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Primestone Eagle Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

MERLEG Eszk6z6k (aktivak)

Id3észak:

2025.01.01-2025.12.31

adatok eFt-ban

So,p A tétel megnevezése El1626 év El("iz()' é,vgek,) Targyév
szim modositasai
a b C d c

01. JA. Befektetett eszkozok (1. + II. sor) 2 046 235 3956 851
02. | L TARGYI ESZKOZOK 378103 365 744
03. 1. Ingatlanok 150 505 147 204
04. 2. Ingatlanok értékkiilonbozete 227 598 218 540
05. 3. Gépek, berendezések, felszerelések

06. 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete

07. 5. Beruhazasok

08. 6. Beruhazasokra adott el6legek

09. | IL. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 1668 132 3591107
10. 1. Befektetési jegyek 1668 132 3591107
11. |B. Forgéeszkozok (I.+11.+1IL.+IV. sor) 1125 372 183 472!
12. | L KESZLETEK

13. 1. Ingatankészletek

14. 2. Ingatlankészletek értékelési killonbozete

15. | IL KOVETELESEK 5474 858
16. 1. Kovetelések 5 474] 858
17. 2. Kovetelések értékvesztése (- )

18. 3. Kulfoldi pénzértékre sz616 kovetelések értékelési kiilonbozete

19. 4. Forintkovetelések értékelési killonbozete

20. |IL ERTEKPAPIROK

21. 1. Ertékpapirok

22. 2. Ertékpapirok értékkiilonbozete

23. ) kamatbol, osztalékbol

24. b) egyéb

25, |IV. PENZESZKOZOK 1119 898 182 614
26. 1. Pénzeszk6zok 1119 898 182 614
27. 2. Valuta, devizabetét értékelési kiilonbozete

28. |C. Aktiv idGbeli elhatarolasok 1644 1321
29. 1. Aktiv idSbeli elhatirolisok 1 644 1321
30. 2. Aktiv idébeli elhatirolasok értékvesztése (-)

31. |D. Szarmazékos tigyletek értékelési killonbozete

32, ESZKOZOK OSSZESEN (A + B + C+D) 3173 251 4141 644

MERLEG Forrasok (passzivak)

adatok eFt-ban

So,p A tétel megnevezése El1626 év El("iz()' é,vgek,) Targyév
szam modositasai
a b c d c
33. | D. Sajat t6ke (I. + II. sor) 3159 290 4129 497
34. |1 INDULO TOKE 1171797 1171797
35. a)  kibocsatott befektetési jegyek névértéke 1171797 1171797
36. b)  visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-)
37. |IL. TOKEVALTOZAS (Tékenovekmény) 1987 493 2957 700
38. a)  visszavasarolt befektetési jegyek értékkilonbozetébol
39. b)  Tirtékelési kiilonbozet tartaléka 806 013 1753 427
40. c) El6z6 évek eredménye 1 069 080 1181 480
41. d)  Uzleti évi eredménye 112 400 22793
42. | E. Céltartalékok
43. | F. Kotelezettségek (I. + II. sor) 10 562 6717
44. |I.  HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
45. |1 ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 10 562 6717
46. |G. Passzivid@beli elhatarolasok 3399 5 430
47. FORRASOK OSSZESEN (D+E+F+G) 3173 251 4141 644
Keltezés: Budapest, 2026.04.17.

Primestone Eagle Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap
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Adoszam

Primestone Eagle Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

Idészak: 2025.01.01-2025.12.31
EREDMENYKIMUTATAS
adatok eFt-ban
Téfel— A tétel megnevezése El6z6 év 1222(;;:’:::) Targyév
Szam
a b [ d S
I. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 62 409 61 596
II. |EGYEB BEVETELEK - -
1. |ELADOTT ARUK BESSZERZESI ERTEKE B 3
IvV. [MUKODESI KOLTSEGEK 42161 35180
V. |EGYEB RAFORDITASOK 2 364 3622
V1. |PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 94 529 40 859
VII. |PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 13 40 860
VIIL |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK
IX. |TARGYEVI EREDMENY 112 400 22793
Keltezés: Budapest, 2026.04.17.

