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Adészam

Primestone Alfa Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

MERLEG Eszk6z6k (aktivak)

IdGszak:

2025.01.01-2025.12.31

adatok eFt-ban

Sor A tétel megnevezése El628 év Eléz6 év(ek) Targyév
szdm modositasai

a b c d c

01. |A. Befektetett eszkozok (I. + II. sor) 451 000 468 001
02. | L TARGYI ESZKOZOK 451 000 468 001
03. 1. Ingatlanok 308 860 302 574
04. 2. Ingatlanok értékkilénbozete 142 140 165 427
05. 3. Gépek, berendezések, felszerelések

06. 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kilonbozete

07. 5. Beruhdzasok

08. 6. Beruhazasokra adott el6legek

09. | 1. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK

10. 1. Befektetési jegyek

11. |B. Forgéeszk6z6k (I.+I1.+II1.+IV. sor) 5419 812
12. | L KESZLETEK

13. 1. Ingatlankészletek

14. 2. Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete

15. | II. KOVETELESEK 1856 633
16. 1. Kovetelések 1856 633
17. 2. Kovetelésck értékvesztése (- )

18. 3. Kulféldi pénzértékre sz0l6 kovetelések értékelési kilonbozete

19. 4. Forintkovetelések értékelési kiilonbozete

20. |IIL BERTEKPAPIROK

21. 1. Ertékpapirok

22. 2. Firtékpapirok értékkiilonbozete

23. a) kamatbol, osztalékbol

24. b) egyéb

25. |IV. PENZESZKOZOK 3563 179
26. 1. Pénzeszkozok 3563 179
27. 2. Valuta, devizabetét értékelési killonbozete

28. |C. Aktiv id8beli elhatarolasok 210 139
29. 1. Aktiv idébeli elhatarolasok 210 139
30. 2. Aktiv idSbeli elhatarolisok értékvesztése ()

31. |D. Szarmazékos ugyletek értékelési kiillonbozete

32. ESZKOZOK OSSZESEN (A + B + C+D) 456 629 468 952

MERLEG Forrasok (passzivak)
adatok eFt-ban

Sor- A tétel megnevezése El1628 év El626 év(ck) Targyév
szdm modositasai

a b C d c

33. | D. Sajat t6ke (I. + II. sor) 455 326 460 897
34. [ INDULO TOKE 273 543 273 543
35. a)  kibocsatott befektetési jegyek névértéke 486 693 486 693
36. b)  visszavasirolt befektetési jegyek névértéke (-) -213 150 -213 150
37. |I. TOKEVALTOZAS (Tékenévekmény) 181783 187 354
38. a)  visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozetébol -852 -852
39. b)  Firtékelési kiilonbzet tartaléka 142 140 165 427
40. c)  El626 évek eredménye 170 886 40 496
41. d)  Ugzleti évi eredménye -130 391 -17 717
42. | E. Céltartalékok

43. | F. Kotelezettségek (I. + II. sor) 969 6248
44. | HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 5 000!
45. |1 ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 969 1248
46. |G. Passzividdbeli elhatarolasok 334 1807
47. FORRASOK OSSZESEN (D+E+F+G) 456 629 468 952

Keltezés: Budapest, 2026.04.17.

Primestone Alfa Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap
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Adoszam

Primestone Alfa Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

Idészak: 2025.01.01-2025.12.31

EREDMENYKIMUTATAS
adatok eFt-ban
Téfel- A tétel megnevezése El6z6 év Elif? aviek) Targyév
szam médositasai
a b [ d S
I. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 1200 1200
II. |EGYEB BEVETELEK 3 -
1. |[ELADOTT ARUK BESSZERZESI ERTEKE - -
Iv. [MUKODESI KOLTSEGEK 15 265 17 791
V. |EGYEB RAFORDITASOK 645 678
V1. |PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 15 447 5
VIL. |PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 119 453
VIIL |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 131 012 -
IX. |TARGYEVI EREDMENY - 130391 - 17 717
Keltezés: Budapest, 2026.04.17.

Primestone Alfa Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap
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Primestone Alfa Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
Salamon Adorjan Csaba-Csoma Andras Gyula
Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.



I. ALTALANOS RESZ

I/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Primestone Alfa Ingatlanfejleszt Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti Bank
(Feliigyelet) altal 2022. februar 2-an kiadott H-KE-III-73/2023. szamu nyilvantartasba vételi
hatérozattal jott 1étre. A Feliigyelet az ingatlanalapot 1221-83 szamon vette nyilvantartasba.

