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MNB nylvantarrasbaveelih porey

Primestone ONE Ingatlanfejleszt§ Ingatlanbefektetési Alap

IdGszak: 2022.01.01-2022.12.31
MERLEG Eszkozok (aktivak)
__ adatok eFt-biin
Sor- A tétel megnevezése Etgasey | B2Vl | e
a b c d €
01. A, Befektetett eszkozik:(I. + 1L sor) 2125440 2465540
02. | L TARGYI BSZKOZOK 2125 442I 2465 540
03. 1, Ingatlanok 1189581 1164 803
04. 2; Ingatlanok értékkiilonbozete 935'859 1,300 737
05: 3. Gépek, berendezések, felszerelések
06. 4. Gépek, berendezések, felszerelések ditékelési killonbozete
07. 5. Beruhdzdsok
08. 6. Beruhizisokra adott elflegek
09. | IL. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK
10. 1. Hosszi lejacati bankbetétek
11. |B. Forgdeszkozok (L+IL+IIL+IV. sor) 184 675, 190 554
12. |1 KESZLETEK ‘
13. 1. Ingatlankészletek
14. 2. Ingatlankészletek &rtékelési killonbozete
15. | 1L KOVETELESEK 10461 25 807
16. 1. Kovetelések 10 461 25 807
17. 2. Kovetelések értékvesztése (-)
18. 3. Kalfsldi pénaértékre s2616 kovetelések értékelési killonbozete
19, 4. Forintkovetelések értékelési kiilonbézete
20. |1l. ERTEKPAPIROK
21. 1. Ertékpapirok
22, 2. Brtékpapitok éreékkilonbozete
23, a) kamathél, osztalékbél
24. b) eﬂéb
25. |IV. PENZESZKOZOK 174214 164 747
26. 1. Pénzeszkbzok 174 214 164 747
27, 2. Valuta, devizabetét értékelési killonbdzete
28. |C. Aktiv idébeli elhatdroldsok 165 1473
29, 1. Aktiv idSbeli elhatirolisck 165 1473
30. 2. Aktiv idébeli elhatdrotisok értékvesztése (<)
31. |D. Szér ékos ligyletek értékelési kiilonbo
32, ESZKOZOK OSSZESEN (A + B + C+D) 2310 280 2657 567
MERLEG Forrisok (passzivak)
adatok eFFt-ban
;Z; A tétel megnevezése El6z6 év Elffa é'vfek? Thrgyév
2 b c d e
33. | D. Sajat t8ke (I. + IL sor) 1331853 1730 230
34. [I. INDULOTOKE 266 704 266 704
35. 4)" kibocsdtott befektetési jegyek névértéke 531472 531 472
36. by visszavashrolt befektetési jezvek névértke () -264 768 -264 768
37. | TOKEVALTOZAS (Tékendvekmény) 1005 283 1463 526
38. a) visszavisdrolt befektetési jegyek értékkilonbozetébot 477 477
39. b) Firteheldsi kilonbozet tartaléka 935 859 1300 737
40. Q) El8z5 évek eredménye 9 080 68 947
41, d). Uzleti évi eredménye 59 867 93 365
42, | E. Céltartalékok
43.. | F. Katelezettségek (1. + 1L sor) 994977 881429/
44. |I. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 861.065 P 769 227
45. [11. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK o g 112 202
46. [G. Passziv id8beli elhatérolasok . 43316) 45 908)|
47. FORRASOK OSSZESEN (D+E+F+G) i 2657 567
Keltezés; Budapest, 2023.03.20. &3_\”& ( ;L—
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Adbszim

Primestone ONE Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

Id6szak: 2022.01.01-2022.12.31

EREDMENYKIMUTATAS
adatok eFt-ban
on A tétel megnevezése Elgz6év | EEBEE | ey
a b ‘C d e
I |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 237 652 265 154
1. |EGYEBBEVETELEK 1608 1896
1L |[ELADOTT ARUK BESSZERZESI ERTEKE - N
Iv. |MUKODESI KOLTSEGEK 147 473 152 386
V. |EGYEB RAFORDITASOK 8968 9 438
Vi. |PENZUGYI MUVELETEK BEVETELE] 3279 17 424
VIL |PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAL 26 231 29 285
VIIL |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK
IX. |[TARGYEVI EREDMENY 59 867 93 365

Keltezés: Budapest, 2023.03.20.

gatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap



Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

KIEGESZITOMELLEKLET
2022.12.31
TARTALOM:
L ALTALANOS RESZ
I.__SPECIFIKUS ADATOK

II/1. Aktiv id8beli elhatarolasok
11/2. Passziv id6beli elhatarolasok

1I/3. R6vid és hosszu lejarath kotelezettségek részletezése

III._ VAGYONI PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET ERTEKELESE

IV. TAJEKOZTATO ADATOK

IV/1. Mtik8dési koltségek
IV/2. Ingatlanok részletezése

Mellékletek:

1.Vagyoni, pénziigyi, jovedelmi helyzet mutaték

2.Cash-Flow kimutatas

3.Portf6lio jelentés
Primeston L)é Irigatlanfejlesztd Ingatlenbefektetes1 Alap
Sglamon Adorjan Csaba-Csoma Andras Gyula

Primestohe Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt.