Primestone Eagle Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap




Primestone EAGLE Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

KIEGESZITOMELLEKLET

2025.12.31
TARTALOM:

I.  ALTALANOS RESZ

II.  SPECIFIKUS ADATOK
II/1. Kovetelések
11/2. Aktiv 1id6ébeli elhatarolasok

I1/3. Rovid és hosszu lejaratu kotelezettségek részletezése

11/4. Passziv id6beli elhatarolasok

III. VAGYONI, PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET ERTEKELESE

IV. TAJEKOZTATO ADATOK

IV/1. Miikodési koltsegek
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Mellékletek:

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

Budapest, 2026.aprilis 17.

Primestone EAGLE Ingatlanfejleszté Ingatlenbefektetési Alap
Salamon Adorjan Csaba-Csoma Andras Gyula
Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.



I. ALTALANOS RESZ

I/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Primestone EAGLE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti
Bank (Feliigyelet) altal 2020.05.06-an kiadott H-KE-III-213/2020. szamu nyilvantartasba
vételi hatarozattal jott létre. A Feliigyelet az ingatlanalapot 1211-17 szdmon vette
nyilvantartasba.

A Primestone EAGLE Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap fajtaja nyilt végli ¢és
mukodési formaja nyilvanos, futamideje hatarozatlan idejt.

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

Az ingatlanfejlesztd alap induld tdékéje: 3.300.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelési
Szabalyzata alapjan, a legkisebb forgalomba hozatali értéke Az Alap jegyzésére 2020.05.12-
én kertilt sor a fenti indul6 tékével.

Az alap induld tékéje 3.300.000 db, egyenként 1 EUR névérteki HU0000725114 ISIN
azonositoju nyilvanosan forgalomba hozott befektetési jegybdl allt.

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

Az Alapkezel6 székhelye: 1123 Budapest Alkotés utca 55-61. 5. em.
Az Alapkezel? altal kezelt mas alapok:

- Primestone Two Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

- Primestone Alfa Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

Az Alapkezel6d képviseletére és a befektetési alap éves beszdmoldjanak alairasara jogosult
személyek:

Név: Salamon Adorjan Csaba

Cim: 1072 Budapest, Nyar utca 30. 2. em. 4.
Tisztség: cégvezetd

Képviselet modja: egylttes

Neév: Csoma Andrés Gyula

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

Képviselet modja: egyluttes

Az Alapkezeld a befektetési alap befektetési jegyei utan a hozamra €s a toke megdvasara
igéretet nem tett. Szarmaztatott tigylete nem volt.



Kapott, illetve adott fedezetek, biztositékok, dvadékok, garancia- és kezességvallalasok nem
mertiltek fel a 2025-¢s iizleti évben.

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

/2. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

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

- A tokepiacrol szol6 2001. évi CXX. szadmu torvény

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

- 215/2000. (XII. 11) sz. korméanyrendelet a befektetési alapok éves beszamolo készitési
¢s konyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairol.

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

- abefektetési vallalkozasokrol és az arutézsdei szolgaltatokrol, valamint az altaluk
végezhetd tevékenységek szabalyairdl szolo 2013. évi CXXXVIIL. torvény (a Bszt.),

- aPolgari Torvénykonyvrdl szol6 2013. évi V. térvény (a Ptk.),

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

a) Aziizleti év, a mérlegkészités idopontja

Az lizleti év a teljes naptari €év, januar 01-tl -december 31-ig.
A mérlegkészités idépontja: 2026.01.31.

b) A beszamolo formaja, a valasztott merleg és eredménykimutatds formatuma

A beszamolo a Dbefektetési alapok éves beszamold készitési ¢€s konyvvezetési
kotelezettségének sajatossagairdl szold 215/2000. (XII.11.) sz. kormanyrendelet alapjan
késziil.

