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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Primestone ALFA Ingatlanfejleszt6é Ingatlanbefektetési Alap tulajdonosainak
Vélemény

Elvégeztiik a Primestone ALFA Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (,,az Alap™) 2022. évi
éves beszamoldjanak kdnyvvizsgélatat, amely éves beszdmol6 a 2022. december 31-i fordulénapra
készitett mérlegb6l — melyben az eszkozok és forrasok egyezo6 végosszege: 942.713 E Ft, a targyévi
eredmény 2.025 E Ft (nyereség) -, és az ugyanezen idéponttal végzddo lizleti évre vonatkozo
eredménykimutatasbél, valamint a szédmviteli politika jelentds elemeinek Osszefoglaldsat is
tartalmazo kiegészité mellékletb6l all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamold megbizhat6 és valds képet ad az Alap 2022,
december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetér6l, valamint az ezen id6ponttal végz6d6
tizleti évre vonatkozé jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrél szol6 2000.
évi C. torvénnyel 0sszhangban (a tovabbiakban: ,,szamviteli térvény”).

A vélemény alapja

Koényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Gsszhangban és a
konyvvizsgélatra vonatkozo — Magyarorszagon hatalyos — torvények é€s egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6 felel6sségiink bévebb leirasat jelentésiink ,,4
konyvvizsgadlo éves beszamolo konyvvizsgadlatdért valo felel6ssége™ szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptol é€s annak kezeldjétol, a Primestone Alpha Ingatlan Befektetési
Alapkezel6 Zrt.-t6l, a vonatkozd, Magyarorszagon hatilyos jogszabalyokban és a Magyar
Koényvvizsgaléi Kamara ,,A konyvvizsgaldi hivatds magatartési (etikai) szabélyairol és a fegyelmi
eljarasrol sz0l6 szabdlyzata™ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kodex
kamarai tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkozi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii
kézikényvében (az IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban
szereplo tovabbi etikai el6irasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az dltalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld
alapot nyljt véleményiinkhoz.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok a Primestone ALFA Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2022. évi

lizleti jelentésébdl dallnak. A Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
igyvezetése (tovabbiakban ,,vezetés") felel6s az {izleti jelentésnek a szamviteli térvény, illetve
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egy€b mas jogszabaly vonatkozo el6irasaival 6sszhangban térténd elkészitéséért. A fliggetlen
koényvvizsgaloi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszéban az €éves beszamolora adott véleményiink
nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamol0 altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi feleldsségiink az
egyéb informécidk atolvaséasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb informacidk
lényegesen ellentmondanak-e az éves beszamolonak vagy a konyvvizsgalat sordn szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlinik-e, hogy azok lényeges hibas allitast tartalmaznak.
Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kdvetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok
lényeges hibas allitast tartalmaznak, kételességiink errdl és a hibds allitas jellegérdl jelentést
tenni.

A szamviteli térvény alapjan a mi felel6sségilink tovabba annak megitélése, hogy az tizleti
Jjelentés a szamviteli térvény, illetve egyéb mds jogszabaly vonatkoz6 eldirasaival 6sszhangban
van-e, €s err6l, valamint az lizleti jelentés és az éves beszamolo 6sszhangjardl vélemény
nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a Primestone ALFA Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2022. évi
tizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban Osszhangban van a Primestone ALFA
Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2022. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli
torvény vonatkozo eloirasaival. Mivel egyéb mdés jogszabaly az Alap szdmdara nem ir eld
tovabbi kdvetelményeket az tizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az lizleti jelentésben mas jellegli 1ényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitds sem jutott
a tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felelossége az éves besziamoloért

A vezetés felels a megbizhatd és valds képet ado éves beszamold elkészitéséért a szamviteli
torvénnyel 6sszhangban, valamint az olyan bels6 kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek
tart ahhoz, hogy lehet6vé véljon az akar csalasbol, akar hibabdl eredo lényeges hibds allitastol
mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése soran a vezetés felels azért, hogy felmérje az Alapnak a
vallalkozas folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfeleloen kozzétegye a
véllalkozas folytatdsaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatasdnak elvén alapuld éves beszamold Osszeallitasaért. A vezetésnek a viallalkozas
folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés
nem akadalyozza, illetve a véllalkozasi tevékenység folytatdsanak ellentmondd tényezd,
kortilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatinak
feliigyeletéért.
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A konyvvizsgilo éves beszamol6 konyvvizsgalataért valo felelossége

A konyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves beszamold
egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az,
hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé fiiggetlen kényvvizsgaldi jelentést bocsassunk
ki. A kell6 bizonyossidg magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal &sszhangban elvégzett konyvvizsgilat mindig feltirja az
egyébként létez0 1ényeges hibas allitast. A hibas allitdsok eredhetnek csalasbol vagy hibabdl,
¢és lényegesnek mindsiilnek, ha észszer(i lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy
egyiittesen befolyésolhatjak a felhasznalok adott éves beszamolé alapjdn meghozott gazdasagi
dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardok szerinti kényvvizsgalat egésze sordn szakmai
megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

o Azonositjuk és felmérjitk az éves beszamolé akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges
hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen a kockdzatok kezelésére
alkalmas koényvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfelel6 konyvvizsgalati
bizonyitékot szerziink véleményiink megalapozasdhoz. A csalasbol eredé 1ényeges hibas
allitas fel nem tarasanak kockézata nagyobb, mint a hibabdl eredGé, mivel a csalds
magaban foglalhat Osszejatszast, hamisitdst, széandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll feliilirasat;

° Megismerjik a konyvvizsgéalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében,
hogy olyan kényvvizsgalati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények
kozott megfeleléek, de nem azért, hogy az Alap belsé kontrolljanak hatékonysiagéra
vonatkozodan véleményt nyilvanitsunk,

° Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek észszerliségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-¢ a vezetés részérdl a vallalkozas
folytatdsanak elvén alapulé éves beszamolé Osszedllitdsa, valamint a megszerzett
kényvvizsgalati bizonyiték alapjan arr6l, hogy fennall-e lényeges bizonytalansig olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az
Alap vallalkozas folytatasara vald képességét illetéen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést
vonjuk le, hogy Ilényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen konyvvizsgaldi
jelentéstinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban 1évé kapcsolddo
kozzétételekre, vagy ha a kézzétételek e tekintetben nem megfelelGek, mindsitentink kell
véleménylinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgldi jelentésink datumaig
megszerzett kényvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.
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° Ertékeljiik az éves beszamolé atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészité mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves
beszamoldban teljesiil-e az alapul szolgalo tigyletek €s események valds bemutatasa.

° Az irényitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgélat tervezett hatokorét é&s litemezését, a konyvvizsgdlat jelentds

megallapitasait, beleértve az Alap altal alkalmazott belsé kontrollnak a
konyvvizsgalatunk soran ltalunk azonositott jelentds hianyosségait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2023. aprilis 14.

PGl ool R Gobov ool

Pali Gabor Laszlo Pali Gabor Laszlo
Kdédex-Kontroll Kft. kamarai tag konyvvizsgald
1112 Budapest, Oltvany u. 51. Reg. szam: 004023
Reg. szam: 000884 -
Qe
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Primestone Alfa Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

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

2022. évi
Eves beszamolo
Eves zarémérleg

2022.01.01-2022.12.31

Keltezés: Budapest, 2023.04.14.

B n)éé{fgne TWO Ingatlanfejleszté
[/~ Ingatlanbefekretési Alap

P.H.
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Adészam

Primestone Alfa Ingatlanfejleszt§ Ingatlanbefelktetési Alap

Id8szak: 2022.01.01-2022.12.31
MERLEG Eszkézok (aktivak)

adatok eFt-ban
5521; A tétel megnevezése El8z6 év ﬁ:gz‘;’;:}:;zl:i) Térgyév
a b C d e
01. |A. Befektetett eszkzok (1. + IL. sor) 821859
02. | I TARGYI ESZKOZOK
03. 1. Ingatlanok
04. 2, Ingatlanok értékkiilonbbzete
05. 3. Gépel berendezések, felszerelések
06. 4. Gépel, berendezésels, felszerelések értékelési killsnbszete
07. 5. Benthizisok
08. 6. Beruhazisokra adott el8legek
09. | IL BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 821 859
10. 1. Befeltetési jegyek 821 859
11. |B. Forgéeszkozdk (I.+I1.+1IL.+IV. sor) 120 854,
12. | L KESZLETEK
13. 1 Ingatbniészlerel
14. 2. Ingatlankészletek énékelési kiilonbozete
15. | . KOVETELESEK 250
16. 1. Kovetelések 250
17. 2. Kovetelések értékvesztése (- )
18. 3, Kiilfsldi pénzérélre sz816 kovetelések énékelési kiilsnbszete
19. 4. Forintlvetelések értékelési kiilonbszete
20. [1IL ERTEKPAPIROK
21, 1. Enékpapirok
22. 2. Enékpapirok éntélkiilonbdzete
23. a) kamatbdl, osztalékbdl
24. b) egyéb
25. |IV. PENZESZKOZOK 120 604
26. 1. Pénzeszkdzok 120 604
27. 2. Valuta, devizabetér értékelési killsnbdzete
28. |C. Aktiv idSbeli elhatdroldsok
29. 1. Altiv id8beli elhatirolisok
30. 2. Alaiv id8beli elhatirolisok értélvesztése ()
31. |D. Szarmazékos iigyletek értékelési kiilonbozete
32. ESZKOZOK OSSZESEN (A + B + C+D) 942 713
MERLEG Forrasok (passzivak)
adatok eFt-ban
Sor- 2 ‘ 6z6
zhm A tétel megnevezése El6z6 év ﬂgz‘;:{:gl;) Targyév
a b c d e
33. | D. Sajat t6ke (I. + IL. sor) 940 607
34. |I. INDULO TOKE 273 543
35. a) labocsitott befektetési jegyek névériéke 486 693
36. b) visszavasirolt befektetési jegyek névériéke () -213 150
37. [II. TOKEVALTOZAS (T8kensvekmény) 667 064
38. a)  visszavisirolt befektetési jegyek érékliilsnbozetébdl -852
39. b} Enélelési kilonbozet tartaléla 665 891
40. ¢) Elbz8 évek eredménye
41. d)  Usleti évi eredménye 2025
42, | E. Céltartalékok
43, | F. Kotelezettségek (1. + II. sor) 1360|
44, |I. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
45, |1I. ROVID LEJARATUKOTELEZETTSEGEK 1360
46, |G. Passzividdbeli elhatirolasok / 746
47. FORRASOK OSSZESEN (D+E+F+G) P 942 713
Keltezés: Budapest, 2023.04.14. / \ﬂ&‘\.ﬁ [D( “—

a Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
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Primestone Alfa Ingatlanfejleszt§ Ingatlanbefektetési Alap

Idészak: 2022.01.01-2022.12.31

EREDMENYKIMUTATAS
adatok eFt-ban

Rl A tétel megnevezése El6z6 év Elbz6 Eviely Targyév
SZam maodositisai

a b c d e

I. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE - -
II. |EGYEB BEVETELEK ; .
II. |ELADOTT ARUK BESSZERZESI ERTEKE - -
v. |[MOKODESI KOLTSEGEK C - 13725
V. |EGYEB RAFORDITASOK - 67
vI. |PENZUGYI MOVELETEK BEVETELEI - 15 885
VIL |PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI - 68
VIIL [FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK -

IX. |TARGYEVI EREDMENY - 2025

/

Keltezés: Budapest, 2023.04.14. & \Q @\A
/, s
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Primestone Alfa Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

KIEGESZITOMELLEKLET

2022.12.31

TARTALOM:

I.  ALTALANOS RESZ

II. SPECIFIKUS ADATOK
II/1. Aktiv id8beli elhatarolasok

I1/2. Passziv id8beli elhatarolasok

I1/3. Révid és hosszi lejaratu kotelezettségek részletezése

M. VAGYONL PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET ERTEKELESE

IV. TAJEKOZTATO ADATOK

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

Mellékletek:

1.Vagyoni, pénziigyi, jévedelmi helyzet mutatdk
2.Cash-Flow kimutatas
3.Portf6liod jelentés

Budapest, 2023. aprilis 14.. 7

4 v/ NSV, Sy

.o /f .o ;,/{ .......................................

Primes i%ﬁéfa Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap
V{ga amon Adorjan Csaba-Csoma Andréas Gyula

St

PrimgStone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.



I. ALTALANOS RESZ

/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Primestone Alfa Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti Bank
(Feliigyelet) altal 2022. februar 2-4n kiadott H-KE-II1-73/2022. szém( nyilvéantartasba veteli
hatérozattal jott 1étre. A Feliigyelet az ingatlanalapot 1221-83 szdmon vette nyilvantartasba.

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

Az ingatlanfejleszt6 alap indulé tékéje: 1.370.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelesi
Szabalyzata alapjan, a legkisebb forgalomba hozatali értéke Az Alap jegyzésére 2021.12.22-
én keriilt sor a fenti induld tékével.

Az alap indulé tSkéje 13.700 db, egyenként 100 EUR névértékii HU0000729371 ISIN
azonosit6jh zartkdriien forgalomba hozott befektetési jegybdl allt.

Az indulé t6kébdl, befektetési allomanybdl 2022.02.14-én visszavaltasra keriilt 6.000 db
befektetési jegy Osszesen 599.446,11 EUR arfolyamértéken.

Az alapkezel6 neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt.. (Alapkezeld),
mely tarsasag rendelkezik a befektetési alapkezeléshez szitkséges Magyar Nemzeti Bank altal
kiadott engedéllyel a tevékenységének gyakorlasihoz.

Az Alapkezel6 székhelye: 1123 Budapest Alkotas utca 55-61. 5. em.
Az Alapkezel§ altal kezelt mas alapok:
- Primestone ONE Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap
- Primestone EAGLE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap
- Primestone TWO Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

Az Alapkezelé képviseletére és a befektetési alap éves beszamoldjanak alairasara jogosult
személyek:

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

Képviselet modja: egylittes

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

Képviselet modja: egylittes

Az Alapkezelé a befektetési alap befektetési jegyei utdn a hozamra és a téke megévasara
igéretet nem tett. Szarmaztatott igylete nem volt.



Kapott, illetve adott fedezetek, biztositékok, dvadékok, garancia- €s kezességvallalasok nem
meriiltek fel a 2022-es tizleti évben.