Budapest, 2023. marcius 20.




I. ALTALANOS RESZ

I/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Primestone ONE Ingatlanfejleszt Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti
Bank (Feligyelet) éltal 2019.11.14-én kiadott H-KE-111-675/2019. sz4ml nyilvéntartisba
vételi hatdrozattal jott létre. A Feliigyelet az ingatlanalapot 1221-56 szémon vette
nyilvéantartasba.

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

Az ingatlanfejlesztd alap indulé t6kéje: 1.600.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelési
Szabélyzata alapjan, a legkisebb forgalomba hozatali értéke Az Alap jegyzésére 2019.10.15-
én keriilt sor a fenti indulé tékével.

Az alap indul6 tSkéje 16.000 db, egyenként 100 EUR névértékii HU0000723796 ISIN
azonosit0ju zartkorlien forgalomba hozott befektetési jegybél 4lit.

Az indulé t6kébdl, befektetési allomanyb6l 2019.12.05-én visszavaltasra keriilt 8.000 db
befektetési jegy dsszesen 798.560,- EUR arfolyamértéken.

Az alapkezeld neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. (Alapkezeld),
mely térsasag rendelkezik a befektetési alapkezeléshez szitkséges Magyar Nemzeti Bank 4ltal
kiadott engedéllyel a tevékenységének gyakorlasihoz.

Az Alapkezeld székhelye: 1123 Budapest Alkotds utca 55-61. 5. em.
Az Alapkezel0 altal kezelt mas alapok:
- Primestone Two Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap
- Primestone Eagle Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
- Primestone Alfa Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

Az Alapkezeld képviseletére €s a befektetési alap éves beszdmoldjanak alairdsara jogosult
személyek:

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

Képviselet mddja: egylittes

Név: Csoma Andras Gyula

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

Képviselet mddja: egylittes

Az Alapkezeld a befektetési alap befektetési jegyei utdn a hozamra és a tbke megévésara
igéretet nem tett. Szarmaztatott iigylete nem volt,

Kapott, illetve adott fedezetek, biztositékok, 6vadékok, garancia- és kezességvallaldsok nem
meriiltek fel a 2022-es iizleti évben.



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

I/2. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

Az Alap az alabbi f6bb t6rvények és rendeletek alapjén végzi tevékenységét, vezeti konyveit
és nyilvantartasait:

- At6kepiacrél sz616 2001. évi CXX. szdmii térvény

- 2000.¢vi C. tdrvény a szdmvitelr6l (a tovabbiakban: szamviteli torvény)

- 215/2000. (XII. 11) sz. korméanyrendelet a befektetési alapok éves beszamold készitési
és konyvvezetési kotelezettségeinek sajétossagairol.

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

- abefektetési vallalkozdsokrol és az arutdzsdei szolgaltatokrél, valamint az altaluk
végezhetd tevékenységek szabalyairdl sz616 2013. évi CXXXVIIL t6rvény (a Bszt.),

- aPolgari Torvénykonyvrdl sz616 2013. évi V. térvény (a Ptk.),

- a Bizottsag 2012, december 19-i 231/2013/EU felhatalmazason alapulé rendelete a
2011/61/EU eurdpai parlamenti és tanécsi irdnyelvnek a mentességek, az altalinos
miikddési feltételek, a letétkezelok, a tékeattétel, az atlathat6sag és a feliigyelet
tekintetében torténd kiegészitésérdl (az ABAK-rendelet)

a) Aziizleti év, a mérlegkészités iddpontja

Az lizleti év id6tartama: 2022.01.01-2022.12.31.
A mérlegkészités idépontja: 2023.01.31.

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

A beszdmolé a befektetési alapok éves beszamold készitési é€s konyvvezetési
kotelezettségének sajitossagairdl sz6l6 215/2000. (XII.11.) sz. kormanyrendelet alapjén
késziil.

¢) Jelentds hibdk kimutatdsa

A befektetési alap a beszdmolé szempontjdb6! 1ényegesnek minésit minden olyan tényt,
adatot, amelynek elhagydsa vagy téves bemutatisa befolydsolja a beszdmolé adatait, a
felhasznalé dontéseit.

o A szamviteli torvény 3.§ (3) bekezdés 3. pontja szerinti jelentds Ssszegii a hiba, ha a
hiba feltirdsdnak évében az ellenbrzések sordn — ugyanazon évet érintden —
megallapitott hibdk, hibahatisok eredményt, sajat tokét noveld-csokkentd értékének
egylittes (elGjeltd]l filiggetlen) Osszege meghaladja az ellendrzott {iizleti év
mérlegfédsszegének 2 szazalékét, illetve, ha a mérlegf6osszeg 2 szazaléka nem
haladja meg az 1 milli6 forintot, akkor az 1 milli forintot;

e A szamviteli torvény 19.§. (3) bekezdése szerint amennyiben az ellendrzés az eléz6
tizleti év(ek) éves beszdmoldjaban elkovetett jelentds dsszegii hiba(ka)t allapitott meg,
haromhaséabos beszdmolot kell késziteni.

