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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Primestone Alpha Ingatlan Alapkezel6 Zrt. részvényesének

Vélemény

Elvégeztiik a Primestone Alpha Ingatlan Alapkezelé Zrt, cégjegyzékszam 01-10-049892 ("a Tarsasag") 2022.
évi éves beszamoldjanak konyvvizsgalatat, amely éves beszamol6 a 2022. december 31-i fordulonapra készitett
mérlegbdl — melyben az eszkozok és forrasok egyezé végosszege 146 591 E Ft, az adézott eredmény 22 512
E Ft nyereség -, és az ugyanezen idéponttal végz6d6 iizleti évre vonatkozé eredménykimutatasbol, valamint a
szamviteli politika jelentds elemeinek dsszefoglaldst is tartalmazo kiegészité mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhato és valos képet ad a Tarsasag 2022. december
31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idGponttal végzodd lizleti évre vonatkozo
jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszégon hatédlyos, a szamvitelr6l sz616 2000. évi C. tdrvénnyel dsszhangban (a
tovabbiakban: ,,szamviteli térvény”).

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozé — Magyarorszagon hatdlyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk vegre. Ezen
standardok értelmében fennall6 feleldsségiink bovebb leirdsét jelentésiink ,, A konyvvizsgalé éves beszamol6
kényvvizsgalataért vald feleléssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenck vagyunk a térsasagtol a vonatkoz6, Magyarorszgon hatlyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaléi Kamara ,,A konyvvizsgdléi hivatds magatartési (etikai) szabdlyairdl és a fegyelmi eljarasrol
sz016 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok
Nemzetkozi Etikai Standardok Testlete 4ltal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kédex kamarai tag konyvvizsgaloknak
(a nemzetkozi - fiiggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii kézikdnyvében (az IESBA ' Kodex-ben)
foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai eldirdsoknak is.

Meggydzédésiink, hogy az dltalunk megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték elegendd és megfelelé alapot nyujt
véleményiinkhoz.

Egyéb informaciék: Az lizleti jelentés

Az egyéb informicidk a Primestone Alpha Ingatlan Alapkezel6 Zrt 2022. évi Uzleti jelentésébdl allnak. A
vezetés felelds az tzleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb més jogszabdly vonatkozé eldirasaival
dsszhangban torténd elkészitéséért. A fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban az éves
beszamoléra adott véleményiink nem vonatkozik az tizleti jelentésre.

Az éves beszamolé altalunk.végzett konyvvizsgalatdval kapcsolatban a mi felelosségiink az {lizleti jelentés
atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszamoldnak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként tigy tiinik-e, hogy az
lényeges hibds allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyeb
informaciok lényeges hibés allitast tartalmaznak, kotelességiink err6l és a hibas allitas jellegérol jelentést tenni.

A szémviteli torvény alapjan a mi felelosségiink tovabba annak megitélése, hogy az lizleti jelentés a szdmviteli

torvény, illetve egyéb mds jogszabaly vonatkozé eldirdsaival dsszhangban van-e, és errél, valamint az tizleti
jelentés és az éves beszamold Gsszhangjarél vélemény nyilvanitasa.
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Véleményiink szerint a Primestone Alpha Ingatlan Alapkezelé Zrt 2022: évi iizleti jelentése minden lényeges
vonatkozéasban dsszhangban van a Primestone Alpha Ingatlan Alapkezeld Zrt 2022. évi éves beszamoldjaval és
a szamviteli torvény vonatkozé eldirdsaival. Mivel egyéb més jogszabaly a Térsasdg szdmara nem ir eld tovabbi
kovetelményeket az tizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az tizleti jelentésben mds jellegii 1ényeges ellentmondds vagy lényeges hibds allitas sem jutott a tudomasunkra,
igy e tekintetben nincs jelentenivalénk.

A vezetés és az iranyitissal megbizott személyek feleldssége az éves beszamol6ért

A vezetés felelés a megbizhaté és valos képet add éves beszdmold elkészitéséért a szdmviteli torvénnyel
sszhangban, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé
valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredé lényeges hibas allitastol mentes éves beszamol6 elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése soran a vezetés felelés azért, hogy felmérje a Tarsasdgnak a vallalkozds
folytatdsara valé képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzé tegye a vallalkozas folytatdsaval
kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a véllalkozas folytatdsanak elvén alapul6 éves beszamolo
osszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozds folytatasanak elvébol kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az
érvényesiilését eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak
ellentmondd tényezd, koriilmény nem 4ll fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek a Téarsasag pénziigyi beszdmolési folyamaténak feliigyeletccrt.
A konyvvizsgalo éves beszamolé konyvvizsgélataért val6 felelgssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves beszdmolo egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredé lényeges hibas 4llitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazé fiiggetlen kdnyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kell6 bizonyossag magas foku
bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban
elvégzett konyvvizsgalat mindig feltérja az egyébkeént 1étez6 lényeges hibas allitast. A hibds allitasok eredhetnek
csalasb6l vagy hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha észszer(i lehet az a varakozas, hogy ezek onmagukban
vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamol6 alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

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

Tovabba:

- Azonositjuk és felmérjik az éves beszdmol6 akar csalésbol, akar hibabol eredd lényeges hibds
allitasainak a kockézatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockdzatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgilati eljarasokat, valamint elegendd és megfelelé konyvvizsgdlati bizonyitékot szerziink a
véleményiink megalapozaséhoz. A csalasbél eredt lényeges hibas allitds fel nem térasanak a kockéazata
nagyobb, mint a hibabél eredéé, mivel a csalds magaban foglalhat dsszejtszést, hamisitast, szandékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat.

- Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevéns bels6 kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleldek, de
nem azért, hogy a Térsasag belsé kontrolljanak hatékonysagéra vonatkozdéan véleményt nyilvanitsunk.

- Ertékeljiik a vezetés ltal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek észszeriiséget.

- Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérél a véllalkozas folytatasanak elvén
alapul6 éves beszamol6 dsszedllitdsa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl,
hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelents kétséget vethetnek fel a Tarsasag vallalkozés folytatdsara vald képességét illetden.
Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen
konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban lévo kapcsolodd
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek, mindsitentink  kell
véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink datumaig megszerzett
konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. JovObeli események vagy feltételek azonban okozhatjdk azt,
hogy a Tarsasag nem tudja a vallalkozést folytatni.



- Ertékeljilk az éves beszamold atfogé bemutatdsat, felépitését és tartalmét, beleértve a kiegészit6
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszdmoloban teljesil-e az
alapul szolgal6 tligyletek és események valds bemutatésa.

- Az irényitassal megbizott személyek tudomésara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentds megéllapitasait, beleértve a Tarsasag altal
alkalmazott belsé kontrollnak a kényvvizsgalatunk sorén ltalunk azonositott jelentds hidnyossagait is,

ha voltak ilyenek.

