FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Primestone Alfa Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap tulajdonosainak

Vélemény

Elvégeztik a Primestone Alfa Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap (,az Alap”) 2023. évi éves
beszdmoldjanak konyvvizsgélatat, amely éves beszdmolé a 2023. december 31-i forduldnapra készitett
mérlegbdl — melyben az eszkozdk és forrasok egyezé végbsszege 569 604 E Ft, az iizleti év eredménye
168 862 E Ft nyereség -, és az ugyanezen idoponttal végzddé iizleti évre vonatkozé eredménykimutatasbol,
valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek §sszefoglalasat is tartalmazé kiegészité mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhato és valds képet ad az Alap 2023. december 31-én
fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérol, valamint az ezen iddponttal végzo6do iizleti évre vonatkozé jévedelmi
helyzetérdl a Magyarorszigon hatdlyos, a szamvitelr6l szolé 2000. évi C. torvénnyel Osszhangban (a
tovabbiakban: ,,szamviteli térvény™).

A vélemény alapja

Koényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a kényvvizsgalatra
vonatkozé — Magyarorszagon hatilyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennallé felelsségiink bovebb leirasat jelentésiink ,,A kdnyvvizsgalé éves beszdmold
konyvvizsgélataért valo felelossége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptol és az Alapkezel6t6] a vonatkozd, Magyarorszagon hatdlyos jogszabalyokban és
a Magyar Konyvvizsgal6i Kamara ,,A kdnyvvizsgal6i hivatds magatartasi (etikai) szabdlyair6l és a fegyelmi
eljarasrol sz6l6 szabélyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok
Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kédex kamarai tag kényvvizsgaloknak
(a nemzetkdzi fluggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii kézikdnyvében (az IESBA Koédex-ben)
foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normdkban szerepl6 tovéabbi etikai el6irdsoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelel alapot nyujt
véleményiinkhéz.

Egyéb informacidk: Az iizleti jelentés

Az egyéb informacidk a Primestone Alfa Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 2023. évi iizleti jelentésébol
allnak. Az Alapkezeld vezetése felelds az tizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly
vonatkozé eldirdsaival dsszhangban torténd elkészitéséért. A fliggetlen kdnyvvizsgaléi jelentésiink ,,Vélemény”
szakaszaban az éves beszamoldra adott véleménylink nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamol6 altalunk végzett kdnyvvizsgalataval kapcsolatban a mi feleldsségiink az iizleti jelentés
atolvasisa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszamolénak vagy a kdnyvvizsgélat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként tigy tiinik-e, hogy az
Iényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb
informéciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink err6l és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli tdrvény alapjan a mi feleldsségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a szamviteli
térvény, illetve egyéb mas jogszabéaly vonatkozd elbirasaival dsszhangban van-e, és err6l, valamint az tizleti
jelentés és az éves beszamol6 8sszhangjardl vélemény nyilvanitasa.



Véleményiink szerint a Primestone Alfa Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2023. évi lizleti jelentése
minden lényeges vonatkozasban 6sszhangban van a Primestone Alfa Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap
2023. évi éves beszamoldjaval €s a szamviteli térvény vonatkozé elbirasaival. Mivel egyéb més jogszabély az
Alap szamara nem fr el tovabbi kovetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk
véleményt.

Az Uzleti jelentésben mas jellegii Iényeges ellentmondas vagy lényeges hibas 4llitas sem jutott a tudomasunkra,
igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitdssal megbizott személyek felel6ssége az éves beszimoloért

A vezetés felelés a megbizhaté és valos képet adé éves beszamold elkészitéséért a szamviteli torvénnyel
Osszhangban, valamint az olyan bels kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé
valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitasté] mentes éves beszamold elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje az Alapnak a vallalkozas folytatasara
valé képességét ¢és az adott helyzetnek megfeleléen kozzé tegye a vallalkozas folytatasdval kapcsolatos
informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatdsanak elvén alapulé éves beszamolo
Osszedllitasdért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébol kell kiinduinia, ha ennek az elvnek az
érvényesiilését eltér6 rendelkezés nem akadédlyozza, illetve a véallalkozasi tevékenység folytatasdnak
ellentmondé tényez6, koriilmény nem all fenn.

Az irdnyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak felligyeletéért.
A konyvvizsgalé éves beszamolé konyvvizsgilataért valé feleléssége

A konyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrol, hogy az éves beszamol6 egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazé figgetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kell6 bizonyossag magas foku
bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban
elvégzett kbnyvvizsgélat mindig feltarja az egyébként 1étez6 lényeges hibas allitast. A hibés éllitasok eredhetnek
csalasbol vagy hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha észszeri lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban
vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamolo alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

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

Tovabba:

- Azonositjuk és felmérjiikk az éves beszamolé akir csalasbol, akar hibabdl eredd lényeges hibas
llitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgélati eljarasokat, valamint elegendd és megfeleld konyvvizsgilati bizonyitékot szerziink a
véleményiink megalapozasdhoz. A csalasbol eredd lényeges hibds allitas fel nem tardsdnak a kockazata
nagyobb, mint a hibabol ered6¢, mivel a csalds magéaban foglalhat 8sszejatszast, hamisitast, szandékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat.

