlo éves beszdmolo konyvvizsgdlataért valo felelGssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptol a vonatkozoé, Magyarorszagon hatéalyos jogszabalyokban és a
Magyar Kényvvizsgaléi Kamara ,, A knyvvizsgaloi hivatas magatartési (etikai) szabalyairol €s a
fogyelmi eljardsrél sz016 szabélyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések
tekintetében a Nemzetkozi Ftikai Standardok Testiilete altal kiadott ,Konyvvizsgalok Etikai
Kédexe-ben (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban
szerepld tovébbi ctikai eldirasoknak is.

Meggy6zodésiink, hogy az altalunk megszerzett kényvvizsgalati bizonyiték elegendd €s megfelel6
alapot nyujt véleménylinkhoz.
Egyéb informéciok: Adozas
Bar munkank soran attekintettik az adozassal kapcsolatos &ltalunk lényegesnek tartott
kérdéseket, szitkségesnek tartjuk felhivni a figyelmet, hogy a konyvvizsgalat nem jelent egyben

adovizsgalatot is, és igy nem garantalhatjuk, hogy egy késébbi adovizsgalat nem tar fel hibat
az Alap tevékenységében.
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Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok a Primestone One Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2019. évi
{izleti jelentésébol allnak. A vezetés felelos az {izleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve
egyéb mas jogszabaly vonatkozo eléirasaival 6sszhangban torténd elkészitéséért. A fliggetlen
konyvvizsgaldi jelentésiink ,,Vélemény™ szakaszaban az éves beszamolora adott véleményiink
nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamolé altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelsséglink az
iizleti jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az lizleti jelentés lényegesen
ellentmond-e az éves beszamolonak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként gy tinik-e, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank
alapjén arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok lényeges hibas allitast
tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli t6rvény alapjan a mi feleldsségiink tovabba annak megitélése, hogy az lzleti
jelentés a szamviteli torvény, illetve egyeb mas jogszabaly vonatkozé elbirasaival osszhangban
van-e, és errdl, valamint az tzleti jelentés és az éves beszamolé dsszhangjardl vélemény
nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a Primestone One Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap 2019. évi
{izleti jelentése minden lényeges vonatkozdsban osszhangban van a Primestone One
Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2019. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli
t6rvény vonatkozé eldirasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly az Alap szaméira nem ir eld
tovabbi kovetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

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

A vezetés és az irdnyitissal megbizott személyek feleldssége az éves beszamoloért

A vezetés felelds az éves beszamolonak a szamviteli tdrvénnyel 6sszhangban trténd és a valos
bemutatas kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért,
amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akér hibabol
eredd lényeges hibas allitastol mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamolod elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje az Alapnak a
véllalkozas folytatasira vald képességét €s az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a
vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informéciokat, valamint a vezetes felel a vallalkozas
folytatasanak elvén alapuld éves beszamolo Osszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas
folytatasanak elvébol kell kiindulnia, ba ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés
nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenyscg folytatasanak ellentmond6 tényezo,
koriilmény nem all fenn.
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Az iranyitdssal megbizott személyek felelosek az Alap pénziigyi beszdmoldsi folyamatanak
feligyeletéért.

A konyvvizsgalé éves beszamolo kényvvizsgalataért valo feleldssége

A kényvvizsgalat soran célunk kell bizonyossagot szerezni arrol, hogy az éves beszamolo
egésze nem tartalmaz akér csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az,
hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé fliggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk
ki. A kellé bizonyossag magas foki bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal &sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az
egyébként 1étezd Iényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol,
és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerii lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy
egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamolo alapjan meghozott gazdasagi
dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardok szerinti kényvvizsgdlat egésze soran szakmai
megitélést alkalmazunk, €s szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

. Azonositjuk és felbecsiiljiik az éves beszamolé akar csalasbol, akar hibabol eredd
lényeges hibas allitasainak kockézatait, az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat alakitunk ki ¢s hajtunk végre, valamint véleményiink
megalapozasahoz elegendé és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink. A
csaldsbol eredd 1ényeges hibéas allitas fel nem tdrdsinak kockazata nagyobb, mint a
hibébol eredéé, mivel a csalas magaban foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos
kihagyésokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirasat;

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

o  Ertékeljiik a vezetés ltal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés dltal
készitett szamviteli becslések és kapesolodo kozzétételek €szszeriiséget.

. Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a vallalkozas
folytatasanak elvén alapulé szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arr6l, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az
Alap vallalkozas folytatdsara valé képességét illeten. Amennyiben azt a kovetkeztetést
vonjuk le, hogy Ilényeges bizonytalansag all fenn, fuggetlen konyvvizsgaloi
jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoloban 1évé kapcsolodo
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleloek, mindsiteniink kell
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véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgal6i jelentésiink datumaig
megszerzett kényvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovibeli események vagy feltételek
azonban okozhatjék azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

. Ertékeljiik az éves beszamol6 atfogd prezentalasat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészité mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy az éves
beszamoléban teljesiil-e az alapul szolgald ligyletek és események valos bemutatasa.

. Az irdnyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgalat tervezett hatokoret és {itemezését, a konyvvizsgalat jelentOs

megallapitasait, beleértve az Alap altal alkalmazott belsé kontrollnak a
konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent6s hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2020. aprilis 16.

R, Coloor daold R Gaber Lok

Pali Gabor Lészlo Pali Gabor Laszl6
Kédex-Kontroll Kft. kamarai tag kényvvizsgalo
1112 Budapest, Oltvany u. 51. Reg. szam: 004023

Reg. szam: 000884
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Adészam

Primestone ONE Ingatlanfejlesztd Ingatlenbefektetési Alap

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

2019. évi
Eves beszamolo

Eves zarémérleg

2019.11.14.-2019.12.31

Keltezés: Budapest, 2020.04.06

Ingatlenbefektetési Alap

P.H.
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Primestone ONE Ingatlanfejleszt6 Ingatlenbefektetési Alap

Idészak:  2019.11.14.-2019.12.31

MERLEG Eszk6z6k (aktivak)

adatok eFt-ban

5872:;1 A tétel megnevezése El6z6 év Eifii:;‘t];‘::i) Targyév
2 b C d S
01. |A. Befektetett eszkozok (I. + II. sor) 1222924
02. | L TARGYI ESZKOZOK 1222924
03. 1. Ingatlanok 1177 598
04. 2. Ingatlanok értékkiilonbozete 45 326
05. 3. Gépek, berendezésck, felszerelések
06. 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete
07. 5. Beruhdzasok
08. 6. Beruhizasokra adott elSlegek
09. | 1L BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK
10. 1. Hosszu lejaratd bankbetétek
11. |B. Forgéeszk6zok (I.+IL.+IIL.+IV. sor) 126 619
12. | I KESZLETEK
13. 1. Ingatlankészletck
14. 2. Ingatlankészletek értékelési kilonbozete
15. | II. KOVETELESEK 43744
16. 1. Kévetelések 43 744
17. 2. Kovetelések értékvesztése (-)
18. 3. Kalfoldi pénzértékre 2616 kovetelések értékelési kiilonbozete
19. 4. Forintkovetelések értékelési kiilonbdzete
20. |1 BRTEKPAPIROK
21. 1. Ertékpapirok
22. 2. Ertékpapirok értékkilonbozete
23. ) kamatbol, osztalékbol
24, b) egyéb
25. |IV. PENZESZKOZOK 82875
26. 1. Pénzeszkézok 82 875
27. 2. Valuta, devizabetét értékelési kiilénbozete
28. |C. Aktiv idébeli elhatarolasok
29. 1. Aktiv id6beli elhatirolasok
30. 2. Aktiv id6beli elhatiroldsok értékvesztése ()
31. |D. Szarmazékos tigyletek értékelési kiilonbozete
32. ESZKOZOK OSSZESEN (A + B + C+D) 1349 543
MERLEG Forrasok (passzivak)