)
yd



e A szamviteli torvény 88.§ (4a) bekezdése szerinti kivételes nagysagi vagy
eléforduldst bevételek, réforditasok, és koltségek vonatkozdséban az Alap akkor
mutatja be fentieket a kiegészitd mellékletben, ha 6sszevont eredményhatésuk értéke
meghaladja az tizleti év mérlegf6dsszegének 10%-ét.

* Az eszk6z0k esetén akkor tér el jelentSsen a piaci érték a konyv szerinti értéktél, ha az
Osszes eltérés meghaladja az Alap netté eszkozértékének 5%-4t. Ebben az esetben kell
crtékvesztést, visszairdst, valamint értékhelyesbitést (szdmviteli térvény 57.§ (3))
elszdmolni, ellenkez6 esetben nem.

d) A tdrgyi eszkiozok értékesokkenésének elszdmoldsa

A targyi eszkdzok értékcskkenését az egyedi értékelés elve alapjén, a haszndlat vérhatd
idejét és a varhaté maradvényértéket figyelembe véve kialakitott linearis leirdsi kulcsokkal
szamitjuk. A nettd szazezer Ft beszerzési érték alatti eszkdzoket a hasznalatbavételkor egy
sszegben szdmolja el koltéségként. Az értékestkkenés elszdmolésa negyedévente torténik.

Az értékcsdkkenés alapja az eszkdz bekeriilési értékének és maradvanyértékének
killonbozete. Terven feliili értékcsokkenést az Alap nem szdmol el, ennek szerepét az
értekkiildnbozet elszamoldsa tolti be.

e) Az értékkiilonbozet elszamoldsdnak médja

A befektetési alapok sajatos tevékenysége kiovetkeztében az eszkoziket s a kotelezettségeket
a mérlegkészitéskori piaci értéken kell értékelni annak érdekében, hogy a netté eszkozérték
levezethetd legyen a szdmviteli nyilvantartasokbol.

” o

A piaci értekre torténd értékelés eszkoze az értékkiilonbozet képzése. Az értékkiilonbdzet a
kdnyv szerinti érték és a piaci érték kiilonbdzeteként adédik. Az értékkiilsnbozet elszamoldsa
a tokevaltozdssal szemben torténik.

Az értékesitett ingatlanokra, értékpapirokra juté értékkiilonbdzet a tékevaltozdssal szemben

keriil kivezetésre.

f.) Az Alap nett6 eszkzérték szamitadsanak média

A Kezelési Szabalyzat alapjan, az Alap Nettd Eszkozértékét az Alapkezeld 4llapitja meg és a
Letétkezeld ellenérzi.

Az Alapkezeld koteles minden, az Alap Nettd Eszkdzértékének megallapitaséhoz sziikséges
dokumentumot a Netté Eszkozérték megallapitdsanak rendszerességéhez igazodva, késedelem
nélkiil megkiildeni a Letétkezel6nek és az Ingatlanértékelének. '

Az Alap Nett6 Eszkézértékét és az egy Befektetési jegyre jutd Nettd Eszkozértéket az
Alapkezel8 minden naptéri hét elsé banki munkanapjéra vonatkozéan hatérozza meg, az Alap
naptari hét elsé banki munkanapjan meglévé eszkozeinek a naptari hét elsé munkanapjin
ismert legfrissebb adatai (4rfolyam- és hozamadatok) alapjén, legkésébb a naptari hét elsd
banki munkanapjét kovetd harmadik munkanapon (,T”+3). A Netté Eszkdzérték rendszeres
megallapitdsan til a Kbftv-ben és a Kezelési Szabalyzatban meghatirozott esetekben sor
keriilhet a Nett6 Eszkozérték eseti megallapitaséra is.



A Kbtv, II. fejezet 20. pontjdban foglaltak alapjan: a befektetési alap sajat t6kéje: a befektetési
alap indulésakor a befektetési jegyek névértékének és darabszdménak szorzataval megegyezd
tbke, amely az alap mitkddése sordn a befektetési alap nett6 eszkozértékével azonos;

A Primestone One Ingatlanalap Kezelési Szabélyzata az év végével nem irja elé netté
eszkozérték szdmitdsdnak kotelezettségét, melynek alapjén, a 2022. év végével lezart
szamviteli beszamol6ban kimutatott sajét toke, az év lezdrasat megel6z6, 2022.12.27. napjara,
mint a naptiri hét els6 masodik munkanapjira (bézisnapra) vonatkozéan, 2022.12.30-4n
Osszedllitott Nettd Eszkozértéktdl eltérést mutat, ill. teljes korfien tételeiben nem teljesen
azonos. Az eltérés okai foként az iddbeli elhatirolds okén, az addig ismert tranzakcitk
(bevételek, koltségek, stb.) szamviteli id6szaki elszamolhatdsagabél és idészaki elhatéroldsi
kotelezettségébll fakado eltérése egyrészt, mésrészt a deviza 4rfolyam valtozdsbol szérmazé
értékvaltozds kiilonbozetébdl fakad. A Kezelési Szabélyzat VIII. 39. pontja a Nettd
Eszkozérték 1 ezrelékét elérd hiba feltirisa esetén irja eld a Netté Eszkézérick szémitds
visszamen6leges modositasat.

