5,

o

KON
7
Q Kénywvizsgald, o

Adétanacsado

Gazdasagiés =
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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Primestone EAGLE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési befektetéinek

Vélemény

Elvégeztik a Primestone EAGLE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési (tovabbiakban: ,,az
Alap”) 2021. évi éves jelentésében taldlhatd szamviteli informécidinak (tovébbiakban:
szamviteli informdacidk™) kényvvizsgalatat.

Véleményiink szerint az Alap mellékelt 2021. december 31-ével végzido tizleti évre vonatkozod
éves jelentésében kozolt szadmviteli informacidok minden lényeges szempontbdl a
Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelr6l szolo 2000. évi C. toérvénnyel (a tovéibbiakban:
,.Sszamviteli torvény”) osszhangban, valamint a kollektiv befektetési formakrol és kezelGikrdl,
valamint egyes pénzligyi targyu térvények modositasardl szolé 2014. évi XVI. térvénnyel
Osszhangban keriiltek &sszeallitasra. Az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidkban
szereplé eszk6zok és kotelezettségek leltarral aldtdmasztottak. Az éves jelentésben kozolt
szamviteli informacidkban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezelGje altal adott
értékelés alapjan keriiltek elszdmolasra.

Vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Gsszhangban és a
konyvvizsgélatra vonatkozd — Magyarorszagon hatalyos — torvények ¢€s egyéb jogszabalyok
alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld feleldsségiink bévebb leirdsat
jelentésiink ,,A  konyvvizsgalo éves jelentésben kozdlt szamviteli informaciok
konyvvizsgalataért valo felelossége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezel6jétol, a Primestone Alpha Ingatlan Befektetési
Alapkezeld Zrt.-t6l a vonatkoz6, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaloi Kamara ,,A konyvvizsgaloi hivatds magatartsi (etikai) szabalyair6l és a fegyelmi
eljarasrol szold szabélyzata™ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kodex
kamarai tag kényvvizsgaloknak (a nemzetkdzi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimli
kézikényveében (azESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, €s megfeleliink az ugyanezen normékban
szerepld tovabbi etikai eléirasoknak is.

Meggy0z6désink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és
megfeleld alapot nyujt véleménylinkhdz.
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Figyelemfelhivas

Felhivjuk a figyelmet, hogy az Alap éves jelentésében kimutatott netté eszkdzértéke nincs
teljeskoriien Gsszhangban az Alap éves beszamolojaban kimutatott sajat téke értékével. Az
eltérés okaira az éves beszamolo kiegészitd mellékletének 3.-4.-5. oldalan az ,,f.) Az Alap nettd
eszkdzértek szamitisanak moédja” c. fejezetben talalhaté magyardzat. Véleményiinket nem
mindsitjiik ennek a kérdésnek a vonatkozasaban.

Egyéb informaciok

Az egyéb informdciok az éves jelentésben foglalt nem szdmviteli informacidkbdl allnak. A
Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel§ Zrt. ligyvezetése (a tovabbiakban:
,,vezetés”) felelds az egyéb informaciok elkészitéséért. Az éves jelentésben kozolt szamviteli
informdaciokra a jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban adott véleményiink nem vonatkozik az
egy€b informécidkra, és az egyéb informaciokra vonatkozdan nem bocsatunk ki semmilyen
formdja bizonyossagot nyujtd kovetkeztetést.

Az éves jelentésben kozOlt szamviteli informécidk altalunk végzett kényvvizsgilataval
kapcsolatban a mi felel6sségiink az egyéb informaciok atolvasisa és ennek soran annak
meérlegelése, hogy az éves jelentésben foglalt egyéb informaciok 1ényegesen ellentmondanak-e
az €ves jelentésben kozolt szamviteli informacioknak vagy a konyvvizsgélat soran szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként gy tiinik-e, hogy azok lényeges hibés allitast tartalmaznak.
Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok
lényeges hibas allitast tartalmaznak, kételességiink ezt a tényt jelenteni.