adatok eFt-ban
Stf" A tétel megnevezése Elz8 év El("SziS é,VGk,) Targyév
szam modositasai
a b c d e
33. | D. Sajat t6ke (I. + II. sor) 302 875
34. |1 INDULO TOKE 266 704
35. a)  kibocsatott befektetési jegyek névértcke 531472
36. b)  visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -264 768
37. |II. TOKEVALTOZAS (T8kenévekmény) 36171
38. a)  visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozetébsl 476
39. b)  Ertckelési kiilnbozet tartaléka 45326
40. o) El6z6 évek eredménye
41. d)  Uzleti évi eredménye -9 631
42. | E. Céltartalékok
43. | F. Kotelezettségek (I. + II. sor) 1016 442
44. |1, HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 901 218
45. |11. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 115 224
46. |G. Passziv idGbeli elhatarolasok 30 226
47. FORRASOK OSSZESEN (D+E+F+G) 1349 543

Keltezés: Budapest, 2020.04.06

Primestone ONE Ingatlanfejleszt6 Ingatlenbefektetési Alap
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Primestone ONE Ingatlanfejleszt6 Ingatlenbefektetési Alap

Id6szak: 2019.11.14.-2019.12.31
EREDMENYKIMUTATAS
adatok eFt-ban
Téfel' A tétel megnevezése El6z38 év Eléw é,vfek? Targyév
Szam modositasai
a b [ d [S
I. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 12374
1I. |EGYEB BEVETELEK
1I. |[ELADOTT ARUK BESSZERZESI FRTEKE
Iv. |MUKODESI KOLTSEGEK 16971
V. |EGYEB RAFORDITASOK 42
V1. |PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 1450
VIL |PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 6 442
VIIL |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK
IX. |[TARGYEVI EREDMENY -9 631
Keltezés: Budapest, 2020.04.06

Primestone ONE Ingatlanfejleszt6 Ingatlenbefektetési Alap




Primestone ONE Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

KIEGESZITOMELLEKLET

2019.11.14-2019.12.31.
TARTALOM:

I.  ALTALANOS RESZ

II.  SPECIFIKUS ADATOK
II/1. Aktiv idébeli elhatarolasok

11/2. Passziv idobeli elhatarolasok

II/3. Rovid és hosszu lejarata kotelezettségek részletezése

III. VAGYONI, PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET ERTEKELESE

IV. TAJEKOZTATO ADATOK

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

Mellékletek:

1.Vagyoni, pénziigyi, jovedelmi helyzet mutatok
2.Cash-Flow kimutatas
3.Portfolio jelentés

Budapest, 2020. éprilis 06.

Primestone ONE Ingatlanfejlesztd Ingatlenbefektetési Alap
Salamon Adorjan Csaba-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. szamu nyilvantartasba
vételi hatarozattal jott létre. A Feliigyelet az ingatlanalapot 1221-56 szamon vette
nyilvantartasba.

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

Az ingatlanfejlesztd alap indul6 tékéje: 1.600.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelési
Szabalyzata alapjan, a legkisebb forgalomba hozatali értéke Az Alap jegyzésére 2019.10.15-
én kertilt sor a fenti indul6 tékével.

Az alap indulo tékéje 16.000 db, egyenként 100 EUR névértéki HU0000723796 ISIN
azonositoju zartkoriien forgalomba hozott befektetési jegybdl allt.

Az induld t6kébodl, befektetési allomanybol 2019.12.05-én visszavaltasra keriilt 8.000 db
befektetési jegy 0sszesen 798.560,- EUR arfolyamértéken.

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

Az Alapkezeld székhelye: 1123 Budapest Alkotés utca 55-61. 5. em.
Az Alapkezel¢ altal kezelt mas alapok:
- Primestone Two Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

Az Alapkezeld képviseletére €s a befektetési alap éves beszamoldjanak alairasara jogosult
személyek:

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

Képviselet modja: egyiittes

Név: Csoma Andras Gyula

Cim: 1021 Budapest, Volgy utca 10/B 1. em. 3.
Tisztség: vezérigazgatod

Képviselet modja: egylittes

Az Alapkezel6 a befektetési alap befektetési jegyei utan a hozamra és a téke megovasara
igéretet nem tett. Szarmaztatott tigylete nem volt.