Az alapkezeld és a letétkezeld szamitsa szerint 2022.12.31-én az Alap nettd eszkdzértéke:
4.455.609,82 EUR, melybdl az egy alapjegyre jut6 nettd eszkozérték 556,951228 EUR.

A szamviteli beszdmoloban a sajat tdke zard értéke (2022.12.31.): 4.322.872,88 EUR,
melynek alapjén az egy alapjegyre juté nettd eszkdzérték 540,359110 EUR.

A Netté eszkozérték €s az éves beszdmoloban 2022.12.31-i z4r6 4llapottal kimutatott sajat téke
mérlegértéke kozotti eltérést az aldbbiak okoztak:

Pénzeszkdzok eltérése -145,02 EUR -58 044 HUF
Kovetelések eltérése 4 691,60 EUR 1 877 814 HUF
Kotelezettségek eltérése -137 283,52 EUR -54 947 729 HUF
Eltérés dsszesen -132.736,94 EUR -53 127 959HUF

» afentieltérés 0,04 %-at meghaladja (4,6 %-a) a sajat t8kének, az eltérés miatt a NEE szdmitds még nem
kerilt utdlag modositasra a letétkezeld altal a fordulénapra a beszdmold lezdraséig

g Specidlis és mérlegen kiviili kotelezettségek

Specidlis €s mérlegen kiviili kételezettségek a térgyidoszakban nem meriiltek fel.

I/3. A BESZAMOLO KESZITESEERT FELELOS MERLEGKEPES KONYVELO
NYILVANOS ADATAI

Név: Lauer Jozsef
Regisztracios szam: 177481



I/4. AZ ALAP EVES BESZAMOLOJAT HITELESIT® KONYVVIZSGALO ADATAI
Konyvvizsgal6:

Név: Kédex-Kontroll Kft.

Cim: 1112 Budapest, Oltvdny utca 51.
MKYVK nyilvantart4si szdma:

Pali Gabor

MKYVK tagsdgi szam:

Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

Az éves beszamold kényvvizsgalataért a konyvvizsgdlé dltal felszamitott dija az érvénybe
Iév6 szerz6dése alapjan 900.000,- Ft + Afa. A kényvvizsgal6 éltal a targyévi iizleti évben az
egyeb bizonyossdgot nyijté szolgaltatdsokeért, az adétandcsadéi szolgaltatisokért és az egyéb

nem kdnyvvizsgaléi szolgaltatasokért dijakat nem szimitott fel.

II. SPECIALIS ADATOK

/1. KOVETELESEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Yevékiivetelés: 8977 24 231
Afa elszdmoldsi szamla 1484 1576
QOsszesen 10 461 25807

II/2. AKTiV IDOBELI ELHATAROLASOK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Térgyév
Dijak 157 1473
Egyéb 8 0
Osszesen 165 1473
5
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II/3. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6.év Targyév
Szallitok 22952 15 743
Felvett hitel révid lejaratt rész 61 820 61994
Fizetendé afa 1912 2271
MNB-Feliigyeleti dij 100 154
Kiilonadé 144 221
Kaucié 44 305 31819
Vevd tilfizetés 2679 0
Osszesen 133 912 112 202

HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El8z6 év Targyév
Felvett hitel hossz lejarati része 861 065 769 227
Osszesen 861 065 769 227

1I/4. PASSZiV IDOBELI ELHATAROLASOK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El§z6 év Téargyév
Konyvvizsgalati dij 800 900
Jévébeni koltségek 355 5310
Bérleti dijak elhatarolasa 21373 19 330
Halasztott bevétel 20 788 20 368
Osszesen 43 316 45 908




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.

A Sberbank Zrt-t6] felvett hitel Osszevezetésre keriilt a fenndlld banki folydszémla
egyenlegekkel, és a 845.345.791 Ft-os egyenleggel kivaltasra keriilt a Granit Bank Zrt 4ltal.

JOVEDELMEZOSEGI HELYZET ERTEKELESE

* Kaoltségek nagy része konyvelési, kozjegyzoi, ligyvédi, konyvvizsgilati dij, alapkezel6i
dfj, értékbecslési dij, letétkezelési dij, bank koltség, rezsi, ingatlan lizemeltetési dij
formajaban meriilt fel.

e A tarsasag bevétele bérleti dijakbol és az 4tharitott rezsi koltségekbd! keletkezett.