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

Az ingatlanfejlesztd alap induld tdékéje: 1.370.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelési
Szabalyzata alapjan, a legkisebb forgalomba hozatali értéke Az Alap jegyzésére 2021.12.22-
én kertilt sor a fenti indul6 tokével.

Az alap indul6 tékéje 13.700 db, egyenként 100 EUR névértéki HU0000729371 ISIN
azonositoju zartkoriien forgalomba hozott befektetési jegybdl allt.

Az induld t6kébdl, befektetési allomanybol 2022.02.14-én visszavaltasra keriilt 6.000 db
befektetési jegy O0sszesen 599.446,11 EUR arfolyamértéken.

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 EAGLE Ingatlanfejleszto Ingatlanbefektetési Alap
- Primestone TWO Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

Az Alapkezeld képviseletére €s a befektetési alap €ves beszamolojanak alairasara jogosult
személyek:

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

Képviselet modja: egyluttes

Név: Csoma Andras Gyula

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

Képviselet modja: egylittes

Az Alapkezeld a befektetési alap befektetési jegyei utdn a hozamra és a t6ke megodvasara
igéretet nem tett. Szarmaztatott tigylete nem volt.

Kapott, illetve adott fedezetek, biztositékok, dvadékok, garancia- és kezességvallaldsok nem
meriiltek fel a 2025-es tizleti 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. szamu torvény

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

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

- 2014. évi XVI. 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 tandcsi irdnyelvnek 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

A lizleti év 2025.01.01-t6l december 31-ig.
A mérlegkészités idopontja: 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. kormdnyrendelet 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 beszdmold 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
egylittes (eldjeltdl fliggetlen) Osszege meghaladja az ellenérzott tzleti év
mérlegféosszegének 2 szdzalékat, 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 eszkozok 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 elszamoldasanak modja

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

A piaci értékre torténd értékelés eszkoze az értékkiillonbozet képzese. Az értékkiilonbozet a
konyv szerinti érték és a piaci érték kiillonbozeteként adodik. Az értékkiilonbozet elszamolasa
a tokevaltozassal 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
Letétkezeld ellendrzi.

Az Alapkezeld koteles minden, az Alap Nettd Eszkozértékének megallapitasahoz sziikséges
dokumentumot a Nettd Eszkozérték megallapitasanak rendszerességéhez igazodva, késedelem
nélkiil megkiildeni a Letétkezelonek és az IngatlanértékelOnek.

Az Alap Nett6 Eszkozértékét és az egy Befektetési jegyre juté Nettd Eszkozértéket az
Alapkezeld minden naptari hét els banki munkanapjdra vonatkozéan hatdrozza meg, az Alap
naptari hét els6 banki munkanapjan meglévd eszkdzeinek a naptari hét els6 munkanapjan



ismert legfrissebb adatai (arfolyam- és hozamadatok) alapjan, legkésébb a naptari hét els6
banki munkanapjat kovetdé harmadik munkanapon (,,T”+3). A Nettdo Eszkozérték rendszeres
megallapitasan tal a Kbftv-ben és a Kezelési Szabalyzatban meghatarozott esetekben sor
keriilhet a Nettdo 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;

A Primestone Alfa Ingatlanalap Kezelési Szabalyzata az év végével nem irja eld nettod
eszkozérték szamitdsanak kotelezettségét. Az Alap Nettd Eszkozértékét és az egy Befektetési
jegyre jutd Netté Eszkozértéket az Alapkezeld minden naptari hét elsé banki munkanapjara
vonatkozo6an hatarozza meg.

A 2025.12.31-1 bazisnappal az Alap nett6 eszkozértéke: 1.195 669,48 EUR, melybdl az
egy alapjegyre jutd nettd eszkozérték: 155,281751 EUR az alapkezel0 és letétkezeld alapjan.
A szamviteli beszdmoldban a sajat toke zard értéke (2025.12.31.): 1.195.889,98 EUR,
melynek alapjan az egy alapjegyre jutd nettd eszkozérték 155,310388 EUR. Forgalomban
1év6 befektetési jegy allomany: 7.700 darab.

A 2025.12.31-1 Nettod eszkozérték és az éves beszamoldban kimutatott sajat toke eltérései nem
jelentdsek.

g Specialis és mérlegen kiviili kételezettségek
Specialis és mérlegen kiviili kitelezettségek a targyidészakban nem meriiltek fel.

/3. A BESZAMOLO KESZITESEERT FELELOS MERLEGKEPES KONYVELO
NYILVANOS ADATAI

Név: Galambos Rita
Regisztracios szam: 135468

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

Név: KNOW-HOW AUDIT Kft.