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

/2. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

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

- A t8kepiacrol sz616 2001. évi CXX. szamu torveény

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

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

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

- abefektetési vallalkozasokrél és az rutdzsdei szolgaltatokrol, valamint az altaluk
végezhetd tevékenységek szabalyairdl sz016 2013. évi CXXXVIIL. térvény (a Bszt.),

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

- a Bizottsag 2012. december 19-i 231/2013/EU felhatalmazason alapul6 rendelete a
2011/61/EU eurdpai parlamenti és tanicsi irdnyelvnek a mentességek, az ltalanos
mitkodési feltételek, a letétkezelSk, a tékeattétel, az atlathatosag és a feliigyelet
tekintetében torténd kiegészitésérol (az ABAK-rendelet)

a) Az iizleti év, a mérlegkészités iddpontja

A Uzleti év 2022.02.02-t61 december 31-ig.
A mérlegkészités id6pontja: 2023.03.31.

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

A beszamolé a befektetési alapok éves beszamolé készitési és konyvvezetési
kotelezettségének sajatossagairl szoldo 215/2000. (XII.11.) sz. kormanyrendelet alapjan
készil.

¢) Jelentds hibdk kimutatasa

A befektetési alap a beszdmolé szempontjabol lényegesnek mindsit minden olyan tényt,
adatot, amelynek elhagydsa vagy téves bemutatisa befolydsolja a beszamol6 adatait, a
felhasznal6 dontéseit.

o A szamviteli torvény 3.§ (3) bekezdés 3. pontja szerinti jelentds dsszegii a hiba, ha a
hiba feltarasanak évében az ellendrzések soran — ugyanazon évet érintéen —
megéllapitott hibék, hibahatasok eredményt, sajt t6két noveld-csdkkentd értékénck
egyiittes  (elGjeltél fliggetlen) Osszege meghaladja az ellendrzott tzleti év
mérlegf6osszegének 2 szazalékat, illetve, ha a mérlegfodsszeg 2 szazaleka nem
haladja meg az 1 millié forintot, akkor az 1 milli6 forintot;



o A szamviteli torvény 19.§. (3) bekezdése szerint amennyiben az ellendrzés az €l6z8
iizleti év(ek) éves beszamoldjaban elkovetett jelentds Osszegili hiba(ka)t allapitott meg,
haromhasabos beszamolot kell késziteni.

e A szamviteli torvény 88.§ (4a) bekezdése szerinti kivételes nagysigu vagy
eléfordulast bevételek, raforditasok, és koltségek vonatkozasiban az Alap akkor
mutatja be fentieket a kiegészité mellékletben, ha 6sszevont eredményhatasuk értéke
meghaladja az iizleti év mérlegf6osszegének 10%-at.

o Az eszkdzok esetén akkor tér el jelentSsen a piaci érték a konyv szerinti értéktdl, ha az
sszes eltérés meghaladja az Alap nett6 eszkdzértékének 5%-at. Ebben az esetben kell
értékvesztést, visszairast, valamint értékhelyesbitést (szdmviteli térvény 57.§ (3))
elszdmolni, ellenkezd esetben nem.

d) A tdrgyi eszkozok értékesokkenésének elszamoldsa

A targyi eszkozok értékcsokkenését az egyedi értékelés elve alapjan, a hasznalat varhaté
idejét és a varhaté maradvéanyértéket figyelembe véve kialakitott linearis leirasi kulcsokkal
szamitjuk. A nettd szézezer Ft beszerzési érték alatti eszkdzoket a haszndlatbavételkor egy
dsszegben szamolja el koltéségként. Az értékcsokkenés elszamolasa negyedévente tortenik.

Az értékesdkkenés alapja az eszkoz bekeriilési értékének és maradvanyértékének
kiilonbozete. Terven feliili értékcsokkenést az Alap nem szamol el, ennek szerepét az
értékkiilonbozet elszamolasa tolti be.

e) Az értékkiilonbézet elszamoldsdnak modja

A befektetési alapok sajatos tevékenysége kovetkeztében az eszkozoket és a kotelezettségeket
a mérlegkészitéskori piaci értéken kell értékelni annak érdekében, hogy a nettd eszk6zérték
levezethetd legyen a szamviteli nyilvantartasokbol.

A piaci értékre torténd értékelés eszkdze az értékkiilonbozet képzése. Az értékkiilonbozet a
konyv szerinti érték és a piaci érték kiilonbdzeteként adodik. Az értékkiilonbozet elszamolasa
a t6kevaltozassal szemben torténik.

Az értékesitett ingatlanokra. értékpapirokra jutd értékkiilonbozet a tékevaltozdssal szemben
keriil kivezetésre.

f.) Az Alap nettd eszkdzérték szamitasdnak médja

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

Az Alapkezel§ koteles minden, az Alap Netté Eszkozértékének megallapitasihoz sziikséges
dokumentumot a Netté Eszkozérték megallapitisanak rendszerességéhez igazodva, késedelem
nélkiil megkiildeni a Letétkezel6nek és az Ingatlanértékelnek.