- Megismerjiik a kdnyvvizsgalat szempontjabdl relevans bels6é kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgélati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények koz6tt megfelelek, de
nem azért, hogy az Alap bels6 kontrolljanak hatékonysagéra vonatkozo6an véleményt nyilvanitsunk.

- Ertékeljikk a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolédo kozzétételek észszeriiségét.

- Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak elvén
alapulé éves beszamol6 osszeéllitasa, valamint a megszerzett kényvvizsgalati bizonyiték alapjan arrol,
hogy fennéll-e 1ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelent6s kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasara valo képességét illetben. Amennyiben
azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen kdnyvvizsgaléi
jelentéstinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszdmoloban lévé kapcsoléd6 kozzétételekre,
vagy ha a koOzzétételek e tekintetben nem megfeleléek, mindsitentink kell véleményiinket.
Kdvetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgdldi jelentéstink datumdig megszerzett konyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban okozhatjdk azt, hogy az Alap
nem tudja a véllalkozast folytatni.



- Ertékeljik az éves beszamolo atfogé bemutatasat, felépitését és tartalmét, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiikk azt is, hogy az éves beszamoldban teljesiil-e az
alapul szolgalo iigyletek és események valés bemutatésa.

- Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgélat
tervezett hatokorét és iitemezését, a kdnyvvizsgalat jelent6s megallapitasait, beleértve az Alap altal
alkalmazott bels6 kontrollnak a kényvvizsgalatunk soran dltalunk azonositott jelent6s hidnyossagait is,

ha voltak ilyenek.

Tatabanya, 2024. aprilis 25.
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Primestone Alfa Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

a Inga\tlanfejleszt\lH.l:n-[.I

Q.

Id8szak: 2023.01.01-2023.12.31
MERLEG Eszkozok (aktivak)
adatok eFt-ban
5572;1 A tétel megnevezése El6z6 év f:gzi:l,:g:l:i) Targyév
a b c d e
01. |A. Befektetett eszkozdk (1. + I1. sor) 821859 339149
02. |1 TARGYI ESZKOZOK 339 149
03. 1. Ingatlanok 136 000
04. 2. Ingatlanok érékkiilonbozete
05. 3. Gépek, berendezések, felszerelések
06. 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiillsnbozere
07. 5. Beruhdzisok 203 149
08. 6. Beruhdzasokra adott elflegek
09. | II. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 821859
10. 1. Befektetési jegyek 821 859
11. |B. Forgéeszkdzok (I.+I1.+1I1.+IV. sor) 120 854 230 454
12. | LKESZLETEK
13, 1. Ingathnkészletek
1#. 2. Ingathnkésrletek éndkeldsi kilonbozete
15. | IL. KOVETELESEK 250 17 504
16. 1 Koveteldsek 250 17 504
17. 2. Kbvetelések értékvesztése (- )
18. 3. Kiilfsldi pénzértékre sz016 kdvetelések értékelési killonbozete
19. 4, Forintkivetelések értékelési kiilonbdzete
20" [1IL. ERTEKPAPIROK 160 425
2L T Endkpapiok 149992
2. 2. Endkpapiok ndkkilonbozere 10433
23. 2) kamatbb], oszealékbdl
2. b) egyéh
25. |IV. PENZESZKOZOK 120 604 52525
26. 1. Pé ldzok 120 604 52 525
27. 2. Valuta, devizaberét énékelési killsnb&zete
28. |C. Aktiv id8beli elhatarolasok 1
29. 1. Aktividébeli elhatarolisok 1
30. 2. Aktlv id8beli elhatirolisok érélevesztése (-)
31. |D. Szdrmazékos tigyletek értékelési kiilonbozete
32. ESZKOZOK OSSZESEN (A + B + C+D) 942713 569 604
MERLEG Fortisok (passzivak)
adatok eFt-ban
552.; A tétel megnevezése El5z6 év f::zzz:‘:;:l:i) Targyév
a b C d e
33. | D. Sajat tke (I. + II. sor) 940 607 486 368|
34 [l INDULO TOKE 273 543 273 543
35. a)  lkibocsiton befeltetési jegyek névértéke 486 693 486 693
36. b) * visszavasarolt befektetési jegyek névériéke () -213 150 -213 150
37. |1l TOKEVALTOZAS (T8kensvekmény) 667 064 212 825
38. a)  visszavésrol befekretési jegyek értélkiilonbézerébdl -852 -852
39. b)  Erékelési killonbizet tantaléka 665 891 4279
40. o) ElBz8 évek eredménye 2025
41, &) Udeti évi eredménye 2025 168 862
42. | E. Céltartalékok
43. | F. Kotelezettségek (1. + II. sor) 1360 82947
44. |I. HOSSZULEJARATU KOTELEZETTSEGEK
45. |1I. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 1360 82 947,
46, |G. Passzividébeli elhataroldsok 746 289
47. | FORRASOK OSSZESEN (D+E+F+G) s2713| 569 604
>3 M
o
Keltezés: Budapest, 2024.04.19
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Primestone Alfa Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