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

Meger6sitjiik, hogy felmértiik és értékeltik a mérleg fordulénapjat kovetden a jelen
nyilatkozatunk kiaddsanak az id6pontjaig 2023. januédr 21-ig tarté id6szakban bekévetkezett
COVID-19 jérvanyligyi helyzet hatasat — figyelembe véve az ezzel 5sszefliggésben meghozott
korményzati és egyéb intézkedéseket — is, az Alap pénziigyi- és vagyoni helyzetére, valamint
Jjov6beni mitkod6képességére. Ennek az értékelésnek az eredményeird! tajékoztattuk Onéket,
és ahol relevéansnak tartottuk, biztositottuk, hogy az esetleges jelentés hatdsok megfelelden
bemutatdsra keriiljenek a pénziigyi kimutatisokban.

Kijelentjiik, hogy az el6zéekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjén arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok nincsenek olyan jelentds vagy
szamottevéen negativ hatdssal az Alap rovid tavil pénziigyi- és likviditasi helyzetére, az
eszk6z6k mérlegben bemutatott értékelésére, valamint az Alap ezen id6szakon beliili iizleti
mitkddésére, amely lényegesen befolydsolnd, vagy lényegesen bizonytalannd tenné az
Alapnak a véllalkozds folytatisdra vonatkozd képességét, illetve annak a mérlegkészités
idépontjdban valé megitélését ugyanezen id6észak tekintetében.

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

rrrrr

melléklet tartalmazza.

Az Alap Portfoli6jelentését az éves szamviteli beszdmol6 alapjén, a befektetési alapok éves
beszamolo készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajétossagairdl szolé 215/2000.
(XIL11.) sz. korményrendelet 4ltal eldirt formaban, a 3. szimii mellékletben foglaltuk Gssze.



IV. TAJEKOZTATO ADATOK

IV/1. MUKODESI KOLTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév

Rezsi ktg-ek (Fiités, villamosenergia, viz) 19523 44325
Széllitas, rakodas, raktarozas koltségei 2001 0
Irodahdz karbantartés 11 163 11324
Orzés 0 12812
Telefon, fax ktg 192 174
Internet koltség 145 138
Kényvviteli szolgaltatas koltségei 1286 1572
Ugyvédi szolgéltatasok koltségei 1485 1605
Konyvvizsgalat 800 900
Kézjegyz6i dij 181
Szoftver dij 20 49
Ertékbecslés 720 950
Letétkezelési dfj 3 000 3000
Alapkezelési dij 13 573 22952
Forgalmazasi dfj 450 360
Ingatlankezelési, tizemeltetési dij 67 217 19352
Csatorna 87 1289
Takarits 0 2771
Egyéb ki nem emelt igénybe vett

szolgéltatasok 38 556
Hatésagi dijak 0 1498
Pénzligyi, befektetési szolgaltatasi dijak 789 504
Biztositasi dij 916 1291
Terv szerinti értékcsékkenési leiras 24 069 24 778
Osszesen 147 474 152 386

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 titjan hasznosit az

alap.

V. Piaci helyzet

A koronavirus altal okozott gazdaségi és egészségiigyi valsaggal kapcsolatos felmérésiink és
értékelésiink alapjan arra a kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok nincsenek
olyan jelent8s vagy szdmottevSen negativ hatdssal az Alap piaci helyzetére, amely lényegesen
befolydsolnd, vagy lényegesen bizonytalanna tenné az Alapnak a vallalkozas folytatdséra
vonatkozo képességét, illetve annak a mérlegkészités iddpontjdban vald megitélését

ugyanezen idészak tekintetében.

£
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VAGYONI, PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

L.

szamu melléklet

2022.12.31
1. Vagyoni helyzet
Mutaté Képlet El6z6 év Térgyév
Sajat toke ;
1 | Sajat téke aranya % o 136,12 186,58
Idegen téke
Lo Idegen tok
2 | Tokefeszilltségi mutaté % el 73,46 53,60
Sajét toke
; Kotelezettséoek »
3 |Eladésodottsagi mutatd % e 74,71 50,94
Sajat toke
, Sajat téke
4 | Tokeerdsség % o 57,65 65,11
Osszes forrds
525 Befektetett eszkdzok
5 Beifekteiett eszk6zok € . 70,33 92,77
aranya % Osszes eszk6z
Forgéeszkdzok
6 |Forgbeszk6zok ardnya % a2 ,, 7,99 7,17
Osszes eszkoz
2. Pénziigyi helyzet
Mutatd Képlet El6z6 év Térgyév
1 |Pénziigyi eredmény Eft Cash flow 0 -9 467
2 |Likviditasi mutatd Rovid lejaratti kot. 1,38 1,70
3 L itviditgas ) Forgéeszk.-készletek 138 170
ikviditasi gyorsrata Rovid lejdratt ko, ) ;
3. Jovedelmezbség
Mutatd Képlet El6z6 év Targyév
i Arbevétel aranyos Térgyévi eredmény 25.19% 35.21%
jovedelmezdség % Netto arbevétel 70 E170
Eszkozaranyos Targyévi eredmény
2 .. .k el 2,25% 3,51%
jovedelmez8ség % Eszkoz6k Osszesen
Tékearanyos Térgyévi eredmény
3., - ekt 4,50% 5,40%
jovedelmezdség % sajat toke
Fizetett.fizetendd
4 | T6kearanyos osztalék % hozam 0,00% 0,00%
induld téke