c) Jelentos hibdk kimutatasa

A befektetési alap a beszamold szempontjabdl 1ényegesnek mindsit minden olyan tényt,
adatot, amelynek elhagyasa vagy téves bemutatasa befolyasolja a beszdmol6 adatait, a
felhasznal6 dontéseit.

e A szamviteli torvény 3.§ (3) bekezdés 3. pontja szerinti jelentds 0sszegli a hiba, ha a
hiba feltardsanak évében az ellendrzések soran — ugyanazon évet érintéen —
megallapitott hibak, hibahatasok eredményt, sajat tokét noveld-csokkentd értékének
egyiittes (eldjeltdol fliggetlen) Osszege meghaladja az ellenérzott tzleti év
mérlegféosszegének 2 szazalékat, illetve, ha a mérlegféosszeg 2 szazaléka nem
haladja meg az 1 milli6 forintot, akkor az 1 milli6 forintot;



o A szamviteli torvény 19.§. (3) bekezdése szerint amennyiben az ellendrzés az el6zé
iizleti év(ek) éves beszamolojaban elkovetett jelentds 6sszegii hiba(ka)t allapitott meg,
haromhasébos beszdmolot kell késziteni.

e A szamviteli torvény 88.§ (4a) bekezdése szerinti kivételes nagysagi vagy
eléfordulast bevételek, raforditasok, és koltségek vonatkozdsaban az Alap akkor
mutatja be fentieket a kiegészité mellékletben, ha dsszevont eredményhatasuk értéke
meghaladja az tizleti év mérlegf6dsszegének 10%-at.

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

d) A targyi eszkozok értékcesokkenésének elszamoldasa

A targyi eszk6zok értékcsokkenését az egyedi értékelés elve alapjan, a hasznalat varhato
idejét és a varhaté maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott linearis leirdsi kulcsokkal
szamitjuk. A nettd kétszazezer Ft beszerzési érték alatti eszkozoket a hasznalatbavételkor egy
Osszegben szamolja el koltéségként. Az értékcsdkkenés elszamolasa negyedévente torténik.

Az értékcsokkenés alapja az eszkdoz bekeriilési értékének ¢€s maradvanyértékének
kiilonbozete. Terven feliili értékcsokkenést az Alap nem szamol el, ennek szerepét az
értekkiilonbozet elszamolasa tolti be.

e) Az értékkiilonbozet elszamolasanak modja

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

A piaci értékre torténd értékelés eszkoze az értékkiilonbozet képzése. Az értékkiilonbdzet a
konyv szerinti érték és a piaci érték kiilonbozeteként adodik. Az értékkiilonbozet elszamolasa
a tékevaltozassal szemben torténik.

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

f.) Az Alap nettd eszkOzérték szamitasanak mddja

A Kezelési Szabalyzat alapjan, az Alap Nettd Eszkozértékét az Alapkezeld allapitja meg és a
Letétkezel0 ellendrzi.

Az Alapkezeld koteles minden, az Alap Nettdé Eszkozértékének megallapitdsahoz sziikséges
dokumentumot a Nett6 Eszkozérték megallapitdsanak rendszerességéhez igazodva, késedelem
nélkiil megkiildeni a LetétkezelOnek és az Ingatlanértékeldnek.

Az Alap Nettdo Eszkozértékét és az egy Befektetési jegyre jutd Nettd Eszkozértéket az
Alapkezeld minden banki munkanapra vonatkozéan hatarozza meg, az Alap minden banki
munkanapon meglévd eszkdzeinek az ismert legfrissebb adatai (4rfolyam- és hozamadatok)
alapjan, legkésdbb az adott munkanapot kovetd masodik munkanapon (,,T”+2). A Netto



Eszkozérték rendszeres megallapitasan til a Kbftv-ben és a Kezelési Szabélyzatban
meghatarozott esetekben sor keriilhet a Nettd Eszkozérték eseti megallapitasara is.