Idgszak: 2023.01.01-2023.12.31

EREDMENYKIMUTATAS
adatok eFt-ban
Térel A tétel megnevezése El6z5 év Elbz5 év(ek) Targyév
szAam médositasai
a b c d e
I |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE - 771
II. |EGYEBBEVETELEK - §
M. |ELADOTT ARUK BESSZERZESI ERTEKE - -
v. |MOKODESI KOLTSEGEK 13725 16 820
V. |EGYEB RAFORDITASOK 67 315
V1. |PENZUGYI MOVELETEK BEVETELEI - 15 885 751392
VII. [PENZUGYI MOVELETEK RAFORDITASAL 68 11779
VIIL |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK - - 554 387
IX. |TARGYEVI EREDMENY 2025 168 862

Keltezés: Budapest, 2024.04.19
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Primestone Alfa Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetesi Alap

KIEGESZITOMELLEKLET

2023.12.31

TARTALOM:

I.  ALTALANOS RESZ

II. SPECIFIKUS ADATOK
II/1. Aktiv id6beli elhatarolasok

11/2. Passziv id8beli elhatarolasok

II/3. Rovid és hosszu lejarata kotelezettségek részletezése

"I VAGYONL PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET ERTEKELESE

IV. TAJEKOZTATO ADATOK

IV/1. Miik6dési koltségek
IV/2. Ingatlanok részletezése

Mellékletek:
1.Vagyoni, pénziigyi, jovedelmi helyzet mutatdk

2.Cash-Flow kimutatas
3.Portfoli6 jelentés

Budapest, 2024. aprilis 19.

’Primest(o_i Y 1 4 Ingatlanfejlesztd
alirhon Adorjan Csaba-Csoma Andras Gyula
Primesfone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt.



I. ALTALANOS RESZ

/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Primestone Alfa Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti Bank
(Feliigyelet) ltal 2022. februdr 2-4n kiadott H-KE-111-73/2022. szamu nyilvantartasba vételi
hatarozattal jott 1étre. A Feliigyelet az ingatlanalapot 1221-83 szamon vette nyilvantartasba.

Az ingatlanfejlesztd alap székhelye: 1123 Budapest, Alkotds utca 55-61. 5. em.

Az ingatlanfejleszté alap indulé tSkéje: 1.370.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelési
Szabalyzata alapjan, a legkisebb forgalomba hozatali értéke Az Alap jegyzéscre 2021.12.22-
én keriilt sor a fenti indulé tékével.

Az alap induld. t6kéje 13.700 db, egyenként 100 EUR névértéki HU0000729371 ISIN

- “azonositéju zartkortien forgalomba hozott befektetési jegybdl allt.

‘Az indul6 t6kébdl, befektetési allomanybol 2022.02.14-én visszavaltasra keriilt 6.000 db

befektetési jegy 6sszesen 599.446,11 EUR arfolyamértéken.

Az alapkezel§ neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt.. (Alapkezel0),
mely tarsasag rendelkezik a befektetési alapkezeléshez szitkséges Magyar Nemzeti Bank altal
kiadott engedéllyel a tevékenységének gyakorlasahoz.

Az Alapkezeld székhelye: 1123 Budapest Alkotas utca 55-61. 5. em.
Az Alapkezel6 altal kezelt mas alapok:

.. - __- . Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

- Primestone EAGLE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap
Primestone TWO Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

AZ Alapkezelé képviseletére és a befektetési alap éves beszdmolojanak alairdsara jogosult
személyek:

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

Képviselet modja: egyiittes

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

Képviselet modja: egylttes

Az Alapkezeld a befektetési alap befektetési jegyei utdn a hozamra és a toke megovasara
igéretet nem tett. Szarmaztatott {igylete nem volt.



Kapott, illetve adott fedezetek, biztositékok, dvadékok, garancia- €s kezességvallalasok nem
meriiltek fel a 2023-es iizleti évben.

A befektetési alap konyvvizsgélatra kotelezett, a megbizott konyvvizsgilo adatait az 1/4. pont
tartalmazza.

12. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

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

- A tékepiacrél sz616 2001. évi CXX. szamu torvény

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

- 215/2000. (XII. 11) sz. kormanyrendelet a befektetési alapok éves beszamolo készitési
és kdnyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairol.

- 2014. évi XVL. térvény a kollektiv befektetési formakrol és kezelSikrdl, valamint az
egyes pénziigyi targyl torvények modositasardl

- - a befektetési vallalkozasokrol és az arutézsdei szolgaltatokrol, valamint az 4ltaluk
végezhetd tevékenységek szabalyairol szo16 2013. évi CXXXVIIL. térvény (a Bszt.),

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

- aBizottsag 2012. december 19-i 231/2013/EU felhatalmazason alapul6 rendelete a
2011/61/EU eur6pai parlamenti és tancsi iranyelvnek a mentességek, az altalanos
miikodési feltételek, a letétkezeldk, a tokeattétel, az atlathatosag és a feluigyelet
tekintetében torténd kiegészitésér6l (az ABAK-rendelet)

a) Aziizleti év, a mérlegkészités iddpontja

A iizleti év 2023.01.01-t61 december 31-ig.
A meérlegkészités id6pontja: 2024.01.31.

b) A beszdmolé formdja, a vdlasztott mérleg és eredménykimutatds formatuma

A beszamolé a  befektetési..alapok éves beszamold készitési és konyvvezetési
kotelezettségének . sajatossagairél szolé 215/2000. (XIL11.) sz. kormanyrendelet alapjan
késziil.