Tatabanya, 2023. majus 12.
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Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezelo Zrt

a vallalkozas megnevezése

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

a vallalkozas cime

2022. évi

Eves beszamolo
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Cégjegyzek szama

Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt 2022, évi
MERLEG Eszkozok (aktivak)
adatok E Fi-ban

Sor- E1625 v(ek)

szdm A tétel megnevezése Eloz6-¢v modositisai Targyév
@ b [ d e

01. | A. Befektetett eszktzok (02.+10.+18. sor) 1978 0 1 487
02. 1. IMMATERIALIS JAVAK (03.-09.s0r0k) 1343 [V 1 094
03. Alapitds-dtszervezés aktivélt értéke 4] 0
04. Kisérleti fcjlesztés aktivalt értéke 0 0
05, Vagvoni értékii jogok 1343 1.094
06. Szellemi termékek 0 0
07. Uzleti vagy cégérték 0 0
08. Immateridlis javakra adott elglegek 0 0
09. Immateridlis javak értékhelyesbitése 0 0
10. | I TARGYIESZKOZOK (11.-17. sorok} 635 0 393
11. [ngatlanok és a kapesolodd vagvoni értéki jogok 0 0
12. Miiszaki berendezések, gépek. jarmiivek 0 0
13, Epyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 635 393
14, Tenyészallatok 0 0
15. Beruhazasok, felijitasok 0 0
16. Beruhdzisokra adot! eldlegek 0 0
17. Tareyi eszkozok értékhelyesbitése 0 0
18. | 1l BEFEKTETETT PENZUGY1ESZKOZOK (19.-28. sorok) 0 0 0
19. Tartds részesedés kapesolt véllalkozasban 0 0
20. Tartosan adoit kolcsén kapesolt villalkozasban 1] 0
21, Tartos jelentds tulajdoni részesedés 0 0
22. Tartésan adoti kolcson jelentds tul-i részesedési visz-han 116 vall.-ban 0 0
23. Ewyéb tartos részesedés 0 4]
24. Tartésan adott kolcson egyéb részesedési visz.-ban 4116 vallatk.-nak 0 0
25. Egvéb tartgsan adott kolcson 0 0
26. Tartds hitelviszonyt megtestesitd értékpapir Q 0
27. Befektetett périztigvi eszkozok értékhelvesbitése 0 0
28. Befektetett pénzigyi eszk6z6k éridkelési killonbozete 0 0
29. | B. Forgéeszkdzok (30,+37.+46.+53. sor) 119904 0 145 043
30. | 1 KESZLETEK (31.-36. sorok) 0 0 0
31 Anyagok 0 0
32. Befejezetlen termelés és félkész termékek 0 0
33 Novendék-. hizo- &5 egyéb allatok 0 0
34. Késztermékek 0 0
35. Ark 0 0
36. Készletekre adott eldlegek 0 0
37. | 11 KOVETELESEK (38.-45. sorok) 4523 0 6 840
38. Kovetelések aruszallitisbol és szolgaitatdsbol (vevok) 4220 6371
39. Kovetelések kapesolt vallalkozdssal szemben 0 0
40. Kavetelések jelentds tul-i részesedési viszonyban lévo vall.-sal szemben 0 1]
d1. Kovetelések egyéb részesedési viszonyban Iévd vall.-sal szemben 0 0
42, Valtokovetelések 0 [{]
43, Egyéb kovetelések 303 469
4. Kovetelések ériékeldsi kulonbozete 0 G
45, Szarmazékos 0gvletek pozitiv értékelési kalonbdzete 0 4]
46, | 11l ERTEKPAPIROK (47.-52. sorok) [} 0 0
47. Részesedés kapesolt vallalkozdsban o 0
48. Jelent6s tulajdoni ré dé 0 [1]
49. Epvéb részesedés 0 0
50. _Sajat részvények, sajat dzletrészek 0 0
51 Forgatasi célt hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 0 0
52. Entékpapirok értékelési kilonbozete 0 0
53. | IV. PENZESZKOZOK (46.-47. sorok) 115 381 0 138203
34. Pénztar, csekkek 0 0
55. Bankbetétek 115 381 138 203
56. | C. Aktivid6beli elhatdrolisok (57.-59. sorok) 107 ol /S 61
57. Beveételek aktiv idobeli ethatdroldsa 0 W 0
58. K sltsépek, raforditasok aktiv iddbeli elhatdroldsa 107 61
59. Halasztott raforditasok 0] - F S/
[60. | ESZKOZOK (AKTIVAK) OSSZESEN (61.+29.+56. sor) [ 12198 /o

Budapest, 2023, éprilis 30.
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Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt
MERLEG Forrasok (passzivik)

2022. évi

adatok E Ft-ban

Sor- Fl6z6 év(ek)
szdm A tétel megnevezése El§zi} év ddositdsai Targvév
a b c d [
61. | D. Sajit téke (62.-71. sor) 85 775 0 108 287
62. ) JEGYZETT TOKE 100 000 160 000
63. cbbé! visszavasarolt tulajdonosi részesedés névénékben 0 0
64. | 1l JEGYZETT.DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE (-) 0 0
65. | 1t TOKETARTALEK 0 0
66. | IV. EREDMENYTARTALEK -15483 -14 225
67. | V. LEKOTOTT TARTALEK 0 0
68, | VI ERTEKELESI TARTALEK 0 0
69, 1. Ertékhelyesbités értékelési fartaléka 0 0
70. 2. Valds ériékelés értékelési tartaléka 0 0
71. | VI ADOZOTT EREDMENY 1258 22512
72. | B, Céltartalékok (73.-75. sorok) 0 0 0
73. 1. Céltartalékok a varhaté kotelezettséuekre 0 0
74. | 2. Céltartalékok a jovibeni koltségekre 0 90
75. | 3. Egvéb céltartalék 0 0
76. | F. Kutelezettségek (77.482.+92. sor) 33 587 0 34 691
77. 1. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK (78.-81. sorok} 30 000 0 30000
78. Hatrasorolt kotelezettsépek kapcsolt villalkozassal szemben 30 000 30 000
79, Flatrasorolt kot. jelentds tul. -i részesedési viszonyban lévé véallalk -al szemben 0 0
80. Hatrasorolt kot. egyéb részesedési viszonyban lévo vallalk.-al szemben 0 0
81, Hatrasorolt kotelezettsépek epyéb gazdalkodéval szemben 0 0
82. | 1 HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (8391, sorok) 0 0 0
83. Hossza lejdratra kapott kolcsonok 0 0
84. Atviltoztathaté kotvények 1] 0
85. Tartozadsok kotvénvkibocsatasbol 0 0
86. Beruhdzasi és fejlesziési hitelek 0 0
87. Egvéb hosszil lejarati hitelek 0 0
88. Tartos kotelezettsépek kapcsolt vallalkozassal szenmben 0 0
39, _Tg_rlé’s kot. jelentds tul.-i részesedési viszonvban lévd vallalk.-al szemben 0 0
90. Tartds kot. egyéb részesedési viszonyban lévd vallaik.-al szemben 0 0
91. Egvéb hosszi lejdrati kotelezettsépek 0 0
92, | [l ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (93.-107. sorok) 3587 0 4 691
93. Rovid lejaratit kalesgnok 0 0
94, ebbdl: az dtvaltoztathatd és dtvaltozo kotvények 0 0
95. Rovid lejératd hitelek 0 0
96. Vevokto! kapott eldlegek 0 0
97. Kotelezettsépek druszallitasbol és szolgaltatasbol (szatlitok) 935 1970
98. Viltotartozasok 0 0
99. Rovid lejaraty kotelezettségek kapesolt vallalkozassal szemben 0 0
100. Rovid lejarati kot. jelentds tul.-i részesedési viszonyban lévd vallalk.-al szemben 0 0
101. Rovid lejarati kot. egvéb részesedési viszonyban 1évd vallalk -al szemben 0 0
102, Egyéb rovid lejarati kotelezettsézek 2652 2721
103. Kotelezettségek értékelési kulonbozete 0 0
104. Szarmazékos tigyletek negativ értékelési klonbozete 0 (1]
105. | G. Passziv idébeli elhatdroldsok (106.-108. sorok) 2627 0 3613
106. Bevételek passziv idébeli elhatéroldsa 0 0
107. Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhatdroldsa 2627 / 3613
108. Halasziott bevételek 0
[ 109. FORRASOK (PASSZIVAK) OSSZESEN(61.+72.+76.+105.s01) | 146 591 |