Az Alap Netté Eszkozértékét és az egy Befektetési jegyre jutd Netto Eszkozértéket az
Alapkezelé minden naptari hét els6 banki munkanapjara vonatkozo6an hatarozza meg, az Alap
naptari hét els6 banki munkanapjén meglév6 eszkézeinek a naptdri hét elsé munkanapjan



ismert legfrissebb adatai (arfolyam- és hozamadatok) alapjan, legkésébb a naptari hét els6
banki munkanapjat kovetd harmadik munkanapon (,T”+3). A Nettd Eszkozérték rendszeres
megallapitdsan til a Kbftv-ben és a Kezelési Szabalyzatban meghatarozott esetekben sor
keriilhet a Netté Eszkozérték eseti megéllapitasara is.

A Kbtv. II. fejezet 20. pontjaban foglaltak alapjan: a befektetési alap sajat tokéje: a befektetesi
alap indulasakor a befektetési jegyek névértékének és darabszamanak szorzataval megegyezo
t6ke, amely az alap miikddése soran a befektetési alap netté eszkozértékével azonos;

A Primeston Alfa Ingatlanalap Kezelési Szabalyzata az év végével nem irja el6 nettd
eszkozérték szamitasanak kotelezettségét. Az Alap Netto Eszkozértékét és az egy Befektetési
jegyre jut6 Netté Eszkozértéket az Alapkezeld minden naptdri hét elsé banki munkanapjara
vonatkozoéan hatirozza meg. A 2022. év végével lezart szamviteli (éves) beszamoloban
kimutatott sajat téke, az év lezarasanak napjara, 2022.12.31. napjara esett, de a Netto
Eszkozértéktol eltérést mutat, ill. teljes korlien tételeiben nem Osszehasonlithatd. Az eltérés
oka az alapkezelé és a letétkezeld altal az addig ismert tranzakciok (f6ként befektetések
atértékelési kiildonbozet, elhatarolandé koltségek stb.) eltérése az éves beszdmold adataitol
egyrészt, misrészt a deviza arfolyam valtozasbol szarmazo értékvaltozas kiilonbozete.

A 2022.12.31-én az Alap netté eszkdzértéke: 2.399.909,59 .EUR, melybdl az egy alapjegyre
juté nett6 eszkdzérték 311,676570 EUR, az alapkezeld (és a letétkezeld) szamitasa alapjan.

A szadmviteli beszamoléban a sajat téke zar6 értéke (2022.12.31.): 2.350.049,46 EUR,
melynek alapjén az egy alapjegyre juté netté eszkozérték 305,201229 EUR. Forgalomban
1év6 befektetési jegy allomany: 7.700 darab.

A 2022.12.31- Nettd eszkdzérték és az éves beszdmoldban kimutatott sajat téke eltérései az
alabbi f6bb tényez6kbdl fakadtak:

A kovetelések, kotelezettségek és idobeli elhatarolasok eltérése nem jelentSs, ezek abbol
adédnak, hogy a szamvitel szerinti mérlegkészités id6pontja késbbi, mint az az alapkezeld év
végi nettd eszkozérték szamitdsanak napja.

Tablazat az eltérés sorairdl és Osszegérdl

Eur Huf

AFA kodvetelés eltérése 2 800
Befektetett eszkdzok -49768 19919 642
Kovetelések, Pii. eszk6zok =77 30 819
Passziv id6beli elhatarolas

eltérése -13 5203
Osszesen -49860 19 956 464
g Specidlis és mérlegen kiviili kotelezettségek

Specialis és mérlegen kiviili kotelezettségek a targyiddszakban nem mertiltek fel.

3. A BESZAMOLO KESZITESEERT FELELOS MERLEGKEPES KONYVELO
NYILVANOS ADATAI

Név: Galambos Rita
Regisztracids szam: 135468
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V4. AZ ALAP EVES BESZAMOLOJAT HITELESITO KONYVVIZSGALO ADATAI
Konyvvizsgalo:

Név: Kodex-Kontroll Kft.

Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

MKVK nyilvantartasi szdma: 000884

P4li Gabor Laszld

MKVK tagséagi szam: 004023

Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

Az éves beszamol6 konyvvizsgalataért a konyvvizsgalo éltal felszamitott dija az érvénybe
1év3 szerzOdése alapjan 600.000,- Ft + Afa. A konyvvizsgalo altal a targyévi iizleti évben az
egyéb bizonyossagot nylijté szolgaltatdsokért, az addtandcsadoi szolgaltatasokert és az egy¢b
nem konyvvizsgaloi szolgaltatasokért dijakat nem szamitott fel.