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

AzAlap Kezelési Szabalyzatanak fobb vonatkozo eldirasai szerint:
A Netto Eszkozértéket és az egy Befektetési Jegyre jutd Nettdo Eszkozértéket minden
Ertékelési Napra (,,T””) meg kell allapitani.
Az Alap Netto Eszkozértékének megallapitasa az Ertékelési Napra (,,T”) napra
»11+2” mnapon torténik legkésébb 15.00 o6raig a , T” napig lezajlott
értékesitések/teljesitett visszavaltasok figyelembevételével.
A Netto Eszkozérték szamitdsaban bekdvetkezett hiba esetén a hibas Nettd
Eszkozértéket és Arfolyamot a hiba feltarasat kovetd legkozelebbi netté eszkozérték
megallapitdsakor a hiba bekovetkezésének iddpontjara visszamendleges hatallyal
javitani kell, amennyiben a hiba mértéke meghaladja az Alap Nettd Eszkozértékének
egy ezrelékét.
A kollektiv befektetési formakat a forgalmazod/letétkezeld altal kozzétett utolsod
hivatalos arfolyamon kell nyilvantartani.

A Primestone Eagle Ingatlanalap két ingatlanalapban, a Primestone Two Ingatlanalapban és
az Adventum Trium Ingatlanalapban rendelkezik befektetési jegy allomannyal a szdmviteli
beszamolo forduldonapjan és a beszdmolod készitésének idopontjaban is.

Igy év végén a befektetési jegyek allomanya:

Adventum Trium Ingatlanalap 417 967 db 1,862365 EUR/db 778 407,11 EUR
Primestone Two Ingatlanalap 34538 db  247,248289 EUR/db 8 539 464,41 EUR

A 2025.12.31-1 bazisnappal az Alap nettd eszkozértéke: 10 724 416,02 EUR, melybdl az egy
alapjegyre jutd nettd eszkozérték: 3,249823 EUR az alapkezeld és letétkezeld alapjan.

A szamviteli beszdmoldban a sajat toke zaro értéke (2025.12.31.): 10 714 835,51 EUR,
melynek alapjan az egy alapjegyre jutd nettd eszkozérték 3,246920 EUR. Forgalomban 1évd
befektetési jegy allomany: 3 300 000 darab.

A 2025.12.31-1 Netto eszkozérték és az éves beszamoloban kimutatott sajat toke eltérései az
alabbi fobb tényezobdl fakadt:

Tablazat az eltérés sorairdl és osszegerdl

Eur Huf
Ingatlanok eltérése 0 0
Kovetelések eltérése 4 269,54 1645 481
Betét kamat eltérése 57,79 22 272
Bank eltérése -105,24 -40 560
Kotelezettség eltérése -151,71 -58 471
Id6beli elhatarolas eltérése 5 509,53 2123372
Osszesen 9 579,91 3692 094



g Specialis és mérlegen kiviili kételezettségek

Specialis és mérlegen kiviili kotelezettségek a targyiddszakban nem mertiltek fel.

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

Név: Galambos Rita
Regisztracios szam: 135 468

/4. AZ ALAP EVES BESZAMOLOJAT HITELESITO KONYVVIZSGALO ADATAI
Koényvvizsgalo:

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 beszamolo konyvvizsgalataért a konyvvizsgalo altal felszamitott dija az érvénybe
1év6 szerzddése alapjan 737.100,- Ft + Afa. A konyvvizsgalo altal a targyévi iizleti évben az
egy€b bizonyossagot nyljtd szolgaltatdsokért, az adotanacsadoi szolgaltatasokért és az egyéb
nem konyvvizsgaloi szolgaltatasokért dijakat nem szamitott fel.