¢) JelentGs hibdk kimutatdsa

‘A befektetési alap a beszamolé szempontjdbdl lényegesnek mindsit minden olyan tényt,
adatot, amelynek elhagyasa vagy téves bemutatisa befolydsolja a beszamolo adatait, a
felhasznald dontéseit.

o A szémviteli torvény 3.§ (3) bekezdés 3. pontja szerinti jelentds dsszegii a hiba, ha a
hiba feltdrdsanak évében az ellendrzések sordn — ugyanazon évet érintGen —
megallapitott hibak, hibahatdsok eredményt, sajat t6két novel6-csokkento értékének
egyiittes (el6jeltdl fliggetlen) Osszege meghaladja az ellenGrzott dzleti év
mérlegf6osszegének 2 szézalékdt, illetve, ha a mérlegfodsszeg 2 szdzalcka nem
haladja meg az 1 millié forintot, akkor az 1 milli¢ forintot;

-
8
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e A szamviteli térvény 19.§. (3) bekezdése szerint amennyiben az ellen6rzés az el6z6
iizleti év(ek) éves beszamoldjaban elkovetett jelentds 6sszegli hiba(ka)t allapitott meg,
haromhaséabos beszamolot kell késziteni.

e A szémviteli torvény 88.§ (4a) bekezdése szerinti kivételes nagysigu vagy
cléfordulas bevételek, raforditasok, és koltségek vonatkozdsaban az Alap akkor
mutatja be fentieket a kiegészitd mellékletben, ha Gsszevont eredményhatasuk érteke
meghaladja az tizleti év mérlegf6osszegének 10%-at.

e Az eszkdzok esetén akkor tér el jelentSsen a piaci érték a konyv szerinti értéktol, ha az
dsszes eltérés meghaladja az Alap nettd eszkozértékének 5%-4at. Ebben az esetben kell
értékvesztést, visszairast, valamint értékhelyesbitést (szamviteli tdrvény 57.§ (3))
elszdmolni, ellenkezé esetben nem.

d) A tdrgyi eszkizok értékesokkenésének elszdmoldsa

A. targyi -eszkozok értékesokkenését az egyedi értékelés elve alapjan, a hasznélat varhatd
~idejét és-a varhaté maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott linedris leirasi kulcsokkal
szamitjuk. A nettd szazezer Ft beszerzési érték alatti eszkozoket a hasznéalatbavételkor egy
osszegben szamolja el koltéségként. Az értékcesokkenés elszamolasa negyedevente torténik.

Az értékcesokkenés alapja ~az eszkdz bekeriilési értekének és maradvanyértékének
kiilonbdzete. Terven felilli ‘értékesokkenést az Alap nem szdmol el, ennek szerepét az
értékkiilonbozet elszamolasa tolti be.

e) Az értékkiilonbozet elszamoldsdanak modja

- A befektetési alapok sajatos tevékenysége kovetkeztében az eszkdzoket €s a kotelezettségeket
‘a mérlegkészitéskori piaci.értéken kell értékelni annak érdekében, hogy a netto eszkozérték
levezethetd legyen a szamviteli nyilvantartasokbol.

A piaci értékre torténd értékelés eszkoze az értékkiilonbozet képzése. Az értékkiilonbozet a
_konyv szerinti érték ¢s a piaci érték kiilsnbozeteként adodik. Az értékkiilonbozet elszamolasa
a tokevaltozassal szemben torténik.

Az értékesitett ingatlanokra. értékpapirokra jutd értékkiilonbozet a tékevaltozéssal szemben
keril kivezetésre.

f) Az Alap nettd eszkdzérték szamitasanak médja

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

Az Alapkezelé koteles minden, az Alap Netto Eszkozértékének megallapitasahoz szikséges
dokumentumot a Netté Eszkozérték megallapitasanak rendszerességéhez igazodva, késedelem
nélkiil megkiildeni a Letétkezeldnek és az Ingatlanértékelnek.

Az Alap Netté Eszkozértékét és az egy Befektetési jegyre jutd Netto Eszkozértéket az
Alapkezel$ minden naptéri hét els6 banki munkanapjira vonatkozoan hatarozza meg, az Alap
naptari hét elsé banki munkanapjan meglévd eszkozeinek a naptari hét els6 munkanapjan



ismert legfrissebb adatai (4rfolyam- és hozamadatok) alapjan, legkésébb a naptéri hét elsé
banki munkanapjat kévetd harmadik munkanapon (,I”+3). A Netté Eszkozérték rendszeres
megallapitdsan til a Kbftv-ben és a Kezelési Szabalyzatban meghatarozott esetekben sor
keriilhet a Nettd Eszkozérték eseti megallapitasara is.