Budapest, 2023. dprilis 30.
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Cégjegyzék szama
Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt 2022, évi
EREDMENYKIMUTATAS (sszkltség eljdrdssal)
adatok E Ft-ban
Sor- Elézi éviel)
szam A téfel megnevezése Elozé &y mbdositdsai Tarpvéy
a b ¢ d [3
01. | Belfoidi értékesités netté arbevétele 40 050 65311
02. | Export értékesités nettd drbevétele 0 0
L Ertékesités nettd arbevétele (01.402.) 40 050 ] 65311
03. | Sajat termelésit készletek alloményvaltozisa 0 0
04.. | Sajat eldallitisi eszkozok aktivait ériéke 0 0
IL | Aktivélt sajdt teljesitmények értéke (03.£04.) 0 0 0
11l | Egyéb bevételek 1 0
ebbbl: visszairt értékvesziés 0 0
05. | Anyagkoltség 30 0
06. | leénybe vett szolgltatasok érteke 20 502 16 994
07. | Egvéb szolg{itatésok értéke 309 353
08. | Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
09. | Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok éricke 0 0
IV. | Anyagjellegii raforditdsok (05.+06.+07.+08.+09.) 20 841 0 17 347
10. | Bérkoltsée 13 524 20 124
11, | Személyi jellegil egyéb kifizetés 0 0
12. | Bérjarulékok 2384 2.729
V. | Személyi jellegii raforditisok (10.+11.+12.) 15 908 0 22 853
VI | Ertékesokkenési leirds 1047 716
VII. | Egvéb riforditisok 707 8763
ebbbl: értékvesztés 0 (1]
A. | OZEMI (UZLETI) TEV EKENYSEG EREDMENYE (I=H+II-IV-V-VI-VII) 1548 0 15632
13. | Kapott {jéré) osztalék és részesedés 0 0
ebb6l: kapcsolt véllalkozastol kapott 0 0
14. | Részesedésekb6! szarmazo bevételek, arfolyamnyereségek 0 0
ebbbl: kapcsolt vallalkozéstdl kapott 0 0
Befektetett pénziigyi eszkozokbo (értékpapirokbol, kolcsondkbsl) szarmazo bevételek, 0
15. |arfolyamnyeresége 0
ebbdl: kapesolt villalkozastdl kapott 0 0
16. | Egyéb kapott (jaré) kamatok és kamatjellegii bevételek 11 10
ebbél: kapcsolt véallalkozastol kapott 0 0
17. | Pénziigyi mijveletek egvéb bevételei 5651 10 223
ebbdl: értékelési killonbdzet 0 0
VIIL | Pénziigyi miiveletek bevételei (13.+14.+15.+16.+17.) 5662 0 10 233
18. | Részesedésekbil szarmazé raforditasok, srfolyamveszteségek 0 0
ebbol: kapesolt vallalkozdsnak adott 0 0
Befektetett pénzigyi eszkozokbél (értékpapirokbol, kélesonokbol) szarmazé raforditasok, 0
19. |arfolyamveszieségek 0
ehbdl: kapcsolt villalkozasnak adott 0 0
20. | Fizetend6 (fizetett) kamatok és kamatjeilegi raforditasok 1047 1047
ebb6l: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 1047
21. | Részeseddsek, értékpapirok, tartdsan adott kolesonok, bankbetétek értékvesziése 0 0
22. | Pénztigyi mitveletek egyvéb raforditasai 4 845 1023
ebbol: értékelési killonbdzet 0 0
IX. | Pénziigyi miiveletek raforditdsai (18.+19.+20.421.422.) 5892 0 2070
B. | PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE (VIIL-IX.) 230 0 8163
C. | ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+A.£B.) 1318 P 23795
X, | Adéfizetési kotelezettség Wi 1283
D. | ADOZOTT EREDMENY (£C.-X.) 22 512

Budapest, 2023. aprilis 30.

iiozetd tisztségviseld(-k)
'3 Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt
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Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt
I ALTALANOS RESZ

1. ATARSASAG ROVID BEMUTATASA

Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt

Az MNB engvedély idbpontja és szama: H-EN-11I-68/2019.

A Cégbirésag 01-10-049892 cégjegyzékszamon vetie nyilvantartasba. Nyilvantartasba vétel iddpontja: 2018.07.20
A cég jegyzett 10kéje a beszamolo fordulonapjan: 100 000 eFt
Tipusa : Alternativ befektetési alapkezeld

Miikodési teritlete : Magyarorszag

A Térsasag fotevékenysége:
663008 Alapkezelés

Székhelye:
1123 Budapest, Alkotds utca 55-61. 5. em.

A Tarsasig mindsitett befolydssal rendelkezd tulajdonosa

Ap Iy Mindsitett befolyds
Cégnév Székhely fajtija Tulajdoni részesedés
Primestone Invest Kft 1021 Budapest, Volgy utca 10. B. 1 em. 3. Kozvetlen 100%

Vezetd tisztségviselbk és feliigyeldbizottsagi tagok

Név lakhely Tisztség
Csoma Andrds Gyula 1021 Budapest, V6lgy utca 10/B 1. em. 3. Vezéripazgatd
Erdélyi Gabor Csuba 1142 Budapest, Gvanafalva utca 1. feligyelbbizottsagi tag
Szabé Ferenc 1022 Budapest, Hankoéczy Jend utca 25/A
foldszint § felugyel6bizottsagi tag
Erni Janos 1016 Budapest, Piroska utca 8. feliigvelobizottsagi tag

A Tiarsasag Felogyelobizotisaga dijazdsban nem részesiltek,

A Térsasdg éves beszdmoléjanak aldivdsdra kotelezett személy:

Név Cim Tisztség
Csoma Andras Gvyula 1021 Budapest, Valgy utcal0.B.1 em. 3. Vezérigazpatd
Salamon Adorjan Csaba | 1072 Budapest, Nyér utca 30, 2cm. 4. Cérvezetd
Az Alapkezel§ ltal kezelt alapok: Nettd eszkbzérték 1 jegyre jutd NEE

(EUR) (EUR)

Primestone One Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 4322873 540,35911
Primestone Two Ingatianfijlesz(é Ingatlanbefektctési Alap 1918 198,37 142,088768
Primestone Engle Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 5980917,26 1,8123390
Primestone Alfa Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 2350 049,46 305,201229
Az Alapok bemutatéisa

A Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatianbefektetési Alap (Alap), 2 Magyar Nemzeti Bank (Feliigyelet) dital 2019.11.14-én kiadott H-
KE-II-675/2019. szamit nyilvantartdsba vételi hatdrozattal jott 1étre, A Felugyelet az ingatlanalapot 1221-56 szdmon vette nyilvantartdsba.