II. SPECIALIS ADATOK

/1. KOVETELESEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Vevokovetelés 5349 484
Afa 124 374
Egyéb: 1 0
Osszesen: 5474 858




/2. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El§z6 év Targyév
Bevételek aktiv elhatdrolésa: 1539 1217
Koltségek aktiv elhataroldsa: 105 104
Osszesen: 1 644 1321

/3. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Szallitok 4039 19
Fizetend6 afa 270 0
Kamat 0 0
MNB-Feliigyeleti dij 0 363
Kiilonado 0 68
Epitményadd 0 0
Kolcson mas vallalkozétol 0 0
Kaucio 6 253 5877
Kapott foglald 0 0
Id6északos afa 0 390
Osszesen: 10 562 6717
HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Felvett hitel hosszu lejarati része 0 0
Osszesen: 0 0




/4. PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El§z6 év Targyév
Koényvvizsgalati dij 351 368
Forgalmazasi dij 0 0
Bérleti dij bevételek 3048 2 349
Egyéb 0 0
Kiilonado 0 0
Feliigyeleti dij 0 0
Kamat 351 0
Letétkezelési dij 0 624
Alapkezelési dij 0 716
Koényviteli szolg. 0 149
Uzemelt.ktg. 0 300
Rezsi,csatorna,hulladék 0 924
Osszesen: 3399 5430




III. VAGYONIL JOVEDELMI ES PENZUGYI HELYZET

Az Alap 2019. évben harom ingatlant vasarolt. Az Alap ingatlanait bérbeadas utjan
hasznositotta az elmult években, mig a hdrom ingatlanbdl 2022-ben két ingatlan értékesitésre
kertilt.

JOVEDELMEZOSEGI HELYZET ERTEKELESE

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

e A tarsasag értékesités nettd arbevétele bérleti dijakbol és az atharitott rezsi koltségekbdl
keletkezett. Az arfolyamvaltozas (EUR/HUF) jelentds arfolyamkiilonbozetet generalt az
iizleti évben, mely pénziigyi miiveletek bevételei kozott jelenik meg.

Az Alap likviditasa stabil volt az iizleti év folyaman és a jovOben is biztositani tudja a
szlikséges forrasokat.

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

A 2025.12.31-1 beszamolokészitési iddpontra Osszeallitott Cash Flow kimutatast a 2. szdmu
melléklet tartalmazza.

Az Alap Portfolidjelentését az éves szamviteli beszamol6 alapjan, a befektetési alapok éves
beszamolo készitési €s konyvvezetési kotelezettségének sajatossdgairdl szoldo 215/2000.
(XII.11.) sz. korméanyrendelet altal eldirt forméaban, a 3. szdma mellékletben foglaltuk ossze.



IV. TAJEKOZTATO ADATOK

IV/1. MUKODESI KOLTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El§z6 év Targyév

Rezsi ktg-ek (Fités, villamosenergia, viz) 10 043 8 864
Egyéb anyagkdltségek 0 0
Konyvviteli szolgaltatas koltségei 1786 1786
Ugyvédi szolgaltatisok koltségei 30 82
Konyvvizsgalat 702 737
Forgalmazasi dij 0 0
Ingatlankezelési dij 3 600 3 600
Ertékbecslési dij 600 600
Alapkezelési dij 18 173 12 522
Letétkezelési dij 3 000 3186
Vagyonvédelem 0 0
Karbantartas 93 38
Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgaltatas 530 101
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 148 131
Biztositasi dij 155 232
Terv szerinti értékcsokkenési leiras 3301 3301
Ingatlaniigynok dija 10 043

Kozvetitett szolgaltatasok 0 0
Osszesen: 42 161 35180

IV/2. INGATLANOK RESZLETEZESE

Az Alap egy ingatlannal rendelkezett az {izleti év nyitasakor. Az ingatlan cime 2040 Budaors
Gyar utca 2. (hrsz 10342/8). Az ingatlan a foldhivatali nyilvantartas alapjan kivett irodahaz €s
raktar ingatlan, 1 039 m? alaptertileti.

V. Piaci helyzet

A koronavirus altal okozott gazdasagi és egészségligyl valsag, majd ezt kovetden az orosz-
ukrdn hdborti hazai hatdsaival kapcsolatos felmérésiink ¢és értékelésiink alapjan arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok nincsenek olyan jelentds vagy
szamottevden negativ hatassal az Alap piaci helyzetére, amely 1ényegesen befolydsolna, vagy
lényegesen bizonytalanna tenné az Alapnak a vallalkozés folytatdsara vonatkozd képességét,
illetve annak a mérlegkészités iddpontjaban valé megitélését ugyanezen iddszak tekintetében.