2. szamu melléklet

Cash-Flow kimutatés
Terel- A tétel megnevezése
Szam El8z8 év Targyév
a b E Forint E Forint
Szokasos tevékenységbdl szarmazé pénzeszkoz-
I |véltozds 214210|  -311237
(Mikddési cash flow, 1-13, sorok) ,
1 Tfirgyévl eredmény +/- (befolyt bétleti dij és hozam 687292|  -573 283
nélkil) ‘
2. |Elszamolt amortizdcié + 24 069 24778
3. |Elszamolt értékvesztés és visszairds + '
4, |Elszamolt értékelési killonbozet +/- 465432| 364 878
5. | Céltartalék képzés és felhasznalis killénbozete + 0 0
6. |Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye +/- 0 0
7 Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasanak 0 0
" |eredménye +/-
8. |Befektetett eszk6z0k allomanyviltozisa +/- 0 0
9. |Forgbeszkézok allomény valtozasa + 24 571 -15 346
10. |Rovid lejarato kotelezettségek allomanyvaltozdsa +/- 3636 -21710
1. I-*-_I;)_sszﬁ lejaratd kotelezettségek allomanyvaltozasa 61 820 01 838
12. | Aktiv idSbeli elhatirolisok illoméanyvaltozasa -165 -1 308
13. |Passziv id6beli elhatirolisok allominyviltozasa +/- 17 359 2592
Befektetési tevékenységbdl szarmazé
II. |pénzeszkoz-valtozas 222 478 301770
(Befektetési cash flow, 14-16. sorok)
14. |Ingatlan beszerzés - -59 249 0
15. |Ingatlan eladis + 0 0
16. |Befolyt bérleti dijak + 281 727 301770
17. |Ertékpapirok beszerzése - 0 0
18. |Ertékpapirok eladisa,bevaltisa + 0 0
19. |Kapott hozamok + 0 0
Pénziigyi miiveletekbdl szatmaz6 pénzeszkdz-
II1. |valtozas (Finanszirozasi cash 0 0
flow, 17-27. sorok)
20. |Befektetési jegy kibocsatas + 0 0
21. | Befektetési jegy kibocsatis sordn kapott appott - 0 0
22. | Befektetési jegy visszavisitlisa - 0 0
23, |Befektetési jegyek utin fizetett hozamok - 0 0
24. |Hitel, illetve kélcson felvétele + 0 845 346
25. |Hitel, illetve kolcsén torlesztése - 0 -845 346
26. |Hitel, illetve kolesoén utin fizetett kamat - 0 0
1V. |Pénzeszkozok valtozasa (XIXII+III. sorok) + 8 268 -9 467
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3.szamu melléklet

Alap neve,

lajstromszdma: Primestone ONE Ingatlanfejleszt6 Ingatlenbefektetési Alap 1221-56
Alapkezeld neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel§ Zrt

Letétkezel6 neve: K&H Bank Zrt,

NEE szdmitas tipusa:
A Nett6 Eszk6zérték megéllapitdsa az
Ertékelési Napra (,,T” napra)

vonatkozéan térténik

Térgynap (T): 2022
Sajat toke: 2022.12.31
Egy jegyre juté NEE: 4322 872,88
Darabszam; 540,359110
Térgynap (T): 8000