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

Az ingatlanfejlesztd alap induld tokéje: 1.600.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelési Szabdlyzata alapjan, a legkisebb forgalomba hozatali
értéke Az Alap jegyzésére 2019.10.15-én keriilt sor & fenti induld tdkével.

Az alap indulé tokéje 16.000 db, egyenként 100 EUR névértéki HUB000723796 ISIN azonositoju zartkoriien forgalomba hozott befektetési
jegybol alit.

Az indulé t5kébsl, befektetési allomanybol 2019.12.05-én visszavéltasra kertit 8.000 db befektetési jegy dsszesen 798.560,- EUR
arfolyamérteken.



2.

A Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti Bank (Feligyelet) lial 2019.1 2.05-¢n kiadott H-
KE-L-700/2019. szamit nyitvantartasba vétehi hatdrozattal jott létre. A Feliigyelet az ingatlanalapot 1221-57 szdmon vette nyilvantactasba.

Az ingatlanfejlesztd alap székhelye: 1123 Budpest, Alkotds utca 35-61. 5. em.

Az ingatlanfejleszto alap induld t8kéje: 1.600.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelési Szabalyzata alapjn, a legkisebb forgalomba hozatali
értéke Az Alap jegyzésére 2019.10.30-an kerillt sor a fenti indulo tokével.

Az alap indul6 wkéje 16 000 db, egyenként 100 EUR névértékii HUO000724 117 ISIN azornositdjd zartkorien forgalomba hozott befektetési
Jjegybol allt.

Az induld t6kébd), befektetési dllomanybot 2019.12.18-4n visszaviltasra kerait 2.500 db befektetési jegy 6sszesen 245.900,- EUR
arfolyamértéken.

A Primestone Eagle Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti Bank (Felagyelet) dlial 2020.05.06-¢n kiadott H-
KE-1{1-213/2020 szami: nyilvantartasha vétchi hatarozattal jott létre. A Feltigyelet az ingatlanalapot 1211-17 szamon vette nyilvantartésba.

Az ingatlanfejleszié alap székhelye: 1123 Budpest, Alkotds utca 55-61. 5. em.

Az ingatlanfejlesztd alap indulé tdkéje: 3.300,000,- EUR volt, ami az Alap Kezelési Szabilyzata alapjén, a legkisebb forgalomba hozatali
értéke Az Alap jegyzésére 2020.05.12-6n kerilt sor a fenti indul6 t8kével.

A Primestone Alfa Ingatianfejleszté Ingatianbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti Bank (Felagyelet) dltal 2022. februar 2-an kiadott
H-KE-H1-73/2022. szami nyilvantartisba vételi hatarozattal jott létre. A Feltigyelet az ingatlanalapot 1221-83 szdmon velte nyilvéntartdsba.

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

Az ingatlanfejlesztd alap induld tkéje: 1.370.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelési Szabalyzata alapjén, a legkisebb forgalomba hozatali
értéke Az Alap jegyzésére 2021.12.22:én keriilt sor a fenti indul6 t8kével. Az alap induld tdkéje 13.700 db, egyenként 160 EUR névértekii
HU0000729371 ISIN azonositdji zartkoriien forgalomba hozott befektetési jegybol atlL,

Az induld tokébol, befekietési allomanybol 2022.02.14-¢én visszavaltasra keritlt 6.000 db befektetési jegy dsszesen 599.446,11 EUR
arfolyamériéken,

A TARSASAG SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEME!

A Tarsasag az alabbi fobb torvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti konyveit és nyilvantartasait:

2013. évi V. Torvény a Polgiri torvénykonyvrdl
2000. évi C. Torvény a szamvitelrol
2014. évi XVI. Térvény a kollektiv befektetési formakrol és a kezeldikrdl

327/2009. Kormanyrendelet és az egyes pénz- és tdkepiaci szolghltatdsokat is véged egyéb vallakozasok eves
beszamoldkészitési kotelezettségeinek sajatossagairol

A Térsasag Szamviteli politikéja a Szdmviteli Torvényben megfogalmazott alapelvekre épt.
a) Az iizleti év, a mérlegkészités iddpontja

A 2022. tizleti év 2022.01.01 - 2022.12 3 1-ig tartolt.
A mérlegkészités idopontja: 2023.04.30.

b) A beszdmolé formdja, a vlasztott mérleg és eredmény-kimutatds formatum

A Tarsashg Eves beszamoldt készit. ,

A Tarsasig "A" mérlegformétum-véltozatot késziti e, a szamviteli torvény szerinti tagoldst nem részletezi tovabb.
A Térsaség az iizemi (Dzleti) tevékenység eredményét osszkoltség eljarassal allapitja meg, levezetésszerd forméban
(6sszkoltséy -eljards), a szamviteli torvény szerinti tagoldst nem részletezi tovabb.



<) A beszdmol6 szempontjabol lényeges és jelentds hiba

Jelentés hiba -- ami szikségessé teszi a haromhasabos beszamolo elkészitését — az a hiba, melyet ellendrzés vagy
dnellendrzés tar fel, és a beszamoldval lezart évre vonatkozik, a hibdk és hibahatasok el6jeltdl fuggetlen egylittes
értéke pedig meghaladja az eliendrzon tizleti év mérleg-fo6sszegének 2 %-4t, ifletve ha a mérlegfodsszeg 2 %-a nem
haladja meg az 1 miliié forintot, akkor az | millié forintot.

d)  Azimmateridlis javak és targyi eszkizik értékesikkenésének elszdmolisa

A Tarsasdg az immateridlis javak és targyi eszkozok ériékesokkenését a hasznos élettartam €5 a vdrhat6
maradvanyériek alapjén linedris énékesokkenési modszerrel szdmolja el. Az alkalmazott maradvanyérték szamitdsi
és éntékesokkenési lefrasi kulesok:

Maradvinyérték {n | .
g Ertékestkkenési leirds a
e Al
Eszkbzesoport bekerilési érték % szamviteli tdrvény szerint
ban}
. N Brutté énék-alapjan Brutto eriék alapjan
K :
a)  Vagyoni érteki jogol egvedi meghatarpzds liealisan tinealisan
b)  Szellemi termékek egyedi meghatirozds 3% 33%
©)  Cégértek eyvedi mephatdrozds 20% 20%
d)  Kisérleti fejlesztés a.é. euyedi mephatdrozas 20% 20%
¢)  Alapitis-dtszervezés aé. euvedi meuhatirozas 20% 20%
f)  Jarmiivek eyvedi meghatarozds 20% 20%
g)  SwAmitastechnikai és irodatechnikai eszkozdl egvedi meghatirozis 33% 33%
h)  Trodai epyéb eszkozok, fel lések, butorok egvedi mephatarozds 14.50% 14.50%
1) Berelt eszkozon végzett beruhazis
ingatlan egyedi meghatarozas 6% %
s " i az ingd besoralasa | azingd besoroldsa szerinti
inge egvedi meghatarozts szerinti kulcs kules
az eszkoz a)-i) e N .
i) O-rairt eszkozon végzett feljitas, bivilés, egyéb raaktivalds egyedi meghatirozs ot . ueszk'ozn)-l)‘ptheh
e v P besorolésa szerinti kules
szerinti kules

A 100 ezer forint egyedi beszerzési, elddllitasi énék alatti targyi eszkozok, valamint vagyoni értékii jogok és szellemi termékek beszerzési
vagy eldallitasi koltségét a hasznalatbavételkor értékesokkenési leirdsként egy dsszegben elszdmoljuk.