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



VAGYONI, PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

1. szamu melléklet

2025.12.31
1. Vagyoni helyzet
Mutato Képlet El6z6 év Targyév
1 |Sajat téke aranya % Sajat toke 22 629,40 33 996,02
Idegen toke
2 | Tokefesziiltségi mutatdé % Idegen toke 0,44 0,29
Sajat toke
3 |Eladodsodottsagi mutatdo % Kotelezettségek 0,33 0,16
Sajat toke
4 | Tokeerdsség % Sajat toke 99,56 99,71
Osszes forras
5 | Befektetett eszkozok aranya Befektetett eszkozok 64,48 95,54
% Osszes eszkoz
6 | Forgoeszkozok aranya % Forgdeszkzok 35,46 4,43
Osszes eszkoz
2. Pénziigyi helyzet
Mutat6 Képlet Targyév
1 |Pénziigyi eredmény Eft Cash flow 333228 -937 284
2 | Likviditasi mutato Forgoeszkozok 106,55 27,31
Rovid lejarata kot.
3 | Likviditasi gyorsrata Forgoeszk.-készletek 106,55 27,31
Rovid lejarata kot.
3. Jovedelmezdség
Mutato Képlet Targyév
1 | Arbevétel aranyos Téargyévi eredmény 180,10 37,00
jovedelmezdség % Nett6 arbevétel
2 | Eszkozaranyos Targyévi eredmény 3,54 0,55
jovedelmezdség % Eszk6zok 0sszesen
3 | Tékearanyos Téargyévi eredmény 3,56 0,55
jovedelmezdség % sajat toke
4 | Tékearanyos osztalék % Fizetett,fizetendO 0,00 0,00
hozam

induld toke
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CASH-FLOW-kimutatas

2. szamu melléklet

Tétel- | A tétel megnevezése El6z6 év Targyév

szam

a E Forint E Forint

I Szokasos tevékenységbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas 482 388 946 892
(Miikodési cash flow, 1-13. sorok)

1. Targyévi eredmény +/- (befolyt bérleti dij és hozam nélkiil) 72 461 -16 006

2. Elszamolt amortizacio + 3301 3301

3. Elszamolt értékvesztés és visszairas +

4. Elszamolt értékelési kiilonbozet +/- 478 794 947 414

5. Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete +

6. Ingatlan befektetések értékesitésének erdménye +/-

7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasanak
eredménye +/-

8. Befektett eszk6zok allomanyvaltozasa +/- -67 907 9 058

9. Forgbeszkozok allomany valtozasa + -3 756 4616

10. Rovid lejaratd kotelezettségek allomanyvaltozasa +/- 470 -3 845

11. Hosszu lejaratt kotelezettségek allomanyvaltozasa +/- 0 0

12. Aktiv id6beli elhatarolasok allomanyvaltozasa + -1 117 323

13. Passziv id6beli elhatarolasok allomanyvaltozasa +/- 142 2031

II. Befektetési tevékenységbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas -149 160 -1884 176
(Befektetési cash flow, 14-16. sorok)

14. Ingatlan beszerzés - 0 0

15. Ingatlan eladas +

16. Befolyt bérleti dijak + 39939 38799

17. Ertékpapirok beszerzése - 0 -1922975

18. Ertékpapirok eladasa,bevaltasa + -189 099

19. Kapott hozamok +

1. Pénziigyi miiveletekbol szarmazé pénzeszkoz-valtozas 0 0
(Finanszirozasi cash flow, 17-27. sorok)

20. Befektetési jegy kibocsatas +

21. Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport -

22, Befektetési jegy visszavasarlasa - 0 0

23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok -

24, Hitel, illetve kélcson felvétele +

25. Hitel, illetve kolcson torlesztése -

26. Hitel, illetve k6lcson utan fizetett kamat -

Iv. Pénzeszkozok valtozasa (I+II+IIL. sorok) = 333 228 -937 284
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3.szamu melléklet

Alap neve,

lajstromszama: Primestone EAGLE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 1221-57
Alapkezel6 neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt

Letétkezel6 neve: K&H Bank Zrt.