e azéves beszdmolé adatai alapjan
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A térgynapi NEE meghatirozjsa:
- e Osszeg/Erték Osszeg/Erték ;
I. KOTELEZETTSEGEK EUR HUF (%)
V1.| Hitelillomany (dsszes) Hitelez6 | Futamidé 2076 753,72 831220676 48,04%
Granit 10 év 2076 753,72 831220676 48,04%
___|Bank Zrt. .
1/2.| [Egyéb kitelezettségek: 125 441,95 50208142 2,90%
Alapkezel6i dij miatt 5722,48 2290424 0,13%
Letétkezeldi dij miatt 624,61 250000 0,01%
Forgalmazasi dij mitt 224,86 90000 0,01%
Kozzétételi ktg. miatt 0,00 0] 0,00%
Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 33 697,44 13487400 0,78%
Egyéb - nem kéltség alapi - ktelezettség 85 172,56 34090318, 1,97%
I/3.| Céltartalékok 0,00 0| 0,00%
1/4.|1 Passziv idébeli elhatiroldsok: 114 699,24 45908370 | 2,65%
Kotelezettségek 2 316 894,91 927337188 53,60%
Osszesen:
" Osszeg/Forgalmi | Osszeg/Forgalmi
I | ESZKOZOK érték EUR érték HUF (%)
1V Folydszamla, készpénz: 411 610,61 164 747 147 9,52%
1
111 Egyéb kovetelés: 64 477,79 | 25807235 1,49%
2
1/ Lekaotott bankbetétek: Bank Futamidé 0 0 0,00%
3.
II/3| Max. 3 ho lekétésii: 0 0 0,00%
1
/3| 3 honapnal hosszabb 0 0 0,00%
2. lekétési:
v l:lrte'kpapirok Megn Devizan Névérték 0 0 0,00%
4, ¢ ev. em
j17) Ingatlanok Tipus Hrsz. Beszerzési 6 160 000,00 | 2 465 540 000 142,50%
5. , cim ar
II.5| Ingatlanok 6160 000,00 | 2 465 540 000 142,50%
.1,
IL5| Epités alatt 4ll6 0 0 0,00%
2. ingatlanok |
0
IL5| Beruhazisra adott elSleg 0 0 0,00%
3.
| 0 0
11/ Aktiv idébeli 3679,39| 1472677 0,09%
6. elhataroldsok:
Eszkézok Ssszesen: 6 639 768 2 657 567 059 153,60%
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Portfélic jelentés ingatlanalapra

Alapadatok;
Alap neve, lajstromszéama; Primestone One Ingatlanfejlesztt Ingatlanbefektetési ALAP 1221-56
Alapkezel6 neve: Primestone: Alpha Ingatian Befektetési Alapkezel6 Zrt
Letétkezel6 neve: K&H Bank Zrt.
NEE szamités tipusa;
Targynap (T): 2022:12:31
Saffit 6ke: 432287288
Egy Jezyre jutd NEE: 540359110
Darabszdm:. 8:000.00,
A tdrgynapi nettd eszkozérték meghatdrozdsa:
Osszeg/Erték Dsszep Erték
8 K ZETT! ; r
I, OTELE: SEGEK EUR R %)
I ¢ Hitetdllom iy (sszes) |___Hitelez8 Fuilumid§ 207675372 831220676 48.04%
| GrénitBani Zrt: 10év 207675372 831220676 48.04%
112, Egyéb kistelezettségek: 125 441,98 50 208 142 2.90%
Alnpkezeli dij miatt 572248 2290424 013%
Letétkezel8i dij miate 624,61 250000 001%
Forzalmazési di mitt 224,86 90 000 001%
Kozzétételi kig. miatt 0,00 0 0,00%
Kaltséjként elszdmolt eqyéb tétel miatt 33 697.44 13 487:400 0.78%
Egyéb - nem koltség alapii - kotelezettséy 85172.56 34090318 197%
13. Céltartalékok 0,00 0 000%
14. Passziv 1dGbell elhatdroldsok: 11469924 45 908 370 265%
|
|__Kotelezettségek Baszesen: 2316 89491 927 337 188 §3.60%
Osszeg/Forgalmi | Osszeg/Forgalmi
l_ e 0
1 ESZKOZOK fghalen ety (%)
Wi, Folybszimla; készpénz: 41161051 164747 147 9.52%
2 [__Egvéb kbvetelés: 64 477,79 25 807 235 1.49%
1173, | Lekitdtt barikbetétek: Bank Futamidg 0 1 000%
W31, | Max. 3 ho lekotdsti: 0 0 0,00%
1/3.2. | 3 hénapné! hosszabb lekotésil: 0 0 0.00%
14, |__Ertékpapirok: | Megnev. Devizanem Névéritk 0 0 000%
/s, Ingatianok | Tipus, eim Hypz, Beszerdsi Ar 6 160 000,00 2 465 £40 000 142.50% |
5.1, Ingatlanok 6160 000.00 2465 540 000 142.50%
|
5.2, Epités alatt 8116 ingitlanok 0 0 0.00%
| 0
153, Beruhézgst adott eléle 0 0 0,00%
| 0 0
6. Aktiv {d6beli elhatéroldsok: 367939 1472677 009% |
Eszkizbk Gsszesen: 6639 768 2 657 567 059 153.60%
Ft
1 Befektetésekbol szirmazd [dvedelem 265 153 893
2 Eizvéb bevétel 1896 468
3 Kezelési koltsének 22952 429
a Letétkezel diiai 3000000 |
s Forgalmazksi dif 360 000
6 Egyéb dijak és adok 1 896 468
7 Netté [svedetem 0
8 Felosztott és Viira befektetett jSvedelem 0
9 Tékeszamla valtozdsai 0
10 Befektstések értéknovekedése. illetve énékesokkendse 458 243 810