I1. SPECIALIS ADATOK

/1. KOVETELESEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban [
El6z8 év Targyeév

Biztositék: 0 0
Afa: 0 250
Vevokovetelés: 0 0
| Egyéb: 0 0
Osszesen: 0 250
1I/2. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
I El6z6 év Térgyév
Bevételek aktiv elhatarolasa: - 0 0
Koltséeek aktiv elhataroldsa: 0 0
| Osszesen: 0 0]




/3. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év7 Targyév
Szallitok 0 1345
Fizetend$ afa 0 0
Tlleték 0 0
MNB-Feligyeleti dij 0 0
Kiilonadé 0 15
Epitményad6 0 0
Befektetési jegy visszavaltasbol szarmazé két. 0 0
Kaucio 0 0
Kapott foglald 0 0
Osszesen: 0 1360
HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Felvett hitel hosszu lejdratt része
Osszesen: 0
/4. PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Konyvvizsgalati dij 0 600
Folyé6szamla kamat 0 62
Feliigyeleti dij 0 84
Egyéb 0 0
Osszesen: 0 746




III. VAGYONI, JOVEDELMI ES PENZUGYI HELYZET

Az Alap 2022 évben 3800 db Primestone One Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
Nyiltvégii befektetési jegyet vasarolt 115,448158 EUR/db arfolyamértéken, mely 2022.12.31-
én ( a Primestone One Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2022. eévi beszamoldja
alapjan) 821.859.189 Ft 6sszértékli 540,359110 EUR/db arfolyamértékii, melynek alapjan az
Alap jelent8s (665.891 eFt) értékelési kiilonbozetet szamolt el a mérlegkészitéskor.

JOVEDELMEZOSEGI HELYZET ERTEKELESE

e Koltségek nagy része konyvelési, kozjegyzi, tigyvédi, konyvvizsgalati dij, alapkezeldi
dij, értékbecslési dij, letétkezelési dij, bank koltség, rezsi formajaban merilt fel.

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

Megerdsitjik, hogy felmértiik és értékeltik a mérleg fordulénapjat kovetden a jelen
nyilatkozatunk kiad4sanak az idSpontjaig 2021. prilis 09-ig tarté idGszakban bekovetkezett
COVID-19 jarvanyiigyi helyzet, valamint az orosz-ukran habort hatisat — figyelembe véve az
ezzel bsszefiggésben meghozott korményzati és egyéb intézkedéseket — is, az Alap pénziigyi-
és vagyoni helyzetére, valamint jovSbeni miikod6képességére. Ennek az értékelésnek az
eredményeirdl tajékoztattuk Onoket, és ahol relevansnak tartottuk, biztositottuk, hogy az
esetleges jelentds hatasok megfelelden bemutatasra keriiljenek a pénziigyi kimutatasokban.

Kijelentjiik, hogy az el6zéekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok nincsenek olyan jelentds vagy
szdmottevéen negativ hatdssal az Alap rovid tavi pénziigyi- és likviditasi helyzetére, az
eszkozok mérlegben bemutatott értékelésére, valamint az Alap ezen idészakon belili lizleti
miikddésére, amely lényegesen befolydsolna, vagy lényegesen bizonytalannd tenne az
Alapnak a véllalkozas folytatisara vonatkozo képességét, illetve annak a mérlegkészités
idSpontjaban valé megitélését ugyanezen iddszak tekintetében.

A 2022. iizleti év sordn és a beszamolokészités idépontjaban az Alap tekintetében a
devizakockézatok jelentik a felfobb kockazatot a hazai és nemzetkdzi gazdaségi- és politikai
helyzet alakulasan tulmenden.

Az Alap likviditasa stabil volt az iizleti év folyamén és a j6v8ben is biztositani tudja a
sziikséges forrasokat.

A 2022.12.31-i beszamolokészitési iddpontra dsszeallitott Cash Flow kimutatast a 2. szama
melléklet tartalmazza.

Az Alap Portfoliéjelentését az éves szamviteli beszamolé alapjan, a befektetési alapok éves
beszamolo készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl szolo 215/2000.
(XI1.11.) sz. korményrendelet ltal elirt forméaban, a 3. szamu mellékletben foglaltuk Gssze.



IV. TAJEKOZTATO ADATOK

v/1. MUKODESI KOLTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban .

El§z6 év Targyév |
Rezsi ktg-ek (Fiités, villamosenergia, viz) 0 0

Egyéb anyagkoltségek 0 0 |

Kényvviteli szolgéltatas koltségei 0 927 !

Ugyvédi szolgéltatasok koltségei 0 413
Kényvvizsgalat 0 600
Forgalmazasi dij 0 330
Ingatlankezelési dij 0 0
Ertékbecslési dij 0 0
Alapkezelési dij 0 7708
Letétkezelési dij 0 3293
Vagyonvédelem 0 0
Karbantartds 0 0
Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgéltatas 0 69
Pénzigyi, befektetési szolgdltatasi dijak 0 112
MNB feliigyeleti dij 0 273
Terv szerinti értékcsokkenési leirds 0 0
Ingatlaniigyndk dija 0 0
Kozvetitett szolgaltatasok 0 0]
Osszesen: 0 13 725

1V/1. Ingatlanok részletezése

Az Alap a 2022. iizleti évben nem rendelkezett ingatlan tulajdonnal.