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

MKVK tagsagi szam: 000263

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

Az éves beszamold konyvvizsgalataért a konyvvizsgalo altal felszamitott dija az érvénybe
1évo szerzddése alapjan 614 250 Ft. A konyvvizsgald altal a targyévi tizleti évben az egyéb
bizonyossagot nyujtd szolgaltatasokért, az adotandcsadoi szolgaltatasokért és az egyéb nem
konyvvizsgaldi szolgaltatasokért dijakat nem szamitott fel.

II. SPECIALIS ADATOK



/1. KOVETELESEK

ESZKOZOK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Afa: 28 633
Vevokovetelés: 1524
Egyéb: 304
Osszesen: 1 856 633
11/2. ERTEKPAPIROK
Az Alap nem rendelkezik értékpapirral 2025.12.31-én.
1I/3. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Bevételek aktiv elhatarolasa: 0 0
Koltségek aktiv elhatarolasa: 210 139
Osszesen: 210 139
/5. KOTELEZETTSEGEK
HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Vestin Equity Kft-t6] kapott kolcson 5000
Osszesen: 5000
ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z0 év Targyév
Szallitok 912 1190
Kiilonado 57 58
Osszesen: 969 1248




/6. PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El§z6 év Targyév
Koényvvizsgalati dij 293 307
Folyoszamla kamat 0 0
Feliigyeleti dij 40 40
Egyéb 0 1220
Hitelkamat elhatarolas 239
Osszesen: 333 1807




III. VAGYONIL JOVEDELMI ES PENZUGYI HELYZET

JOVEDELMEZOSEGI HELYZET ERTEKELESE

o Koltségek nagy része konyvelési, kozjegyzoi, ligyvédi, kdnyvvizsgalati dij, alapkezeloi
dij, értékbecslési dij, letétkezelési dij, biztositasi dij, értékbecslési dij és bank koltség
formajaban mertlt fel.

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

Az orosz-ukran habort hazai hatasaival kapcsolatos felmérésiink ¢€s értékelésiink alapjan arra
a kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok nincsenek olyan jelentds vagy
szamottevden negativ hatdssal az Alap piaci helyzetére, amely 1ényegesen befolyasolnd, vagy
Iényegesen bizonytalanna tenné az Alapnak a vallalkozas folytatasara vonatkozé képességét,
illetve annak a mérlegkészités id6pontjaban valdé megitélését ugyanezen iddszak tekintetében.

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

Az Alap likviditdsa nem volt stabil az lizleti év folyaman, év végére nem volt elegendd forras
a kotelezettségek teljesitésére, és a mérlegkészités idopontjaban sem stabilizalodott a helyzet.

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

Az Alap Portfolidjelentését az éves szamviteli beszamolo alapjan, a befektetési alapok éves
beszamolo készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl szolo 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 (F(tés, villamosenergia, viz) 0 0
Egyéb anyagkoltségek 0 0
Kénywviteli szolgdltatas koltségei 1236 1236
Ugyvédi szolgaltatasok koltségei 75 43
Konyvvizsgalat 585 614
Forgalmazasi dij 360 360
Ingatlankezelési dij 0 0
Ertékbecslési dij 440 440
Alapkezelési dij 4 465 4615
Letétkezelési dij 3579 3563
Vagyonvédelem 0 0
Karbantartas 0 0
Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgdltatds 30 66
Pénzigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 138 52
Biztositas 105 332
MNB felligyeleti dij 157 177
Terv szerinti értékcsokkenési leirds 4095 6286
Ingatlaniigynok dija 0 0
Online szoftver hasznalat, frissités 0 7
Kozvetitett szolgaltatasok 0 0
Osszesen: 15 265 17 791

IV/1. Ingatlanok részletezése

Az Alap két ingatlant birtokol, az egyik: 2021 Budapest Volgy u.10/B.fsz.1.
hrsz.11418/2/A/2, melyet bérbeadés utjan hasznosit az Alap.

A masik ingatlan cime 8229 Csopak, Balaton u.10. hrsz. 448, az ingatlan 2024-ben keriilt
aktivalasra, bérbeadas tjan torténd hasznositdsa még nem tortént meg.