NEE szamitas tipusa:

A Nett6 Eszkozérték megallapitasa
az Ertékelési Napra (,,T” napra)
vonatkozoan torténik

2025
Targynap 2025.12.31
Sajat téke (EUR) 10 714 835,51
Egy jegyre juto NEE (EUR) 3,24690
Darabszim: 3300 000

e azéves beszamold adatai alapjan
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A targynapi netto eszkozértek meghatarozasa:

N . 0 Erték . .
L KOTELEZETTS EGEK gé;z eg/krté Osszeg/Erték HUF | (%)
n.: Hitelallomany (0sszes) Hitelezé Futamidé | 0 0 0,00%
12. Egyéb kotelezettségek: 17 429 6717 123 0,16%
Alapkezel6i dij miatt 0 0 0,00%
Letétkezeldi dij miatt 0 0 0,00%
Ingatlanértékeld dija miatt 0 0 0,00%
Kozzétételi ktg miatt 0 0 0,00%
Koltségként elszamolt egéb tétel miatt 2181 840 493 0,02%
Egy¢éb - nem koltség alap - kitelezettség 15 248 5876 630 0,14%
1/3. Céltartalékok 0 0 0,00%
1/4. Passzividdbeli elhatarolasok: 14 088 5429 543 0,13%
Kotelezettségek osszesen: 31517 12 146 666 0,29%
Osszeg/Forgalmi | Osszeg/Forgalmi
IL ESZKOZOK érték EUR érték HUF (%)
. Foly6szamla, készpénz: 9330 3595 609 0,09%
112 Egyéb kovetelés: 2226 857 889 0,02%
/3. Lekotott bankbetétek: Bank Futamidé | 464 501 179 018 800 4,34%
11/3.1.] Max. 3 ho lekétésii: K&H Bank 14 nap 122 000 47018 800 1,14%
K&H Bank 14 nap 342 501 132 000 000 3,20%
11/3.2.| 3 hénapnal hosszabb lekétésii: 0 0 0,00%
11/4. Ertékpapirok: Megnev. Devizanem 9 317 869 3591 106 529 86,96%
11/4.1 Befektetési jegy ek HU0000724117 EUR 8539 461 3291108 428 79,70%
Primestone Two Alap
(34 538 db)
HU0000725817 EUR 778 407 299998 101 7,26%
Adventum Trium
Ingatlanalap (417 967 db)
/5. Diszkontkincstarjegy ek HUF 0 0,00%
HUF 0 0,00%
11.5.1. ] Ingatlanok EUR EUR HUF
2040 Budadrs Gyar u. 2. Irodahaz és raktar 10342/8 hrsz 949 000 365 744 600 8,86%
115.2.| Epités alatt 4ll6 ingatlanok 0 0 0,00%
11.5.3.| Beruhazasra adott el6leg 0 0 0,00%
[ 0 0
/6. Aktividébeli elhatarolasok: 3427 1320 846 0,03%
Eszkozok osszesen: 10 746 353 4141 644 273 100,29%
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Primestone Eagle Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

Uzleti jelentése - 2025

A Primestone Eagle Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap nyilvanos, nyiltvégl alap. Az Alap
nyilvantartdsba vételének id6pontja 2020. mdjus 6., a nyilvdntartasba vételt elrendel6 MNB
hatarozat szama: H-KE-111-213/2020, az Alap lajstromszama 1211-17. Az Alap futamideje
hatdrozatlan. Az Alap egy befektetési jegy sorozatot bocsatott ki (ISIN azonosité: HU0000725114).
Kibocsatasra keriilt 3.300.000 db, 1 Euro névértékld befektetési jegy, amelyek dematerializalt
értékpapirként kertltek el6allitasra. A mérleg fordulénapjan a forgalomban lévé befektetési jegyek
darabszama vdltozatlanul 3.300.000 db. A Befektetési jegyek megszerzésének feltétele, hogy a
Befektet6 az Alap LetétkezelGjének anyabankjanal értékpapirszamlaval rendelkezzen. Az Alap
hozamot a Kezelési Szabdlyzatban foglalt feltételek mellett fizethet, 2025-ben hozamfizetésre nem
kerdlt sor.