Kapott, illetve adott fedezetek, biztositékok, dvadékok, garancia- és kezességvallalasok nem
meriiltek fel a 2019-es lizleti évben.



A befektetési alap konyvvizsgalatra kotelezett, a megbizott konyvvizsgald adatait az 1/4. pont
tartalmazza.

1/2. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

Az Alap az alabbi fébb torvények ¢€s rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti konyveit
¢és nyilvantartasait:

- A tékepiacrol szolo 2001. évi CXX. szamu térvény

- 2000.¢évi C. torvény a szamvitelrdl (a tovabbiakban: szamviteli torvény)

- 215/2000. (XII. 11) sz. korményrendelet a befektetési alapok éves beszamolo készitési
¢és konyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairdl.

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

- a befektetési vallalkozasokrol és az arutézsdei szolgaltatokrol, valamint az altaluk
végezhetd tevékenységek szabalyairol szold 2013. évi CXXXVIIL térvény (a Bszt.),

- a Polgari Torvénykonyvrol szol6 2013. évi V. torvény (a Ptk.),

- aBizottsag 2012. december 19-1 231/2013/EU felhatalmazason alapulo6 rendelete a
2011/61/EU eurdpai parlamenti és tanacsi iranyelvnek a mentességek, az altalanos
mitkodési feltételek, a letétkezeldk, a tokeattétel, az atlathatosag és a feliigyelet
tekintetében torténd kiegészitésérdl (az ABAK-rendelet)

a) Aziizleti év, a mérlegkészités idopontja

A 2019. lizleti év: 2019.11.14-t6l (az MNB engedélyezéstol) 2019.12.31.
A mérlegkészités idopontja: 2020.01.31

b) A beszamolo formdja, a valasztott meérleg és eredménykimutatas formatuma

A beszamolé a befektetési alapok éves beszamold készitési és konyvvezetési
kotelezettségének sajatossagairdl szold 215/2000. (XII.11.) sz. kormanyrendelet alapjan
késziil.

c) Jelentos hibak kimutatdsa

A befektetési alap a beszamold szempontjabdl Iényegesnek mindsit minden olyan tényt,
adatot, amelynek elhagyasa vagy téves bemutatisa befolydsolja a beszamol6 adatait, a
felhasznal6 dontéseit.

e A szamviteli torvény 3.§ (3) bekezdés 3. pontja szerinti jelentds Osszegl a hiba, ha a
hiba feltardsanak évében az ellendrzések soran — ugyanazon évet érintden —
megallapitott hibak, hibahatasok eredményt, sajat tokét ndveld-csokkentd értékének
egyiittes (el6jeltdl fliggetlen) Osszege meghaladja az ellendrzott iizleti év
mérlegfoosszegének 2 szazalékat, illetve, ha a mérlegféosszeg 2 szazaléka nem
haladja meg az 1 milli6 forintot, akkor az 1 milli6 forintot;



e A szamviteli torvény 19.§. (3) bekezdése szerint amennyiben az ellenérzés az el6z6
izleti év(ek) éves beszamolojaban elkovetett jelentds Osszegli hiba(ka)t allapitott meg,
haromhaséabos beszdmolot kell késziteni.

e A szamviteli torvény 88.§ (4a) bekezdése szerinti kivételes nagysagi vagy
eléfordulast bevételek, raforditasok, és koltségek vonatkozdsaban az Alap akkor
mutatja be fentieket a kiegészité mellékletben, ha 6sszevont eredményhatdsuk értéke
meghaladja az tizleti év mérlegféosszegének 10%-at.