L. Vagyoukimutatés

Teljes ¢ risd
: g o ortfélisbel * [Plact értéke az i Piaci értéke ¥
6rtéke az idGszak elefén (HUF)|avdny (%) & "% [id8ezak véigtn (HUF) |vésén (EUR |arény (%) -4 %
_x&tlanok 0 0,00 2465 540 000 6.160.000 142,50
trulidzhaté értékpapirok 0 0,00 0[ -0 0,00
Banki eﬂggek 0 0,00 164 747 147, 411611 9,52
Egyvéb eszkézsk 0 0,00 25807 235 64478 1,49,
Aktiv elhatérolas 0 0,00 1472677 3679 0,09
Osszes eszkoz 0 0,00 2.657 567059 6:639.768 153,60
[Kotel ének 0 0,00 927337 188 2316 895 53,60
[Nettd eszkozérek 0 0,00 1730225 871] 4322873 100,00
11. A forgaloniban levé befektetési jegyek szima
go_r_g_lnm ban 1évd befektetés jegyek szam,
n (db) woman 1
Nettd eszkﬂzérték
3B SN PO Egy jegyrejuts’
- Ditum - . 0. |Nettd esrkBrérték Osszesitett (EUR) |(EUR) e
2022.12.31 4322873 540.359110

IV. A befektetési alap dsszetétele

Nettd eszkozértgk | Osszes eszkoz
Piaci értéke (HUF) viszonylatiban (%) - |viszonylatiban (%
0 0 0
0 4] 0
0 0,00 0.00
2 465 540 000 142,50 9277
27279912 1,58 1,03
0 0 0
164 747 147 9.52 6,20
2 657 567 059 153,60 100,00

V. A befektetési alap eszkézeinek alakulasa

Bevételek Osszeg (Ft)

Iroda bérleti dij 156 597 285
Parkol6 bérleti dij 20485 241
Uzemeltetési dij 69370 535
Raktir és egyéb teriilet bérleti dij 7368 795
Tovibb szdmldzott rezsi kig 10902 933
Tovabb szamldzott szolgaltatisok, koltségek 429104
Egyéb bevételek 1896 468
Egyéb kamatok 2742 466
Arfolyam nyereség 14681412
Osszesen: 284474239
Kiltségek . . Osszeg (Ft)

Rezsi ktg-ek (Futés vnllmnosenergla, viz 44 324 511
Irodahfiz karbantartis 11323 742
Orzés ktg 12 811 500
Telefon, fax kig 174 459
Internet kdltség 138 430
Kényvviteli szolgéltatas koltségei 1572 000
Ugyvédi szolgaltatasok koltségei 1605000
Kozjegyz6i dij 180 800
Konyvvizsgalat 900 000
Szoftver 49 458
Ertékbecslés 950 000
Letétkezelési dij 3 000 000
Alapkezelési dij 22952 429
Forgalmazasi dij 360 000
Ingatlankezelési, iizemeltetési dij 19351 683
Csatorna 1288 979
Takaritas 2776 700
Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgal 555924
Hatbsasi, igazgatdsi, szolgéltatési dijak, 1497 500
Pénziigyi, befektetési szolgéltatasi dijak 504 020
Biztositési dij 1290 648
Terv szerinti értékesokkenési lefrés 24 778 354
Osszesen: 152 386 137




Egyéb réforditisok ;w41 Osszeg (Y st
Birsagok, kthérek; fekbérek, késedelmi 8204
Killonadd 778:000
Epitményads 2063540
MNB-feliigysleti dfj 543 000
Kerekités 492
Egyéb kilonféle raforditasok 44463
Qsszesen: , 9437 699
Périziigyi miveletek raforditasal - -+ Osszeg (F)) 0 7 5indlyy S
Hitel kamata 22308776
Asfolyain veszteség 6976 171
Osszesen: 29284 947
Részletezs i o.iivn 20w o ﬁsszeg'ﬂ’t»}« PN ) el
Inzatlanértékesités nyereséie. i o
Fedezeti iigyletek nyeresége vagy vesztesé| 0
|Kértérités, bénatpénz cimen befolyé, illetve
|kifizetett 6sszef 0
A befektetési jegyek forgalmazas kapesina
befektetdk dltal az alapnak fizetett dijak Qf
Inpatlanizemeltetési koltségek 35252772
tlan-kézmil kdltségek 45613 490
stian karbantarthsi kéltséoek 11.323 742
1.290 648
8063 540}
0
0
1 605 000

504.020
22 308 776

Epitmény és telekadd étele ingatlan bontast

Ingatlan megnevezése - .~ i [HRSZ, oo -

1120 Budapest, Németvolgyi Gt 97 8584/4
sszesen:

Ingatién mennevezése Piaci drték
1120 Budapest. Németvalayi it 97 2 465540
sszesent 2 465 540

VI. Osszehasonlité tablazat az elmiit

hérom iizleti évrél, feltiintetve az egyes

itzleti évek végén regisztralt alabbi

értékek:
- Détum Netté eszkozérték Osszesitett (EUR)
2021.12.31 344711670
2022:.12.31 432287288
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