A Kbtv. I1. fejezet 20. pontjdban foglaltak alapjan: a befektetési alap sajat t6keje: a befektetési
alap indulasakor a befektetési jegyek névértékének és darabszamanak szorzataval megegyezo

t6ke, amely az alap miikddése soran a befektetési alap nett6 eszkozértekével azonos;

A Primeston Alfa Ingatlanalap Kezelési Szabélyzata az év végével nem irja el netto
eszkozérték szamitasdnak kotelezettségét. Az Alap Netté Eszkozértékét és az egy Befektetcsi
jegyre juté Netté Eszkozértéket az Alapkezeld minden naptari hét els6 banki munkanapjara

vonatkozdan hatarozza meg.

A 2023.12.31-1 bazisnappal, 2024.01.04-4n az Alap nett6 eszkozértéke: 1.178.983,46 EUR,
melyb8l az egy alapjegyre juté nettd eszkozérték: 153,114735 EUR az alapkezel$ ¢és

letétkezeld alapjan.

- - —-- A gzdmviteli. beszamoldban=a “sajat téke zard értéke (2023.12.31.): 1.270.620,20 EUR,

- melynek alapjin az egy alapjegyre:jutd nettd eszkozérték 165,015610 EUR. Forgalomban

1év6 befektetési jegy allomany: 7.700 darab.

A 2023.12.31-i Netto eszkozérték és-az éves beszamoloban kimutatott sajat toke eltérései az

alabbi fobb tényez6kbdl fakadtak:

Téblazat az eltérés sorairdl és 6sszegérol

EUR HUF

Befektetett eszkézok -75 535  -28 913 287
Kovetelések -16 847 -6 448 695

Idébeli elhatarolas eltérése 746 285554
Osszesen -91 636 -35076 428

— A befektetett eszkozok esetében jelentSs az eltérés, ami abbdl fakad, hogy az értékbecslést a
--konyvelésben teljes dsszegben érvényesitettilk az atértékelésnél, mig a letétkezel nettd érték
szamitasaban” pedig- az -4fival -csokkentett érték keriilt figyelembevételre. A kovetkezo

- -~ értékbecslés érvényesitésénél :méar megsziinik az eltérd kezelés, igy a jév6ben nem okoz
- differenciat. A~ beszamolé fordulénapja és a mérlegkészités kozott nem tortént befektetési

jegy tranzakcio, ezért a mérleg fordulénapjan fennallo eltérés nem befolyasolta az értékelést.

g Specidlis és mérlegen kiviili kotelezettségek

-~ Specialis és mérlegen kiviili kotelezettségek a targyid6szakban nem mertltek fel.

3. A BESZAMOLO KESZITESEERT FELELOS MERLEGKEPES KONYVELO

NYILVANOS ADATAI

Név: Galambos Rita
Regisztracios szam: 135468

<



V4. AZ ALAP EVES BESZAMOLOJAT HITELESITO KONYVVIZSGALO ADATAI
Konyvvizsgalo:

Név: KNOW-HOW AUDIT Kft.

Cim: 2800 Tatabanya, Ifjusag ut 23. fsz.2
MKVK nyilvantartasi szama: 000573
Hlogyik Zsuzsanna

MKVK tagsagi szam: 000263

Cim: 2800 Tatabanya, Ifjusag ut 23. fsz.2

Az éves beszamolé konyvvizsgalataért a kdnyvvizsgalo altal felszamitott dija az érvénybe
1év6 szerzédése alapjan 500.000- Ft + Afa. A kényvvizsgilé altal a targyévi lizleti évben az
egyéb bizonyossagot nyujté szolgaltatdsokért, az addtanacsadoi szolgaltatasokért és az egyéb
nem kdnyvvizsgiléi szolgaltatdsokért dijakat nem szamitott fel.

II. SPECIALIS ADATOK

ESZKOZOK
/1. KOVETELESEK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Térgyév
Biztositék: ' 0 0
. |Afa: B 250 17 504
[ VevOkovetelés: 0 0
‘Egyéb: 0 0
| Osszesen: 250 17 504

11/2. ERTEKPAPIROK

Az Alap az értékpapirok kozdtt egy darab rovid lejarati diszkontkinestarjegyet tart nyilvan
160 425 eFt értékben. ' '

/3. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
_ El6z8 év Targyév
Bevételek aktiv elhataroldsa: 0 1
Koltségek aktiv elhataroldsa: 0 0
‘Osszesen: ‘ 0 1




/5. KOTELEZETTSEGEK

ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Szalliték 1345 82 891
Fizetendd afa 0 0
Tlleték 0 0
MNB-Feliigyeleti dij 0 0
Kulonado 15 56
Epitményadé 0 0
Befektetési jegy visszavaltasbol szarmazd kot. 0 0
Kaucid 0 0
Kapott foglal6 0 0
Osszesen: 1360 | 82 947
HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
~ Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
| Felvett hitel hosszu lejaratu része 0 0
Osszesen: 0 0
/6. PASSZ{V IDOBELI ELHATAROLASOK
~ Megnevezés Osszeg eFt-ban
_ El6z6 év Targyév
Konyvvizsgalati dij 600 250
Foly6szamla kamat 62 0
Feliigyeleti dij 84 39
Egvéb 0 0]
Osszesen: 746 289




III. VAGYONI, JOVEDELMI ES PENZUGYI HELYZET

Az Alap 2022 évben vasarolt 3800 db Primestone One Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési
Alap Nyiltvégii befektetési jegyet, amelyet 2023.03.29-én értékesitett 595,696842 EUR/db

értékben.