A terv szerinti értékesokkenés elszamolasaban nem kovetkezett be véaltozis a korabbi évekhez képest,
e) A Tidrsasig nem szimolja el az immateridlis javak és targyi eszkivzik értékhelyesbitését
f)  Készletek

A Tarsasag a vasdrolt készleteket FIFO madszerével meghatérozoft beszerzési koltségeken, vagy pedig praci értéken szerepelteti ha az utébbi
alacsoriyabb, mint a beszerzési ar.

g)  Ertékpapfrok
A Térsasag a vasarolt értékpapirokat FIFO médszerével meghatérozott beszerzési dron szerepelteti a konyveiben,
h)  Azeldzé iizleti év mérleghkészitésénél alkalmazott értékelési clvek nem véltoztak meg.

i)  Eszkbzés kitelezettség mindsitése nem viltozott meg az eliz iizleti évhez képest.
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A TARSASAGNAL A KONYVVITELI SZOLGALTATAS KOREBE TARTOZO FELADATOK IRANYITASAERT,
VEZETESEERT FELELOS SZEMELY ADATAL

Radies Katalin (2113 Erdokertes, Kossuth utca 53
Regisztracios szdm: 174483

A TARSASAG EVES BESZAMOLOJAT HITELESITO KONYVVIZSGALO ADATAL

Kényvvizsgalo Tarsasag neve, cime, engedélyek szamai:
Know-How Audit Konyvvizsgdlo és Adoszakértd Kft
2800 Tatabanya, Ifinség ot 23 fsz.2

Kamarai nyilvantartasi szdm: 000573

Konyvvizsgalatért felelds személy neve, engedélyek szdmai:

Hiogyik Zsuzsanna (2800 Tatabanya Bédishegyi Gt 20)
Kamarai nyilvantartasi szam: 00263

Az éves beszamold konyvvizsgalatdért a konyvvizsgald dltal felszamitott dija az érvényben lévd szezbdés alapjan 640.254, Ft + Afa A
konyvvizsgalo altal a targyévi izleti évben az egyeb bizonyossagot nytjto szolgdltatasokért, az adotandcsadéi szolgaltatasokért és az egyeh,
nem konyvvizsgaléi szolgdltatisokért dijakat nem szamitott fel.

A TARSASAG GAZDALKODASAT BEFOLYASOLO EGYEB JELENTOSEBB ESEMENYEK

A thrgyévben a Térsasag gazdalkodasit befolyasolé egyeb jelentbsebb esemény nem volt.

AZ ADOZOTT EREDMENY FELHASZNALASARA VONATKOZO JAVASLAT

A Tarsaség adozott eredménye keriiljon az eredménytartalekba,



Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt 1L/1.
IMMATERIALIS JAVAK ES TARGYI ESZKOZOK
2022, évi
eFt
Immateriilis Ingatlanok és a Miiszaki Egyéb Beruhdzésok, Osszesen
Javak kapesolédé vagyo-| berendezések, berendezések, felGjitasok
ni értéki jogok | gépek, jarmiivek | felsz., jrmiivek
Bruttd érték

INvitdegvenleg 2554 1672 4226
[[Navekedés 224 0 224
[INGvekedés (kisérickii) 0 0|

Csokkenés _0||

Zardegyenleg 2778 0 0 1672 0 4 450

Ertékestkkenés (linedris)

Nyitdegyenlep 1211 1037 2248
||N6vekedés terv szerint 473 242 715
[Novekedés (kisértéki) e of  ———r 0l
[[Novekedss terven feliili 0|
[[Csokkenés kivezetés miatt 9|

Cstkkenés visszafras 0

Zarbegyenlep 1684 0 0 1279 0 2963

Nett6 érték

[Nvitéegyenleg 1343 0 0 635 0 1978

Valtozas -249 0 0 -242 0 -491

Zardegvenlep 1094 0 0 393 0 1487

Ertékhelyesbités

[Nyitdegvenleg ojf
Valtozés ol
[lZaroegyenleg 0 0 0 0 0 ol




Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt 11.72.

KOVETELESEK
2022. évi
El6z6 év  Targyév

eft
Kovetelések drusz4llitdsbol és szolgaltatasbol (vevok) 4220 6371
Kovetelések kapesolt vallalkozassal szemben 0 0
Kovetelések jelentds tul-i részesedési viszonyban 16v6 vall.-sal sz 0 0
Kovetelések egyéb részesedési viszonyban 1év6 véll.-sal szemben 0 0
Valtdksvetelések 0 0
Egyéb kivetelések 303 469
Kovetelések értékelési kiilonbdzete 0 0
Széarmazékos ligyletek pozitlv értékelési kiilonbdzete 0 0
" Osszes kovetelés 4523 6 840

Jelentésebb tételek, valtozdsok magyardzata:
Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt IL/3.

AKTiV IDOBELI ELHATAROLASOK
2022, évi
ekt
Eloz6 év  Térgyév

1. Microsec tanusftvany alap csomag éves dij 102 23
2. Szoftverfrissités 5 38
3. 0 0
4, 0 0
. 0 0
6. 0 0
7. ¢ 0
Aktiv idébeli elhataroldsok dsszesen: 107 61

Jelent6sebb tételek, valtozdsok magyardzata:



Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt 1L./4.
SAJAT TOKE ALAKULASA
2022. évi
eFt
Evkézi
Megnevezés Nyité érték Zaro érték
Novekedés Cstkkenés
Jegyzett tdke 100 000 0 0 100 000
Jegyzett, de még be nem fizetett toke 0 0 0 0
Té8ketartalék 0 0 0 0|
Eredménytartalék -15 483 1258 0 -14 225
Lekotott tartalék 0 0 0 0l
Frtékelési tartalék 0 0 0 0
Adozott eredmény 1258 22512 1258 22512
SAJAT TOKE 85775 23 770 1258 108 287
A KIBOCSATOTT RESZVENYEK BEMUTATASA
. A részvény részvény )
részvény fajta darabszim_ néveértek tssz-névérték
torzs 100 1000 000 Ft 100 000 000 Ft
100 000 000 Ft



Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt 1L/5.
2022, évi
HATRASOORLT KOTELEZETTSEGEK

El6z6 év Targyév
Alarendelt k6lcsontoke 30 000 30 000
Osszesen: 30 000 30 000

HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

El6z6 év Targyév
eft
Hosszi lejaratra kapott kélestnsk 0 0
Atvaltoztathatd kitvények 0 0
Tartozasok kdtvénykibocsatasbol 0 0
Beruhdzasi és fejlesztési hitelek 0 0
Egyéb hosszii lejdrath hitelek 0 0
Tartos kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0
Tartos két. jelentds tul.-i részesedési viszonyban 1évé véllalk.-al szembe 0 0
Tartds kot. egyéb részesedési viszonyban [év6 vallalk.-al szemben 0 0
Egyéb hosszi lejarath kotelezettségek 0 0
Osszes hosszi lejarati kotelezettség 0 0

ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

El6z6 év Targyév
eFt
Révid lejarata kélestndk 0 0
ebbdl: az 4tvaltoztathatd és atvaltozd kbtvények 0 0
Révid lejdrata hitelek 0 0
Veviktdl kapott eldlegek 0 0
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatdsbol (szallitdk) 935 1970
Valtotartozasok 0 0
Ravid lejaratd kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0
Rovid lejaratd két. jelentds tul.~i részesedési viszonyban 1€v6 véllalk.-al 0 0
Rovid lejaratt kbt. egyéb részesedési viszonyban 1év véllalk.-al szembe 0 0
Egyéb rovid lejarati kotelezettségek 2652 2721
Kotelezettségek értékelési kiilonbozete 0 0
Szarmazékos ligyletek negativ értékelési kiilonbodzete 0 0
Osszes rovid lejarati kitelezettség 3 587 4 691

Jelentdsebb tételek, valtozasok magyardzata:

A rovidlejarati kitelezettségek a miik6déssel kaposolatos koltségekbol és adokbol, jarulékokbol tevédik bssze.



Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt

PASSZiV IDOBELI ELHATAROLASOK

2022. évi
Elézd év
1. Konyvvizsgélati dij 381
2. Kdlcson kamat 2 246
3. 0
4. 0
5. 0
6. 0
7. 0
8. 0
9, 0
i0. 0
Passziv id6beli elhatarolisok dsszesen: 2627

IL./6.

eFt
Targyév

320
3293

SO OO O OO

3613



Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt IL/7.
AZ ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE ES OSSZETETELE
2022, évi
Tevékenységenkénti dsszetétel eFt El6z6 év Targyév
Alapkezelési dfj 40 050 63 560
Konyvelési dfj 0 1751
Ertékesités netté Arbevétele Ssszesen: 40 050 65 311
Jelentsebb tételek, valtozdsok magyardzata:
Foldrajzi teriiletenkénti Gsszetétel eFt Eldz6 év Targyév
Magyarorszag 40 050 65 311
Ertékesités netté drbevétele tsszesen: 40 050 65 311

Jelentbsebb tételek, valtozésok magyardzata:
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IGENYBE VETT SZOLGALTATASOK
2022, évi
Megnevezés El6z6 év Targyév
eFt eFt
Troda bérleti dija 1359 943
Szakkdnyv, okitas 21
Posta kéltség 32 0
Ugyvédi dij 3085 1535
Konyvelési dij 1021 {243
Konyvvizsélati dfj 788 579
Kozjegyzoi dij 0
| Egyéb tandcsadas 1080 540
Uzemeltetési koltség. 310 591
Szamitastechnikai szolgaltatds 10 359 5581
Szoftver frissités, karbantartas, online szolgélﬁtés 419 1858
Belsb ellendri feladatok ellatasa 1524 1335
‘Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgéltatisok koltsége 525 2 769]
Igénybe vett szolgdltatdsok dsszesen 20 502 16 994
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SZEMELYI JELLEGU RAFORDITASOK
2022, évi
Megnevezés Fizikai Szellemi Osszesen
eFt eFt eFt
Munkavallalok bére, prémiuma, jutalma 20 124 20 124
Személyesen kozremiikddd tagok kivétje 0 0
Tiszteletdijak - [gazgatosag/ tigyvezetdk / vezetd tisztégviseldk 0 0
Tiszteletdijak - Feliigyel6 Bizottsdg dsszesen 0 0 0
Erdélyi Gabor 0 0 0
Szabé Ferenc 0 0 0
Erni Janos 0 0 0
Tiszteletdijak Egyéb 0 0 0
Megbizési dijak 0 0 0
Bérkoltség osszesen 0] 20 124 20124
Személyi jelle&yéb kifizetések
Adokoteles természetbeni juttatas 0
Nem addkdteles személyi jellegi kifizetés 0
Szerzéi jogdij 0
Reprezenticid 0
Napidijak 0
| Betegszabadsdg, tap pénz 0
Személyi jellegli egyéb kifizetések Gsszesen 0
Bérjirulékok 1021 Budapest, Vﬁlg_y utca 10. B
Szocialis hozzajaruldsi adé 2 663 2 663
TB ktelezettsée 67 67
Szakképzési hozzajarulds 0 0
Rehabilitacios hozzajarulas 0 0
| Egyéb bérjarulék 0
Bérjirulékok dsszesen 0 2 729 2729
Minddsszesen 0 22 853 22 853
Atlagos statisztikai létszdm (f6) 2 2
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2022, évi

A tarsasdgi ado dsszegének megillapitisa

Adozis clotti eredmiény

‘TAO iy, 24/B § (3} alapjin az adelur-l csot.kcmi’: el (odofnlajmllas Jondirasa)
Kapcesolt filekkel bonsoli keipk miatti adoalaph

Madositott adizis elditi eredmény

Addzas cldtt eredményt esokkentd

Addzas el eredményt ndveld

Adoatap

Tarsasigi ado alap

TFarsasagi ad6 adoked: grivek-eldtt

Adokedvezmények
A 2022, évi adokitelezettséy

Az adozas elftti eredményt csbhkentd jogeimek

1§ )

85N

b)
©

¢s)
dy

dz)
dz8)

Elhatirol vesziestebdl az adoévben leiri o5szeg

Virhaw kot-re ¢ joviben kigre képz.céltan foll miatt az adéévben bev-kcnl ¢lsz.8552.

jogdijra Jogosuo mmulcnﬂls ‘Joszig érékesitésthol, apportalasibol szim;

g 16kbol az adoévben Jekoton tanalckba dsar
A006v Wtolsé sapjan Tekoton trialékkéim kimutatott dsszepe jogdijra Jopositd
;xlls ;omg {a bejel i Lahs 08zag k:vﬂc]uvcl) ém:l\cshcscbél nem

Tekiitatt tarealékba dtvezetett & ¢saz addév iiolsd napjan Yekaton tanalékkéit kimutaton
dsszegs,
Terven feliliécs. adoévben visszairt dsszege (kiveve 1.2, mell, 10.)

ki 'V E ish énték {FE-28 % Jas ish
A bejel ¢ ésént adoé_v‘ﬁ'f v ge, adoévbien visszain énskvesziés

Adbzo doniese szerint; a fodezeli dgylettel nem fedezety; kilfbldi pinzétékre 2016
befekteten pénziigyi eszkiz énékének novekedésekény, illetve 2 hogszi lejaratiy
kotelezensig érickinck csokkenésckénta mcﬂcgfordulonapl énékeléskor a

devizndrfolyam véltozasaalapjﬂn k Iszimolt Ssszeg,
3.4 (1) dzs) miatt karabt i addakapnovelés miatt

Targyovi fejleszicsi tartalék (lokoton tartalékba helyezett Bsszeg)

Kapott osztalek, 1 des (kivéve kit thrsasagiol)

Megsziings miatt kivezetert riszescdés bevércls - 7.4 10, bekezdés szerinti éntek
Startup cépbe befekiciés 3%-0sa, 3 évre leoszthatoan

Behsjthatatlan kou BH), korébbl Bva brfoht d4szeg, visszain Sritkveszics
Tulajdoni rés: {ha azmér &t volt szinolva ndveldként)
Jogerbs birsag, ART. & TB )ogké\ul\emu}m (kivéve OF paisk) elengedése miatt
Jogdiy bevétel nyereségéuck S0%-a

Miesalék ingavian karbantartasi kig 50%-a

Addchl,; onell. sisiti bevitetént v. taforditis csdkh sk iszimolt dsszeg
Milemiek ingatlan besuhidzas, felijitas dsszege X+5 duig