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

d) A targyi eszkozok értékesokkenésének elszamoldsa

A targyi eszkozok értékcsokkenését az egyedi értékelés elve alapjan, a haszndlat varhato
idejét ¢és a varhatdo maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott linearis leirasi kulcsokkal
szamitjuk. A nettd szadzezer Ft beszerzési érték alatti eszkdzoket a hasznalatbavételkor egy
Osszegben szamolja el koltéségként. Az értékcsokkenés elszamolasa negyedévente torténik.

Az ¢értékcsokkenés alapja az eszkéz bekeriilési értékének ¢és maradvanyértékének
kiilonbozete. Terven feliili értékcsokkenést az Alap nem szédmol el, ennek szerepét az
értekkiilonbozet elszamolasa tolti be.

e) Az értékkiilonbozet elszamolasanak modja

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

A piaci értékre torténd értékelés eszkdze az értékkiilonbozet képzése. Az értékkiilonbdzet a
konyv szerinti érték €s a piaci érték kiilonbozeteként adodik. Az értékkiillonbozet elszdmolasa
a tokevaltozassal szemben torténik.

Az értékesitett ingatlanokra, értékpapirokra jutd értékkiillonbozet a tOkevaltozassal szemben
keril kivezetésre.

f.) Az Alap nettd eszkOzérték szamitdsdnak modja

A Kezelési Szabalyzat alapjan, az Alap Nettd Eszkozértékét az Alapkezeld allapitja meg és a
Letétkezeld ellendrzi.

Az Alapkezel6 koteles minden, az Alap Netté Eszkozértékének megallapitasahoz sziikséges
dokumentumot a Nett6é Eszkozérték megallapitdsanak rendszerességéhez igazodva, késedelem
nélkiil megkiildeni a LetétkezelOnek és az Ingatlanértékeldnek.

Az Alap Nettd Eszkozértékét és az egy Befektetési jegyre jutd Nettd Eszkozértéket az
Alapkezeld minden naptari hét els6 banki munkanapjara vonatkozdan hatarozza meg, az Alap
naptari hét elsé banki munkanapjan meglévd eszkozeinek a naptari hét els6é munkanapjan



ismert legfrissebb adatai (arfolyam- és hozamadatok) alapjan, legkésébb a naptari hét elsd
banki munkanapjat kovetd harmadik munkanapon (,,T”+3). A Netto Eszkozérték rendszeres
megallapitasdn tal a Kbftv-ben és a Kezelési Szabalyzatban meghatarozott esetekben sor
keriilhet a Nettdo Eszkozérték eseti megallapitasara is.

A Kbtv. II. fejezet 20. pontjaban foglaltak alapjan:a befektetési alap sajat tokéje: a befektetési
alap indulasakor a befektetési jegyek névértékének és darabszdmanak szorzataval megegyezd
toke, amely az alap miikddése soran a befektetési alap nettd eszkozértékével azonos;

A Primestone One Ingatlanalap Kezelési Szabalyzata az év végével nem irja eld nettod
eszkOzérték szamitdsdnak kotelezettségét, melynek alapjan, a 2019. év végével lezart
szamviteli beszamoloban kimutatott sajat toke, az év lezarasat megel6zo, 2019.12.30. napjara,
mint a naptari hét els6 banki munkanapjara vonatkozéan 6sszedllitott Netté Eszkozértéktol
némi eltérést mutat, ill. teljes kortien tételeiben nem Osszehasonlithatd. Az eltérés oka az
elszamolasi nap kiilonbozésége okan, az addig ismert tranzakcidk (bevételek, koltségek, stb.)
eltérése egyrészt, masrészt a deviza arfolyam valtozasbdl szarmazo értékvaltozas kiilonbozete.
A 2019.12.30-an az Alap netté eszkozértéke: 931.092,73 EUR, melybdl az egy alapjegyre
juto nettd eszkozérték: 116,39 EUR.

A szamviteli beszdmoldban a sajat toke zar6 értéke (2019.12.31.): 916 358,88 EUR, melynek
alapjan az egy alapjegyre jutd nett6 eszkozérték 114,544860 EUR.

g Specialis és mérlegen kiviili kételezettségek

Specialis és mérlegen kiviili kitelezettségek a targyidészakban nem meriiltek fel.