Az Alapban 2023.09.22.-én hozamfizetés tortént 554 387 eFt dsszegben.

JOVEDELMEZOSEGI HELYZET ERTEKELESE

e Koltségek nagy része konyvelési, kozjegyz6i, tigyvédi, konyvvizsgalati dij, alapkezel6i
dij, értékbecslési dij, letétkezelési dij, bank koltség, rezsi formajdban meriilt fel.

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

A koronavirus altal okozott gazdasigi és egészségiigyi vélsag, majd ezt kdvetden az orosz-
ukran hdbort hazai hatésaival kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra a
kovetkeztetésre jutottunk, -hogy a-beazonositott hatdsok nincsenek olyan jelentds vagy
szamottevGen negativ hatassal az Alap piaci helyzetére, amely lényegesen befolydsolnd, vagy
J1ényegesen bizonytalannd tenné az Alapnak a vallalkozés folytatasara vonatkozd képességet,
illetve annak a mérlegkészités id6pontjaban valé megitélését ugyanezen id6szak tekintetében.

Az Alap gazdilkoddséban a fenti hatdsokon tilmenden a deviza arfolyamkockazatok
jelent6sebbek, melyet eddig sikeresen kezelt az alap.

A .2023; iizleti év.soran és a beszadmolokészités idSpontjaban az Alap tekintetében a
devizakockézatok jelentik a felf6bb kockazatot a hazai és nemzetkdzi gazdasagi- és politikai
helyzet alakulasan tilmenden.

‘Az Alap likviditasa stabil volt az iizleti év folyamin és a jGv6ben is biztositani tudja a
sziikséges forrasokat.

rrrrrr

melléklet tartalmazza.

‘Az Alap Portfolidjelentését az éves szamviteli beszdmol6 alapjan, a befektetesi alapok éves
beszamolé készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossdgairol szolo 215/2000.
(XI1.11.) sz. kormanyrendelet altal eldirt formaban, a 3. szamu mellékletben foglaltuk ossze.



IV. TAJEKOZTATO ADATOK

IV/1. MUKODESI KOLTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Rezsi ktg-ek (F(ités, villamosenergia, viz) 0 0
Egyéb anyagkdltségek 0 0
Konyvviteli szolgéltatas koltségei 927 1236
Ugyvédi szolgaltatasok koltségei 413 408
Konyvvizsgalat 600 517
Forgalmazasi dij 330 360
Ingatlankezelési dij 0 0
Ertékbecslési dij 0 560
Alapkezelési dij - 7708 8313
‘Letétkezelési dij 3293 3427
Vagyonvédelem 0 127
Karbantartas 0 10
Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgaltatas 69 93
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 112 120
MNB feluigyeleti dij 273 291 |
Terv szerinti értékcsokkenési leirds 0 1358
Ingatlanligynék dija 0 0
Kézvetitett szolgaltatdsok 0 0
Osszesen: 13725 16 820

IV/1. Ingatlanok részletezése

Az Alap-a 2023. iizleti évben két ingatlant vasarolt. Az egyik ingatlan cime 2021 Budapest
Volgy u:10/B.fsz.1. hrsz.11418/2/A/2, melyet bérbeadds Gtjan hasznosit az Alap.

A masik ingatlan cime 8229 Csopak, Balaton u.10. hrsz. 448, az ingatlan még nem keriilt

aktivalasra.



VAGYONIL, PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

1. szama melléklet

2023.12.31.
1. Vagyoni helyzet
Mutato Képlet El6z6 év Targyév
Sajat téke
1 | Sajat téke aranya % B 44 663,20 584,3241
Idegen toke
B . , Idegen toke
2 | Tékefesziiltségi mutatd % e 0,22 17,11
| Sajat tOke ]
. . , Kotelezettségek
3 | Eladosodottsagi mutatd % e ax 0,14 17,05
Sajat téke
Sajat toke
4 | TékeerGsség % = , 99,78 85,39
~ Osszes forras
5z6k ard Befektetett eszk6zok
5 ?efektetett eszk0zok aranya € . 87.18 59,54
Yo Osszes eszkoz
, Forgoeszkdzok
6 |Forgoeszkozok aranya % = B 12,82 40,46
Osszes eszkoz
2. Pénziigyi helyzet
Mutat6 Képlet El6z0 év Targyév
1 | Pénziigyi eredmény Eft Cash flow 120603 -68 079
2 | Likviditasi mutato FagpocaZall 88,87 2,78
| - | Trodtiast e Révid lejrati kot. ’ ’
3 | Likviditasi & ) Forgdeszk.-készletek 28,87 578
tkviditasi gyorsrata ‘Révid lejrati kot. ’ :
3. Jovedelmezdség
. Mutaté Képlet El6z0 év Targyev
Arbevétel aranyos Targyévi eredmény
1., . g i 0 219,02
B jovedelmezOség % Netto arbevétel
Eszk6zaranyos Targyévi eredmény
2 |.. o v wp 0,21 29,65
jovedelmezdség % Eszk6z0k 0sszesen
Tékeardnyos Téargyévi eredmény
3 .. "o o 0,22 34,72
jovedelmezbség % sajat téke
Fizetett, fizetendd
4 | Tékearanyos osztalék % hozam 0,00 202,67
indulé téke