Legaldbb $0%-ban megvilt, mupkaképosségi munkabére (max minimalbér, 20-6 alatt)
Mikrovallalkozas foglallwzlalés mvekmén)v. {mogeldnd évi fogl Ktszam Jeglel). 3 1)
Kozhaszmi, kiemelked t szewemadoménazo%-a

YAGY Kozh W, kiemelkeodden kozh 1 szervezet tartos adomany 40 Yo

ES Magyar Kémients Alap, NKA, il folsSoktatasi i int, Thmogatds 50%-

Kis- és kbzépviallalkozis adoévi b i énék {kortatozasokkal)

Onszes tsbhkents tétel

Az adbzas eldtti eredményt ndveld jopcimek

a)
b
)

4
des)

Virhoto kot-re és jovibeni kigre képaetl céhanalék
smmhw Szerinti écs ésL.E fos +
i érték (FE-2¢ s is)
Jogdij bevétel vesztesegének 50%-a
Nem a villalkozisi ievékenysépgel kapesolatos koltség (3. sz, melkklet)

Adozo dontése szenint, a fedezeti gylenel nem fedezont, killfaldi pénzénekre 52010
bcfckwtm penzigyi cszi:dz érttkének nvekedesekény, lletve ahossza lejirani
: &g ériékénck csokd Xenta ...,“ i énckokiskor 3

devizairfolywun vaitozisa alapjin eszk kém, k ) Jszimol dsszeg,

7.5{1) dzs) miatt kordbban elszamolt adoulupcsﬂkkcmés miatt

Jogerds birsig, ART. és TB jogktvetkezmény (kivéve OF potk)

7.4m) szerinti csdkkentés, a szerzent részesedés 3 Sven belili éndkesitése esetén
{szerzéss kovedd 3; év viudig)

ik ok je Aoy

Behajthatatlan kavetcksnck pem mindstild elengedett kovetelés

Ahutskéstetisen miaft {sajdt 18ke 3%t megh, kot-re jud kamatkeg)

fonmrol devwha, devnzéml fonmra, vagy devizardl mis devizda vald dttérés sordna
itasi kilont 'k Gsszege a2 attérdst kovetd

addévbon, )

adéell., dnell. nvia riforditasként v, bevéte! esokkendsként eb It Gsszeg
7§ gy) ¢hdl 2 részesedés csik ként elsz. dsszeg

7:8 (1) 2) szerinti NEM teljesiil tartos adominy

7%(1) zs) b1 anem teljesitett rész 2

Atiagos 41l Létszam clozd adoévhioz viszonyitott csakkenése

Gsszes ndveld tétel

Az adokedvezmények részlctezése

Film és eldadonvivészet timogatis

KKV hitelkamat (de minimis)

Beruhazisi vagy fejlesatés adokodrezmény
Latvinycsapat-sporttimogatas

Korrigait 8sszes bavéle]
Addzas elotti eredmény fokényy szerint
Tarsasagi adoalap 8.§ (1)
Jévedelem-(ny ég) 2%

Eves Tarsasigi adoalap: 6. § (1) (normal adéalap) vagy 6, § {5) b) (Jovedelem
minimum az adéalapd
Tirsasagi add dsszesen: 9%

A TARSASAGI ADO ES AZ ADOALAP-MODOSITO TETELEK

1L/10,

Elbz6 év Targyéy

eFi it

138 23795

] 0

0 0

1318 23795

1 706 14 965

1033 3420

6063 14250

663 14250

&) 1283

0 0

60 1283

Eldz6 év Thrgyév

b) eFt b eFt

639 14249

) 0

0 1

0 0

1047 6

o 0

0 i)

0 0

0 0

0 0

0 0

0 ]

] 1]

0 0

0 )

o 0

] 4]

0 0

0 ]

@ 0

] 0

U] 0

0 0

1 0

0 o

o o

1] i)

1706 14963

b)eFr

[ ]

i 947 716

1] ]

[ tH

[ 0

1] 0

0 0

6 4704

0 ]

0 Q

4 0

0 0

1] 0

0 o

0 ¢

0 0

] [

0 1]

1053 5420

» 0

0 0

0 0

0 0

] 0
45713 75 544
1318 23795
885 14250
914 1811
885 14250
80 1283



Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt

/1.,

SPECIALIS ES MERLEGEN KiVULI KOTELEZETTSEGEK

2022, évi

30 000 ekt

5 évnél hosszabb lejarati kotelezettségek

nincs
Zalogjoggal, vagy hasonl6 joggal biztositott kitelezettségek
Biztositékok fajtai: nincs
Kornyezetvédelmi eszkdzok, jelenlegi és jovobeni
kornyezetvédelmi kotelezetiségek nincs
Kapesolt felekkel szembeni me’?@geu kiviili kotelezettségek

nincs
Jovobeni nyugdijfizetési kitelezettség

nincs
Jovobeni végkielégités-fizetési kitelezettség

nincs
Jovobeni bérleti dij fizetési kitelezettség (tartds bérlet)

nincs

Egyéb mérlegen kiviili tételek, eredményre, cash flowra gyakorolt véarhaté hatisuk