Az Alapot a Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zartkorlien Mikod6 Részvénytdrsasag
kezeli, amely a m(ikodési engedélyét a Magyar Nemzeti Bank 2019. februar 19-én kelt H-EN-III-
68/2019. szamu hatarozata alapjan szerezte meg.

Az Alapkezel6 a targyévben a 1123 Budapest, Alkotas utca 55-61. 5.em. alatti éplletben levé
székhelyen m(ikodott. Az Alap telephellyel nem rendelkezik.

Az Alap kényveiben a nettd eszkdzérték 2025.12.31-én: 10.724.416,02 EUR, az egy alapjegyre jutd
nettd eszkozérték: 3,249823 EUR/db volt. Az Alap targyévben 22.793 eFt targyévi eredményt
(nyereséget) realizalt.

Az Alap nem rendelkezik sem kdlcsdnbe adott, sem pedig kdlcsdnbe vett értékpapirral.

Az Alap 2020. julius 24-én kelt Addasvételi Szerz6dés alapjan megszerezte a Budadrs belteriilet
10342/8 hrsz. alatt felvett, természetben a 2040 Budadrs, Gyar utca 2. szam alatt taldlhaté kivett
udvar, irodahaz és raktar megnevezési ingatlan 1/1-ed tulajdoni hanyadat. A vasarolt ingatlanokat az
Alap bérbeadas utjan hasznositja f6ként kordbbi tulajdonos bérleti szerz6désébe bérbeaddként
belépve. Az Alapkezel6 2020 soran, az éplilet birtokbavételét és lizemeltetési feladatainak atvételét
kovetSen végil az épiilet jelenlegi formdjaban térténé tovabb hasznositasa mellett dontott, azzal,
hogy a meglevé bérleti szerzédéses fellilvizsgdlata és Ujratargyaldsa, illetve a meglevé bérl6i mix
optimalizaldsa utjan kivanja a tulajdonosi értéket névelni, mind a fajlagos bérleti dij atlag novelése,
mind az atlagos hatralevd bérleti futamidé hosszabbitasa utjan. 2022 folyaman folytatddott a fenti
stratégia megvaldsitdsa, részben a kordbbi targyaldasok altal érintett bérlemények kialakitasi
munkalatainak lezardsdval és atadasaval, részben tovabbi szerz6dés fellilvizsgalati targyalasokkal. Az
Alapkezel6 aktiv vagyonkezelési stratégidja a tartasi idészakban mind az épllet atlagos bérleti dij
szinvonaldnak, illetve bérleti dij bevétel termel6 képességének javuldsdban, mind az ingatlan
értékének emelkedésében megmutatkozott. 2025. évben az Ingatlan teljes bérbeadottsag mellett
GUzemelt. Azonban 2026 év elejével tavozott egy bérl6, és jelenleg az Ingatlan 79%-os
bérbeadottsaggal lizemel.



Az Alap az ingatlanra vonatkozéan a biztositasi kar kockazatok csokkentésére megkotott biztositdssal
rendelkezik. Az alap egyéb kockdzatai kozo6tt a devizakockazat az eszkdzfejlesztések oldalan és az

orszagkockazat jelenhet meg.

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

Az Alap kornyezetvédelmi kockazatai az ingatlantulajdonok kornyezetvédelmi feladataihoz
kapcsoldédnak, melyeknek folyamatosan eleget tesz az Alapkezeld.

Az Alap likviditds mutaté értéke az év végén 27,31 - likviditasa stabil.

Budapest, 2026.04.17.

Primestone Eagle Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

képviseli: Primestone Alpha Ingatlan Alapkezel6 Zrt.

Csoma Andras Salamon Adorjan Csaba
vezérigazgatd cégvezetd
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