CASH-FLOW-kimutatas

2. szami melléklet

Tétel- . .
, A tétel megnevezése
Szam El3z8 év Targvév
a b E Forint E Forint
I. iSzok4asos tevékenységbdl szirmazd pénzeszkoz-viltozas -152 087 540 961
1 {Thrgyévi eredmény +/- (befolyt bérleti dij és hozam nélkiil) 2025 722 478
2. 'Elszamolt amortizaci6 + 0 1357
3. [Elszamolt éntékvesztés és visszairds +
4. |Elszamolt értékelési kiilonbdzet +/- 665 891 -623 101
5. . Céltartalék képzés és felhasznalas kiilsnbozete +
6. ‘Ingatlan befektetések értékesitésének erdménye +/-
7. | Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevéltasinak eredménye +/-
8. Befektett eszkozok allomanyvaltozdsa +/- -821 859 376 352
9. Forgbeszkozok allomény valtozasa + -250 -17 254
10. 'Rovid lejaratd kotelezettségek allomanyvaltozdsa +/- 1360 81587
11 Hossz(i lejaratt kotelezettségek AllomAnyvéltozasa +/- 0 0
12 | Aktiv id8beli elhatarolasok allomanyvaltozésa + -0 -1
13. " 'Passziv id8beli elhatdrolasok allomanyvaltozasa +/- 746 -457
I1. ‘Befektetési tevékenységbdl szairmazé pénzeszkoz-valtozis 0 -54 653
14. /Ingatlan beszerzés - 0 105 000
15, {Ineatlan eladas +
16. { Befolyt béreti dijak + 0 771
17. {E rtékpapirok beszerzése - -160 424
18. :Ertékpapirok eladsa,beviltasa +
19. Kapott hozamok +
II1. Pénziievi miiveletekbdl szarmazé pénzeszkoéz-valtozas 272 691 -554 387
20. i Befektetési jegy kibocsatas + 486 693 0
21. i Befektetési jezy kibocsatas sordn kapott apport -
22. Befektetési jegy visszavasarlasa - -214 002 0
23. 'Befekretési jegyek utan fizetett hozamok - -554 387
24. jHitel, illetve kolcson felvétele +
25. ‘Hitel, illetve kéleson todesztése -
26. ‘Hitel, illetve kdlcson utan fizetett kamat -
IV. |Pénzeszkozok valtozasa (TIFIILIIL sorok) 120 603 -68 079
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3.szamu melléklet

Alap neve,

lajstromszama: Primestone Alfalngatlanfejlesztd Ingatlenbefektetési Alap
Alapkezel6 neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt
Letétkezel6 neve: K&H Bank Zrt.

NEE szamitas tipusa:

A Nett6 Eszkozérték megallapitasa
az Ertékelési Napra (,,1” napra)

vonatkozoan torténik
2023
Targynap 2023.12.31
Sajat téke (EUR) 1.270.62,20
'Egy jegyre juté NEE (EUR) 165,015610
| Darabszam: 7700

e  az éves beszamold adatai alapjan

: £



A tdrgynapi netto eszkozérték

I , .
meghatdrozdsa.
N ., Osszeg/Ert| Osszeglirts |
1L KOTELEZETTSEGEK ék EUR k HUF (%)
Ti.: Hitelillomany (Gsszes) | Hitelezd Futamidé 0 0 0,00%
172. Ezyvéb kitelezettséuek: 216 697 82 947222 17.05%
Alapkezeldi dij miatt 1001 383 327 0.08%
Letétkezelsi dij miatt 750 287085 0.06%
Inpatlanértékeld diia miatt [ 0 0.00%
Kozzétételi ktg. miatt 0 0 0.00%
Koltséuként elszamolt egy éb tétel miatt 577 220 810 0.05%
Fiyvéb - nemkoltsép alapt - kdtelezettsép 214 369 82 056 000 16.87%
13. Céltartalékok 0 0 0,00%
T/4. Passzividdbeli ethatirolasok: 755 289 000 0,06%
Kbotelezettségek dsszesen: 217 452 83236222 17,11%
L Osszeg/Forg |Osszeg/Forgal
i ESZKOZOK almi érték | mi érték HUF (%)
| ELR
i Folyészamla, készpénz: 137 219 52 524678 10,80%
V2. i,F.p,\-'éb kovetelés: .. 45728 17 503 719 3.60%
/3. Lekétott bankbetétek: Bank Futamidd 0 0 0,00%
/3.1 Max 3 hé lekstésti: 0 0 0.00%
0/32. 3 hénapnal hosszabb lekdtésii: 0 0 0,00%
WA4. [ Frtekpupirok: | Megnev. D Névérték 419 104 160424 633 | 32.98%
/4.1 - | Diszkontkincstatjesyek |HU0000524756 HUF 165310000 | 419104 160424633 | 32.98%
IL5 Ingatlanok 886 017 339149 606 | 69.73%
5.1 Ingatlanok
-1021 Budapest Volgy u.10/B fsz1 355295 136 000 000 27,96%
Hrsz.:11418/2/A/2.
1.5.2. [pités alatt 4116 ingatlanok
"8229 Csopak, Balaton utca 10. Hrsz.: 448, 530722 203 149 606 41,77%
IL.5.3. Beruhézisra adott eléleg 0 0 0,00%
0 0
1V/6. Aktividdbeli elhatarolasok: 0 0 0,00%
Eszkozok dsszesen: 1270616 569 602 636 | 100,00%
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Primestone Alfa Ingatlanfejleszt Ingatlanbefektetési Alap