/3. A BESZAMOLO 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.

MKVK nyilvantartasi szama:

Pali Gébor

MKVK tagsagi szam:

Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

Az éves beszamold konyvvizsgalataért a konyvvizsgalo altal felszamitott dija az érvénybe
1év6 szerzédése alapjan 300.00,- Ft + Afa. A konyvvizsgalé altal a targyévi iizleti évben az
egyéb bizonyossagot nyljtod szolgaltatasokért, az addtanacsadoi szolgaltatasokért és az egyéb
nem konyvvizsgéloi szolgaltatdsokért dijakat nem szamitott fel.

II. SPECIALIS ADATOK

/1. KOVETELESEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
Eloz6 év Targyév
Yevékévetelés: 0 43 108
Afa elszamolasi szamla 0 636
Osszesen 0 43 744

11/2. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
0 0
0 0
0 0
Osszesen 0 0




/3. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Szallitok 0 4 545
Felvett hitel rovid lejarata rész 0 52 883
Fizetendo afa 0 10253
Tleték 23123
MNB-Feliigyeleti dij 0 14
Kiilonado 28
Negativ bankszamlak egyenlege 0 83
Kaucio 0 24 295
Osszesen 0 115224

HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Felvett hitel hosszu lejarati része 0 901 218
Osszesen 0 901 218
/4. PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Koleson kamat 0 73
Kényvvizsgélati dij 0 300
Ertékbecslési dij 0 570
Bérleti dijak elhataroldsa 0 29 283
Osszesen 0 30226




III. VAGYONI, JOVEDELMI ES PENZUGYI HELYZET

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

JOVEDELMEZOSEGI HELYZET ERTEKELESE

o Koltségek nagy része konyvelési, kozjegyz0i, ligyvédi, konyvvizsgalati dij, alapkezeldi
dij, értékbecslési dij, letétkezelési dij, bank koltség, rezsi, ingatlan lizemeltetési dij
formajaban mertilt fel.

e A tarsasag bevétele bérleti dijakbdl és az atharitott rezsi koltségekbdl keletkezett.

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

Megerdsitjiik, hogy felmértikk és értékeltik a mérleg fordulonapjat kovetéen a jelen
nyilatkozatunk kiadasanak az idOpontjaig 2020. aprilis 06-ig tartd iddszakban bekdvetkezett
COVID-19 jarvanyiigyi helyzet hatasat — figyelembe véve az ezzel 6sszefiiggésben meghozott
korményzati ¢és egy¢b intézkedéseket — is, az Alap pénziigyi- €s vagyoni helyzetére, valamint
jovobeni milkodoképességére. Ennek az értékelésnek az eredményeirdl tajékoztattuk Ondket,
¢és ahol relevansnak tartottuk, biztositottuk, hogy az esetleges jelentds hatasok megfelelden
bemutatasra keriiljenek a pénziigyi kimutatasokban.

Kijelentjiik, hogy az el6zdekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok nincsenek olyan jelentds vagy
szamottevoen negativ hatissal az Alap rovid tava pénziigyi- és likviditasi helyzetére, az
eszk0zok mérlegben bemutatott értékelésére, valamint az Alap ezen iddszakon beliili tizleti
mukodésére, amely lényegesen befolyasolna, vagy lényegesen bizonytalannd tenné az
Alapnak a vallalkozas folytatdsara vonatkozo képességét, illetve annak a mérlegkészités
idépontjaban valé megitélését ugyanezen iddszak tekintetében.

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

A 2019.12.31-1 beszdmolokészitési idopontra osszedllitott Cash Flow kimutatast a 2. szamu
melléklet tartalmazza.

Az Alap Portfoliojelentését az éves szamviteli beszamolo alapjan, a befektetési alapok éves
beszamolo készitési €s konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl szoldo 215/2000.
(XII.11.) sz. kormanyrendelet altal eldirt formaban, a 3. szamt mellékletben foglaltuk 6ssze.