VAGYONI, PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

1. szamu melléklet

2022.12.31.
1. Vagyoni helyzet
Mutato Képlet F16z6 év Targyév
| Sajat toke
1 | Sajat téke aranya % B 0 446,6703
_| Idegen toke
' Idegen t8ke
2 | T6kefesziiltségi mutatd % cry ex 0 0,22
Sajat toke
. . , Kotelezettségek
3 | Elad6sodottsagi mutatd % e on 0 0,14
Sajat toke
Sajat téke
4 | T6keerdsseg % = . 0 0,28
Osszes forras
Befektetett eszkozok aranya | DBefektetett eszk6z0k
5, n . 0 87,18
% Osszes eszkoz
Forgoeszkdzok
6 | ForgoeszkozOk aranya % = N 0 12,82
Osszes eszkoz
2. Pénziigyi helyzet
Mutato Képlet El6z6 év Targyév
1 | Pénziigyi eredmény Eft Cash flow 0 120603
5 | Likviditasi mutaté Forgbeszk6zok 0 28 87
HevICIast mutato Révid lejérata kot. il
3 | Likviditési ) Forgoeszk.-készletek 0 03 87
tkviditasi gyorsrata Révid lejérata kot. ’
3. Jovedelmezdség
Mutato Képlet El6z6 év Targyév
: Arbevétel aranyos Targyévi eredmény 0.00
jovedelmezdség % Nett6 arbevetel ’ B
Eszkbzaranyos Targyévi eredmény
2 .. s . at 0,00 0,21
jovedelmezdség % Eszk6z6k dsszesen
Toékearanyos Targyévi eredmény
3. Y s . 0,00 0,22
jovedelmezdség % sajat téke
Fizetett. fizetendd
4 | T8kearanyos osztalék % hozam 0,00 0,00

indul6 t0ke

~—




CASH-FLOW-kimutatas

. szamu melléklet

Téfel— A tétel megnevezése
SZzam El§z§ év Térg}'év
a b E Forim | E Forint
I Szokasos tevékenységbdl szarmazo6 pénzeszkoz-valtozas ol -152087
. (Miikodési cash flow, 1-13. sotrok)
1. Targyévi eredmény +/- (befolyt bérleti dij és hozam nélkiil) 2025
2. Elszimolt amortizacio + 0
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas +
4. Elszamolt értékelési kiilonbozet +/- 665 891
5. Céltartalék képzés és felhasznalas killonbozete +
6. Ingatlan befektetések értékesitésének erdménye +/-
7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasanak eredménye +/-
8. Befektett eszkozok allomanyvaltozasa +/- -821 859
9. Forgbeszkdzok allomany valtozasa + -250
10. Rovid lejaratd kotelezettségek allomanyvaltozasa +/- 1360
11. Hosszu lejarath kotelezettségek allomanyvaltozasa +/- 0
12. Akttv id8beli elhatarolasok allomanyvaltozasa + 0
13. Passziv id8beli elhatirolasok allomanyvaltozasa +/- 746
II Befektetési tevékenységbdl szirmazé pénzeszkoz-valtozas 0 0
) (Befektetési cash flow, 14-16. sorok)
14. Ingatlan beszerzes - 0
15. Ingatlan eladas +
16. Befolyt bérleti dijak + 0
17. Ertékpapirok beszerzése -
18. Ertékpapirok eladisa,bevaltasa +
19. Kapott hozamok +
Pénziigyi miiveletekbdl szarmazo6 pénzeszkoz-valtozas
L (F inanizirozési cash flow, 17-27. S(I))tok) 0ff 273691
20. Befektetési jegy kibocsatas + 486 693
2. Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport -
29. Befektetési jegy visszavasarlasa - -214 002
23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok -
24. Hitel, illetve kdlcsdn felvétele +
25. Hitel, lletve kolcson torlesztése -
2. Hitel, illetve kdleson utan fizetett kamat -
Iv. Pénzeszkozok valtozasa (XIEIIEIIL sorok) + 120 603
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3.szamu melléklet

Alap neve,

lajstromszima: Primestone AlfaIngatlanfejleszt6é Ingatlenbefektetési Alap
Alapkezel6 neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt
Letétkezel6 neve: K&H Bank Zrt.