Opciés Ugyletek nines

Hatéridds tigyletek nincs

SWAP iigyletek nincs
Folyamatban 1év{ peres iigyek

nincs
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ELEMZESI MUTATORENDSZER
2022, évi
Megnevezés Mutatd szémitisa érték eFt-ban % érték eFt-ban %
A Vagyonstruktiira 2021 2022
1. Targyieszkdzok targyi eszkdzok x100 635 . 0,5% 393 . 0,3%
aranya Bsszes eszkdz 121989 146 591
2. lmmaterialis immateridlis javak x100 1343 . 67,9% 1094 . 73,6%
javak ardnya befektett eszkdzok 1978 1487
3. Befektetett pii. eszkdzok befektetett pil. eszkdz0k  x100 0. 0,0% 0 . 0,0%
arnya befektett eszk6z8k 1978 1487
4. Forgoeszkoztk forgbeszkdzok %100 119904 . 98,3% 145043 . 98,9%
aranya Osszes eszkdz 121,989 146 591
4.1. Likvid. eszkdzok pénzeszkdz6k x100 115381 . 96,2% 138203 . 95,3%
aranya forgbeszkozok 119904 145 043
4.2. Készletek készletek x100 0. 0,0% 0. 0,0%
1021 Budapest, Vdlgy ul forgdeszktzok 119904 145 043
B Tokestruktira
5. Sajéttdke sajat toke X100 85775 . 70,3% 108 287 73,9%
aranya Osszes forras 121989 146 591
6. Idegen toke idegen toke x100 36214 . 29,7% 38304 . 26,1%
ardnya Usszes forras 121 989 146 391
C Jovedelmezoségi mutatok
7. Bevételaranyos ad6zas eldtti eredmény x100 1318 . 0,0% 23795 . 36,4%
nyeceség érigkesités nettd arbevétele 40 050 65 311
8. Eszkdzaranyos addzas eldtti eredmény x100 1318 - 1,1% 23795 - 16,2%
nyereség Bsszes eszkoz 121 989 146 591
9. Sajat tdke aranyos adozas eldtti eredmény x100 1318 . 1,5% 23795 . 22,0%
nyereség sajat téke 85775 108 287
D Egyéb mutatdk
10. Vagyon fedezeti sajat toke x100 85775 . 4336,5% 108287 . 7282.2%
mutaté befektetett eszkizok 1978 1487
11. Likviditési forgbeszkdz6k x100 119904 - 33,43 145 043 .. 30,92
mutaté rovid lejaratu ktelez. | 3587 4691
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CASH FLOW 2022. évi
eFt
Megnevezés El6286 &v Targyév
l.a  AdGzds elbtti eredmény +- 1318 23 795
Ebbél: mlikodéste kapott, pénziigyileg rendezett timogatés 0 0|
1.b Korrekoitk az addzés elbtti eredményben 0 0
01. | Korrigélt adozas el6tti eredmény (1.a+1.b) 1318 23795
02. | ElszAmolt amortizacid + 1047 716
03. | Elszamolt értékvesztés &s visszairas + 0 ol
04. | Céltartalék képzés és felhaszndlés kilonbbzete +- 0 0
05. | Befelctetett eszkdzk értékesitésének eredmeénye + - 0 0
06. | Szallitdi kotelezettségek llominyvéltozésa +- -305 1035
07. | Egyéb r9vid lejaratt kitelezetiségek Allomanyvéltozdsa +- 1012 69
08, | Passziv idébeli elhatdroldsok alloményvaltozasa +- 1047 986
09. | Vevbkdvetelések alloményvéltozasa -+ -1410 -2 151
10. | Forpbeszkozok (vevokovetelés és pénzeszkdz nélkili) véltozdsa -+ 285 -166
11. | Aktiv iddbeli elhatirolasok alloményvaltozésa -+ 23 46
12. | Fizetett add (nyereség utén) - -60| -1283
13. | Fizetett, fizetendd osztalék, részesedés - 0 0
I. | Miikddési cash flow { 01.-13. sorok ) 2957 23 047
14. | Befektetett eszkdzok beszerzése -1008 225
15. | Befektetett eszk8zok eladdsa .
16. | Hosszi lejératra nytjtott kélestniik és elhelyezett bankbetétek torlesztése, megsziintetese, beviltésa
17. | Hosszn lejératra nytjtott kolesontik és elhelyezett bankbetétek
18. | Kapott osztalék, részesedés + 0 0
II. | Befektetési cash flow ( 14.-18. sorok ) -1 008} -228
19. | Részvénykibocsatds, tikebevonds bevétele + of 0}
20. | Kotvény, hitelviszonyt megtestesit értékpapir kibocsatésanal bevétele + 0 0I
21, | Hitel és kdlcstn felvétele + 0 0
22. | Véglegesen kapott pénzeszkéz + 0 0
23. | Részvénybevonas, tokekivonds (t6keleszéllitas) - 0 0
24. | Kotvény és hitelviszonyt megtestesftd értékpapir visszafizeiése 0 q|
25. | Hitel és kolcson torlesztése, visszafizetése 0] OI
26. | Véglegesen atadott pénzeszkoz - 0 ﬂ
III. | Finanszirozdsi cash flow (19.-26. sorok ) 0 0
Iv. | PENZESZKOZOK VALTOZASA (1. +1I1 +IL sorok ) 1949 22822
27. | Devizés pénzeszkdzok atértékelése 0] 0
V. | PENZESZKOZOK MERLEG SZERINTI VALTOZASA ( IV.+27. sorok ) 1949 22822




Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
1123 Budapest, Alkotis u. 55-61. 5. em.

Adészdm: 26387945-1-43

Cégjegyzékszam: 01-10-049892

2022. évi iizleti jelentés

1. Tevékenység bemutatdsa, 6sszegzd értékelés.

A Térsasagot 2018. julius 9-én alapitottdk és 2018. julius 20-4n jegyezte be a cégbirdsag. A
2019. februar 19 nappal keltezett MNB hatdrozat alapjén alternativ befektetési alapkezelként
kollektiv  portfolikezelési tevékenység végzésére jogosult. A Téarsasdg tényleges
tevékenységét 2019. utolsé negyedéve folyaman kezdte meg.

Az Alapkezeld 2022. december 31-én hérom nyiltvégli, zartkorli befektetési alapot kezelt
(Primestone One Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap, Primestone Two Ingatlanfejleszts
Ingatlanbefektetési Alap) és Primestone Alfa Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap és egy
nyilvénos nyfltvégli ingatlan befektetési alapot, a Primestone Eagle Ingatlanfejlesztd
Ingatlanbefektetési Alapot.

Az Tarsasag az édltala kezelt alapok elsé befektetéseit 2019. utolsé negyedéve folyamén
valésitotta meg illetve készitette el6, azéta folyamatosan zajlik — alaptdl fiiggden — a befektetési

portfoliok felépitése és kezelése, tjabb befektetések eldkészitése, illetve bizonyos befektetések
értékesitése.

2. A mérleg fordulénapja utin bekdvetkezett 1ényeges események és folyamatok

Olyan gazdaségi esemény, melynek jelentSs hatdsa lett volna az Alapkezeld tizleti jelentésére
a mérlegkészitést kvetden, nem tortént.

A Tarsasdg kovetelés alloméanya 2022. évben elsésorban a kezelt alapok altal fizetendd
megszolgalt, de pénziigyileg még nem rendezett alapkezelési dijbdl szdrmazott, Ezen
szamlakovetelések a mérlegfordulénapot kdvetben kiegyenlitésre keriiltek.

3. A visszavasirolt sajat részvények, sajat iizletrészek megszerzésére vonatkozoé adatok
Az Alapkezelé 2022-ben nem vasérolt vissza sajat részvényt,

4. Kutatis-fejlesztés

Az Alapkezeld 2022-ben nem végzett mfiszaki vagy tudomdnyos kutatds-fejlesztési
tevékenységet.



5. Mindségbiztositas

Az Alapkezel6nél min8ségbiztositasi rendszer 2022-ben sem mikddott, azonban az Alapkezeld
mikodését — tevékenysége jellegébdl fakaddan — szdmos szigort belsd szabalyzat, az ezek
miikadtetését és ellenérzését tamogatd informatikai rendszer, tovébba fiiggetlen kiilsé

szakértok (belsd ellendr, kockazatkezeld, megfelelési szakértd és fiiggetlen letétkezel)
tamogatja és ellendrzi.

6. Vagyoni helyzet

A tarsasag vagyoni- és likviditasi helyzete stabil, a tarsasdg szolid nyereséggel miikodik, A
tarsasag mitkodéséhez nem vett fel kiilsé — nem tulajdonosi — hitelt.

7. Pénziigyi-finanszirozasi helyzetkép

Az Alapkezeld miikddést teljes egészében a sajat forrasa fedezte. Az Tarsasag induld
mikodését kovetden, illetve a devizadrfolyamok véltozasa miatt sziikséges tOkepotlast — az
alapkezelési tevékenység végzéséhez szitkséges tékekovetelmény teljesitése érdekében — a
Téarsasag tulajdonosai alérendelt kolesdn nyujtésaval biztositottak 2020-ban, illetve sziikség
esetén folyamatosan biztositjék. A tulajdonosi kolcson lejarata 2030.12.31.

8. A hatékonysag és a jovedelmezoség alakulisa

A Térsasag 2022-ben 22.512 eFt ad6zott nyereséget ért el.

9, Kotelezettségek és kockazatok

A Térsasdg 2022, évi éves beszamolja tartalmazza a targyév gazdalkodassal kapcsolatos
kotelezettségeket, mérlegen kiviili kételezettségrol tudomasunk nincs.

Budapest, 2023.4prilis 30.
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