VAGYONL PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

2025.12.31
1. Vagyoni helyzet
Mutatd Képlet El6z6 év Targyév
. Sajat tok
1 |Sajat toke aranya % S8JaLI0%e 3494444 5721,87
Idegen toke
2 |Tékefesziiltségi mutat6 % [degen 6k 0,29 1,75
Sajat toke
3 |Eladésodotisagi mutato % Kbtcheretiseuel 0.21 1,36
Sajat toke
4 |T6keerésség % Sajat ke 99,71 98,28
Osszes forras
5 Befektetett eszkzok aranya Bef?ktetett eszk”ozok 08.77 99,80
% Osszes eszkoz
6 [F 7k6z0k 0 ” 1,19 0,17
orgdeszkozok aranya % Osszes eszkiz , ,
2. Pénziigyi helyzet
Mutatd Képlet El6z6 év Targyév
1 |Pénziigyi eredmény Eft Cash flow -48 962 -3 384
2 |Likviditasi mutatd F_g—o'r Oe's,Zko,ZOk_, 5,59 0,65
Rovid lejarati kot.
e Forgoeszk.-készletek
3 |Likviditasi gyorsrata ot,qc?es . es’z e"e 5,59 0,65
Rovid lejarat kot.
3. Jovedelmezdség
Mutato Képlet El6z6 év Targyev
| Arbevétel aranyos Targyévi eredmény 10 865.92 | 476.42
jovedelmezdség % Netto arbevétel ’ ’
) Eszkdzaranyos Téargyévi eredmény 9356 378
jovedelmezdség % Eszkozok osszesen ’ ’
3 Tdkearanyos Téargyévi eredmény 93,64 384
jovedelmezdség % sajat toke ’ ’
Fizetett,fizetendo hy
4 |T6keardnyos osztalék % Lzetett fizetendd hozam 47,89 0,00

indul6 toke




CASH-FLOW-kimutatas

2. szamu melléklet

Tétel- i ;
) A tétel megnevezése
Szam El6z8 év Targyév
a b E Forint E Forint
I. Szokasos tevékenységbdl szarmazod pénzeszkoz-valtozas 235 425 -9 584
1. Targyévi eredmény +/- (befolyt bérleti dij és hozam nélkiil) -579 -18 917
2. Elszamolt amortizacié + 4 095 6 286
3. Elszamolt értékvesztés és visszairds +
4. Elszamolt értékelési kiillonbozet +/- 99 350 23 287
5. Céltartalék képzés és felhasznalas kilonbozete +
6. Ingatlan befektetések értékesitésének erdménye +/-
7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, beviltisanak eredménye +/-
8. Befektett eszk6zok allomdnyvéltozdsa +/- 199 054 -23 287
9. Forgdeszkézok dllomany valtozasa £ 15 648 1223
10. Rovid lejaratéd kotelezettségek dllomanyvaltozasa +/- -81 978 279
11. Hosszu lejaratd kotelezettségek dllomanyvaltozasa +/- 0
12. Aktiv idébeli elhatarolasok allomanyvéltozasa -209 71
13. Passziv idébeli elhatirolasok alloményvéltozdsa +/- 44 1474
IT. Befektetési tevékenységbdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas -153 375 1200
14. Ingatlan beszerzés - -315 000
15. Ingatlan eladds +
16. Befolyt bérleti dijak + 1200 1200
17. Ertékpapirok beszerzése -
18. Ertékpapirok eladdsa bevéltisa + 160 425
19. Kapott hozamok +
I1I. Pénziigyi miiveletekb§l szarmazod pénzeszkoz-valtozas -131 012 5000
20. Befektetési jegy kibocsatas + 0
21. Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport -
22. Befektetési jegy visszavasarlasa - 0
23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - -131 012
24, Hitel, illetve kolcson felvétele + 5000
25. Hitel, illetve kolcson torlesztése -
26. Hitel, illetve kolcson utan fizetett kamat -
IV. Pénzeszkozok valtozasa (+I+II1III. sorok) + -48 962 -3 384
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3.szamu melléklet

Alap neve,

lajstromszama: Primestone Alfa Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap
Alapkezel6 neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt
Letétkezel6 neve: K&H Bank Zrt.

e azéves beszamold adatai alapjan

2025
Targynap 2025.12.31
Sajat toke (EUR) 1 195 891,73
Egy jegyre juté NEE (EUR) 155,310614
Darabszam: 7700
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A targynapi nettd eszkozérték meghatarozasa:

" . Osszeg/Er | Osszeg/Erték o
L KOTELEZETTSEGEK “k EUR HUF (%)
. Hitelallomany (6sszes) ‘ Hitelezb Futamidé 12974 5000000 0,01 EUR
Vestin Kft 2030.12.31
1/2. Egyéb kotelezettségek: 3239 1248 449 0,27%
Alapkezeldi dij miatt 987 380 540 0,08%
Letétkezeldi dij miatt 750 289 050 0,06%
Ingatlanértékeld dija miatt 0 0 0,00%
Kozzétételi ktg. miatt 0 0 0,00%
Koltségkeént elszamolt egyéb tétel miatt 1351 520 859 0,11%
Egyéb - nem kdltség alapu - kitelezettség 150 58 000 0,01%
1/3. Céltartalékok 0 0 0,00%
1/4. Passzividébeli elhatarolasok: 4 687 1806 508 0,39%
Kotelezettségek dsszesen: 20900 8054 957 1,75%
Osszeg/Forg |Osszeg/Forgalm
1L ESZKOZOK almi érték | i érték HUF (%)
EUR
/1. Folyészamla, készpénz: 463 178 624 0,04%
112 Egyéb kovetelés: 1642 633 000 0,14%
11/3. Lekotott bankbetétek: Bank Futamidé 0 0 0,00%
13.1. Max. 3 ho lekdtésii: 0 0 0,00%
w3.2. 3 honapnal hosszabb lekotésii: 0 0 0,00%
11/4. Ertékpapirok: | Megnev. Devizanem Névérték 0 0 0,00%
/4.1 0 0 0,00%
1L5 Ingatlanok 1214323 | 468000000 101,54%
IL5.1 Ingatlanok
1021 Budapest Vélgy u.10/B fsz.1 368 448 142 000 000 30,81%
Hrsz.:11418/2/A/2.
11.5.2. Epités alatt 4116 ingatlanok
8229 Csopak, Balaton utca 10. Hrsz.: 448. 845874 326 000 000 70,73%
1.5.3. Beruhazasra adott eldleg 0 0 0,00%
0 0
/6. AKktividébeli elhatarolasok: 362 139 428 0,03%
Eszkozi 1195890 | 468951052 100,00%
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Primestone Alfa Ingatlanfejleszto Ingatlanbefektetési Alap

Uzleti jelentése - 2025

A Primestone Alfa Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap zartkord, kizardlag szakmai befekteték
szdmara hozzaférhet6 alap. Az Alap nyilvdntartasba vételének id6pontja 2022. februar 2., a
nyilvantartasba vételt elrendel6 MNB hatérozat szdma: 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 kerilt 13.700 db, 100 EURO névértékl befektetési jegy,
amelyek dematerializalt értékpapirként keriltek el6allitasra. A mérleg forduldnapjan a befektetési
jegyek visszavaltasat kdvetben a forgalomban lévé befektetési jegyek darabszama 7.700 db. Az Alap
hozamot a Kezelési Szabalyzatban foglalt feltételek mellett fizethet; 2023-ban 1.447.600,- EUR 2024-
ben 331.100,- EUR hozam kifizetésre kerilt sor a befektet6k részére.

Az Alapot a Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zartkorlien Mikodé Részvénytarsasag
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 épiletben levd
székhelyen m(ikodott. Az Alap telephellyel nem rendelkezik.

Az Alap kdnyveiben a netté eszkozérték 2025.12.31-én: 1.195 669,48 EUR, az egy alapjegyre jutd nettd
eszkozérték: 155,281751 EUR/db volt. Az Alap targyévben —17.717 eFt targyévi szamviteli eredményt
(veszteséget) realizalt.

Az Alap 2023. folyamdan egy budapesti és egy csopaki — épités alatt allé — ingatlan megvasarlasara
kotott adasvételi szerz6dést. Az Alap mindkét esetben az ingatlanok hosszu tavu értéknovekedésében
érdekelt, azzal, hogy az ingatlanokat az Alap révid tdvon — els6sorban a fenntartasi koltségek
minimalizaldsa érdekében — bérbeadas atjan hasznositja. 2023.12.29-én a csopaki ingatlan is
birtokbaadasra kerdlt, a beruhdazas teljes egészében 2024Q2-ben fejez6dott be.

Az Alapot a kamatkornyezet, illetve a devizaarfolyamok elmult id&szaki alakuldsa nem érinti
hatranyosan.

Az Alap 5.000.000,-Ft hiteldllomdannyal rendelkezik, melynek kamattal novelt értékét legkésébb 2030.
december 31-ig kell visszafizetni.

Az Alap nem rendelkezik sem kdlcsonbe adott, sem pedig kdlcsénbe vett értékpapirral.



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

Az Alap likviditasi mutatdjanak értéke az év végén 0,65.

Budapest, 2026.04.17.

Primestone Alfa Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

képviseli: Primestone Alpha Ingatlan Alapkezel6 Zrt.

Csoma Andras Salamon Adorjan Csaba
vezérigazgatd cégvezets
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