Uzleti jelentése - 2023

A Primestone Alfa Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap zartkor(, kizarélag szakmai befektetk
szamara hozzaférhetd alap. Az Alap nyilvantartasba vételének idGpontja 2022. februar 2., a
nyilvantartasba vételt elrendel6 MNB hatdrozat szama: H-KE-NI-73/2022, az Alap lajstromszama 1221-
83. Az Alap futamideje hatarozatlan. Az Alap egy befektetési jegy sorozatot bocsatott ki (ISIN
azonosité: HU0000729371). Kibocsatasra keriilt 13.700 db, 100 EURO névértékli befektetési jegy,
amelyek dematerializalt értékpapirként keriiltek el6éllitasra. A mérleg fordulénapjan a befektetési
jegyek visszavaltasat kovetden a forgalomban 1év6 befektetési jegyek darabszama 7.700 db. Az Alap
hozamot a Kezelési Szabalyzatban foglalt feltételek mellett fizethet; 2023-ban 1.447.600,- EUR hozam
kifizetésre keriilt sor a befektetSk részére.

Az Alapot a Primestone Alpha-Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zartkoriien M(ikéd8 Részvénytarsasag
kezeli, amely ‘a miikodési engedélyét a Magyar Nemzeti Bank 2019. februar 19-én kelt H-EN-III-
68/2019. szdmu hatdrozata alapjan szerezte meg.

Az Alapkezel§ a“targyévben:-a-1123 Budapest, Alkotds utca 55-61. 5.em. alatti épiiletben levd
székhelyen miikédétt. Az Alap telephellyel nem rendelkezik.

“Az-Alap kényveiben a nettd-eszkdzérték 2023.12.31-én: 1.270.620,20 EUR (a szamviteli beszamolé

© ==~ alapjan), az egy alapjegyrejuté-netté eszkozérték: 165,015610 EUR/db volt. Az Alap targyévben

" - 168.862 eFt targyévi szamviteli eredményt (nyereséget) realizélt.

Az Alap 2023. folyaman a Primestone One Ingatlanfejleszté Ingatlanalapban fennallé részesedését
értékesitette, ezen tranzakcion az Alap 2023. folyaman jelent8s — pénziigyileg is realizalt — hozamot
konyvelt el.

Az Alap-2023. folyaman.egy budapesti és egy csopaki — épités alatt all6 — ingatlan megvasarlasara
. _kotott adasvételi szerz6dést. Az Alap mindkét esetben az ingatlanok hosszu tavu értéknévekedésében
érdekelt,-azzal, hogy:az-ingatlanokat az Alap rovid tdvon — elsGsorban a fenntartasi koltségek
minimalizélasa érdekében — bérbeadas Utjan hasznositja.

Az Alap likvid -eszkdze jelent8s-hanyada terhére a jogszabalyi elSirasok figyelembevételével — és az
azoknak.-térténé megfelelés érdekében — éven beliili lejérati magyar allam altal kibocsatott
hitelviszonyt megtestesité értékpapirokat vasarolt. Az értékpapirok az Alapkezel6 tervei szerint
“lejératig kivdnja megtartani, kivéve amennyiben az Alap likviditasi helyzete vagy vonzd befektetési
lehet3ség megvalositasa azok értékesitését teszi sziikségessé.

Az Alapot a kamatkdrnyezet, illetve a devizaarfolyamok elmult id6szaki alakuldsa nem érinti
-hatranyosan. Az Alap hiteldllomannyal nem rendelkezik, igy toriesztési kockdzat sem jelentkezik az
Alapnal.

Az Alap nem rendelkezik sem kdlcsénbe adott, sem pedig kélcsonbe vett értékpapirral. Az Alap 2023.
december 31-i nyilvantartasaban nem szerepel hitelallomany.



Az Alap kutatds- és a kisérlet fejlesztés teriileteire tekintettel nem tervez beruhazasokat.

Az Alap likviditasi mutatéjanak értéke az éy/végén 2,78.

Budapest, 2024.04.19 k
|
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