IV. TAJEKOZTATO ADATOK

IV/1. MUKODESI KOLTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Banki koltségek 0 4 869
Ertékbecslési dij 0 450
Konyvelési dij 0 200
Koényvvizsgalati dij 0 300
Alapkezelési dij 0 847
Letétkezelési dij 0 484
Kozjegyzai dij 0 1465
Ugyvédi dij 0 2453
Ertékesokkenés 0 1 680
Ingatlan tizemeltetés 0 2203
Rezsi 0 906
Biztositas 0 265
Egyéb 0 849
Osszesen 0 16 971

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 bérbeadas Utjan hasznosit az
alap.

V. Piaci helyzet

A koronavirus altal okozott gazdasagi és egészségiigyi valsaggal kapcsolatos felmérésiink €s
értékelésilink alapjan arra a kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatasok nincsenek
olyan jelentds vagy szamottevden negativ hatassal az Alap piaci helyzetére, amely 1ényegesen
befolyéasolnd, vagy lényegesen bizonytalannd tenné az Alapnak a vallalkozas folytatasara
vonatkoz6 képességét, illetve annak a mérlegkészités iddpontjdban vald megitélését
ugyanezen iddszak tekintetében.



1. szamu melléklet

VAGYONI, PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

2019.12.31
1. Vagyoni helyzet
Mutato Képlet El6z6 év Targyév
Sajat toke
ot o , o
Sajat toke aranya % Idegen toke 28,94
Idegen toke
Tokefesziiltségi mutatd % o 345,58
Sajat toke
) Kotelezettségek
Eladoésodottsagi mutatd % o n 335,60
Sajat téke
Sajat téke
Tokeerdsség % " . 22,44
Osszes forras
Befektetett eszkozok aranya Befektetett eszkdzok
0 A . 90,62
% Osszes eszkoz
Forgoeszkozok
. it o
Forgoeszkozok aranya % Osszes eszkéz 9,38
2. Pénziigyi helyzet
Mutato Képlet El6z6 év Targyév
Pénziigyi eredmény Eft Cash flow 82 398
S ) Forgdeszkzok
Likviditasi mutato Révid lejératt kot. 1,10
R Forgoeszk.-készletek
Likviditasi gyorsrata Révid lejérati kot. 1,10
3. Jévedelmezdség
Mutato Képlet El6z6 év Targyév
Arbevétel aranyos Targyévi eredmény
jovedelmezoség % Netto arbevétel 0,00
Eszkbzaranyos Targyévi eredmény
jovedelmezdség % Eszko6zok 6sszesen 0,71
Tokearanyos Targyévi eredmény 318
jovedelmezoség % sajat toke -’
Fizetett.fizetend6 hozam
Toékearanyos osztalék % . o 0,00
indulo téke




Cash-flow kimutatas:

2. szamu melléklet

Tételszam A tétel megnevezése El6z6 év Targyév
a b E Forint E Forint
Szokasos tevékenységbdl szarmazoé
I. pénzeszkoéz-valtozas 1032 393
(Miikodési cash flow, 1-13. sorok)
1 Tftrgyévi eredrr}ény +/- (befolyt bétleti 17 536
dij és hozam nélkil)
2. Elszamolt amortizacié + 1 680
3. Elszamolt értékvesztés és visszairds &
4. Elszamolt értékelési kiillonbozet +/- 45 326
5 Céltartalék képzés és felhasznalas
’ kilonbozete +
6 Ingatlan befektetések értékesitésének
) erdménye +/-
7 Ertékpapir befektetések értékesitésének,
) beviltasinak eredménye +/-
3 Bc;fektett eszk6zok allomanyvaltozasa
. .
9. Forgbeszk6z6k allomany valtozasa + -43 745
10. l}évid} lejér,até k,(')’telezettségek 90 929
allomanyvaltozasa +/-
11. I/{ossz,ﬁ lej:élratﬁ,kételezettségek 925 513
illomanyviltozdsa +/-
Aktiv id6beli elhatarolasok
12. ) L,
allomanyvaltozasa &
Passziv id6beli elhatarolasok
13. Allomanyvaltozisa +/- 30226
Befektetési tevékenységbdl szarmazo
II. pénzeszkéz-valtozas -1216 699
(Befektetési cash flow, 14-16. sorok)
14. Ingatlan beszerzés - -1224 604
15. Ingatlan eladas +
16. Befolyt bérleti dijak + 7 905
17. Ertékpapirok beszerzése -
18. Ertékpapirok eladasa,bevéltasa +
19. Kapott hozamok +
Pénziigyi miiveletekbdl szarmazo
énzeszkoz-valtozas
L. 1()Finanszirozétsi cash flow, 17-27. 266704
sorok)
20. Befektetési jegy kibocsatas + 531472
Befektetési jegy kibocsatas soran kapott
21. apport -
22. Befektetési jegy visszavasarlasa - -264 768
Befektetési jegyek utan fizetett hozamok
23. -
24, Hitel, illetve kolcson felvétele +
25. Hitel, illetve kolcson torlesztése -
Hitel, illetve kolcson utan fizetett kamat
26. -
Pénzeszko6zok valtozasa (FIXITHIII.
IV. sorok) * 82398
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3.szamu melléklet

Alap neve,
lajstromszama: Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlenbefektetési Alap 1221-56
Alapkezel6 neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt
Letétkezel6 neve: K&H Bank Zrt.
NEE szamitas tipusa:
A Netto Eszkozérték megallapitasa az
Ertékelési Napra (,,T” napra)
vonatkozoan torténik
2019
Targynap 2019.12.31
Sajat téke (EUR) 916 358,88
Egy jegyre jutd NEE (EUR) 114,544860
Darabszam: 8000
e az éves beszamolo adatai alapjan
A targynapi netto eszkozérték
meghatarozasa:
" . Osszeg/Erték Osszeg/Erték o
I KOTELEZETTSEGEK EUR HUF (%)
I".: Hitelallomany (0sszes) Hitelezé Futamidé 2 886 667 954 101 068 0,00%
172. Egyéb kotelezettségek: 188 614 62 340 699 20,58%
Alapkezeldi dij miatt 0,00%
Letétkezeldi dij miatt 0 0,00%
Ingatlanértékeld dija miatt 0,00%
Kozzétételi ktg. miatt 0 0 0,00%
Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 114 983 38 004 181 12,55%
Egyéb - nem koltség alapu - kotelezettség 73 631 24 336 518 8,04%
1/3. Céltartalékok 0 0 0,00%
1/4. Passziv idobeli elhatarolasok: 91 451 30 226 345 9,98%
Kotelezettségek 3166 732 1046 668 112 345,58%
osszesen:
Osszeg/Forgalmi | Osszeg/Forgalmi
IL ESZKOZOK érték EUR érték HUF (%)
1I/1. Folyoszamla, készpénz: 250 740 82 874 565 27,36%
1172 Egyéb kovetelés: 132 350 43 744 245 14,44%

11




1I/3. Lekotott bankbetétek: Bank Futamido 0 0 0,00%
11/3.1. Max. 3 ho lekotési: 0 0 0,00%
11/3.2. 3 honapnal hosszabb 0 0 0,00%
lekotésti:
11/4. Ertékpapirok: Megnev. Devizan Névérték 0 0 0,00%
em
11/5. Ingatlanok Tipus, Hrsz. Beszerzési 3700 000 1222 924 000 403,77%
cim ar
IL5.1. Ingatlanok 0 0 0,00%
IL.5.2. Epités alatt 4ll6 ingatlanok 0 0 0,00%
I1.5.3. Beruhazasra adott eldleg 0 0,00%
1I/6. Aktiv idébeli 0,00%
elhatarolasok:
Eszkozok osszesen: 4 083 090 1349 542 810 445,58%
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