NEE szamitas tipusa:

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

vonatkozoan torténik
_ 2022
Téargynap 2022.12.31
Sajat t8ke (EUR) 2.350.049,46
Egy jegyre juté NEE (EUR) 305,201229
| Darabszam: _ 7700 |

e  az éves beszamol6 adatai alapjan

11



A targynapi netto eszkozérték

meghatdrozdsa:
n . Osszeg/frt| Osszeg/lrté
KOTELEZETTSEG! %
I' 0 SEGEK ék EUR k HUF %)
T1.: Hitel4llomany (6sszes) Hitelez6 Futamidé 0 0 0,00%
2. Fuyéb kitelezettségek: 3397 1359 825 0,14%
Alapkezel6i dij miatt 0 0 0,00%
LetétkezelSi dij miatt 0 0 0,00%
Ingatlanértékel§ dija miatt 0 0 0,00%
KozzEtételi ktg. miatt 3397 1359 825 0,14%
Koltsépként elszimolt epvéb tétel miatt 0 0 0,00%
Eiyéb - nemkoltség alapt - kbtelezettséy 0 0 0,00%
I3, Céltartalékok 0 0 0,00%
V4. Passziv idobeli elhatiroldsok: 1864 745 995 0,08%
Kitelezettségek Gsszesen: 5261 2105820 0,22%
Osszeg/Forg | Osszeg/Forgal
IL ESZKOZOK almi érték | mi érték HUF (%)
EUR
1. Foly6szamla, készpénz: 301 321 120603 614 | 12,82%
2 Egzvéb kivetelés: 625 250 000 0,03%
w3. Lek dtott bank betétek: Bank Futamid§ 0 0 0,00%
10/3.1 Max. 3 ho lekotésii: 0 0 0,00%
3.2. 3 hénapnal hosszabb lekbtésii: 0 0 0,00%
4. Frték papirok: Megnev. Devizanem Névérték 0 0 0,00%
Befektetésijegyek | Tipus, cim EUR 380000 2053365 | 821859189 87,38%
Primestone One Alap
(3800 db)
ws. Tart6s Hitelviszonyt 0,00%
megtestesitd
papirok
1L.5.1. EUR EUR HUF
0 0 0,00%
5.2, Fpités alatt 4ll6 ingatlanok 0 0 0,00%
| 0
.53 Beruhazisra adott elfleg 0 0 0,00%
| 0 0
we. Aktividébeli elhatiroldsok: 0 24 0,00%
Eszk 6zok Osszesen: 2355310 | 942712827 | 100,22%

12






Primestone Alfa Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

Uzleti jelentése - 2022

A Primestone Alfa Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap zartkord, kizarélag szakmai befektetSk
szdmdara hozzéférhetS alap. Az Alap nyilvdntartasba vételének idSpontja 2022. februar 2., a
nyilvantartasba vételt elrendelé MNB hatarozat szama: H-KE-111-73/2022, az Alap lajstromszama 1221-
83. Az Alap futamideje hatdrozatlan. Az Alap egy befektetési jegy sorozatot bocsatott ki (ISIN
azonosité: HU0000729371). Kibocsatasra keriilt 13.700 db, 100 EURO névértékl befektetési jegy,
amelyek dematerializalt értékpapirként keriiltek el8éllitdsra. A mérleg fordulénapjan a befektetési
jegyek visszavaltasat kévetSen a forgalomban |évé befektetési jegyek darabszama 7.700 db. Az Alap
hozamot a Kezelési Szabalyzatban foglalt feltételek mellett fizethet; 2022 végéig hozamfizetésre nem

kerilt sor.

Az Alapot a Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zartkor(ien M{ikodé Részvénytdrsasag
kezeli, amely a m(ikddési engedélyét a Magyar Nemzeti Bank 2019. februar 19-én kelt H-EN-III-
68/2019. szam( hatarozata alapjan szerezte meg.

Az Alapkezel§ a targyévben a 1123 Budapest, Alkotds utca 55-61. 5.em. alatti épiiletben levd
székhelyen m(ik6détt. Az Alap telephellyel nem rendelkezik.

Az Alap konyveiben a nettd eszkdzérték 2022.12.31-én: 2.350.049,46 EUR (a szamviteli beszamolo
alapjan), az egy alapjegyre juté nettd eszkozérték: 305,201229 EUR/db volt. Az Alap targyévben 2.025
eFt targyévi szamviteli eredményt (nyereséget) realizalt.

Az Alap meghatdrozé befektetése a Primestone One Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési alapban
megszerzett részesedése, mely meghaladja az Alap eszkozértékének 25%-4t; az Alap 2022. év soran
realizalt arfolyam novekedése dénté részben az ezen befektetési pozicion elért hozamnak kdszénhetd.

Az Alap nem rendelkezik sem kélcsénbe adott, sem pedig kolcsdnbe vett értékpapirral. Az Alap 2022.
december 31-i nyilvantartdsaban nem szerepel hiteldllomany.

Az Alap kutatas- és a kisérlet fejlesztés terileteire tekintettel nem tervez beruhdzasokat.

Az Alap likviditas mutato értéke az év végénf 8,87 .

Budapest, 2023.04.14. =

one Alfa Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

képviseli: Primestone Alpha Ingatlan Alapkezel6 Zrt.

Csoma Andras Salamon Adorjan Csaba
vezérigazgatd cégvezetd