Az egyéb informaciokban Iényeges ellentmondas vagy lényeges hibds éllitds nem jutott a
tudomasunkra, igy ebben a tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés ¢és az irdnyitassal megbizott személyek felelossége az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciokért

A vezetés felelOs az éves jelentésben kozolt szamviteli informécidknak a kollektiv befektetési
formakrol és kezel6ikrdl, valamint egyes pénziigyi targyu térvények modositasardl szolé 2014,
évi XVI. torvénnyel és a szamviteli térvénnyel 6sszhangban torténé elkészitéséért, kiilonos
tekintettel az eszkozok ¢&s kotelezettségek leltarral vald alatdmasztasaért, a kezelési
koltségeknek az Alap letétkezel6je altal megadott értékelése alapjan torténéd elszdmoldsaért,
valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé
valjon az akar csalasbol, akar hibabol ered6 1ényeges hibas 4llitastol mentes éves jelentésben
kozolt szamviteli informaciok elkészitése.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk elkészitése soran a vezetés felelés azért,
hogy felmérje az Alapnak a véllalkozés folytatdsara valo képességét és az adott helyzetnek
megfelelden kozzétegye a véllalkozas folytatasaval kapcsolatos informécidkat, valamint a
vezetés felel a vallalkozas folytatdsédnak elvén alapuld, éves jelentésben kozolt szamviteli
informaciok Osszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébél kell kiindulnia,
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ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi
tevékenység folytatasanak ellentmondo tényez6, koriilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszamolési folyamatanak
felligyeletéért.

A konyvvizsgalénak az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciék konyvvizsgalatiért
valoé felelossége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben
kozolt szamviteli informécidk egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredé 1ényeges
hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjin a véleménytinket tartalmazé fiiggetlen
konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem
garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal $sszhangban elvégzett
konyvvizsgéalat mindig feltarja az egyébként létezé lényeges hibas allitast. A hibas allitasok
eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha észszerii lehet az a
varakozas, hogy ezek dnmagukban vagy egylittesen befolyasolhatjék a felhasznaldk adott éves
jelentésben kozolt szamviteli informacidk alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti kényvvizsgélat egésze soran szakmai

megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

° Azonositjuk és felmérjitk az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk akar
csalasbol, akar hibabol ered6 lényeges hibas allitdsainak kockazatait, kialakitjuk és
végrehajtjuk az ezen kockdzatok kezelésére alkalmas kOnyvvizsgélati eljarasokat,
valamint elegendd és megfelelé konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink véleményiink
megalapozasahoz. A csalasbol eredd lényeges hibas allitas fel nem tarasanak kockéazata
nagyobb, mint a hibabol ereddé, mivel a csalds magaban foglalhat sszejatszast,
hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels§ kontroll
feliilirasat;

° Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében,
hogy olyan konyvvizsgalati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények
kozott megfelelek, de nem azért, hogy a belsé kontroll hatékonysigara vonatkozdan
véleményt nyilvanitsunk.

. Ertékeljiik a vezetés éltal alkalmazott szamviteli politika megfelel6ségét és a vezetés altal
keszitett szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek észszerliségét.

° Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérél a vallalkozas
folytatdsanak elvén alapuld, éves jelentésben k6z6lt szamviteli informéciok 6sszeallitésa,
valamint a megszerzett konyvvizsgilati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e lényeges
bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds
kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatdsdra vald képességét illeten.
Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansig all fenn,
fuggetlen konyvvizsgaléi jelentéslinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves jelentésben
kozolt szamviteli informaciokban 1év6 kapesolodo kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek
e tekintetben nem megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a
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fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésliink datumaig megszerzett koényvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. Jévébeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt,
hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

. Megvizsgaljuk az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidkat, kiilonds tekintettel az
éves jelentésben bemutatott eszkozok és kotelezettségek idoszak végi leltarara, valamint
az adott idOszakban elszamolt kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves
jelentésben ko6zolt szamviteli informdacidk minden 1ényeges szempontbol a kollektiv
befektetési formakrol ¢s kezelikrdl, valamint egyes pénziigyi targyu tdrvények
médositasarol szold 2014. évi XV torvénnyel Gsszhangban kertiltek-e dsszeallitisra.

° Az irdnyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
koényvvizsgalat tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait,
beleértve az Alapkezeld altal alkalmazott belsé kontrollnak a kdnyvvizsgalatunk soran
altalunk azonositott jelentds hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2022. 4prilis 21.

R Ghlov Lol Rl Golar Lol

Pali Gébor Laszlo Pali Gébor Laszl
Koédex-Kontroll Kft. kamarai tag kdnyvvizsgald

1112 Budapest, Oltvany u. 51. Reg. szam: 004023

Reg. szam: 000884
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Primestone Alpha Ingatlan Befektetési
Alapkezel6 Zrt.

PRIMESTONE Eagle Ingatlanfejleszto
Ingatlanbefektetési Alap

Eves jelentés

2021.12.31.



Altalinos adatok

Befektetési Alap megnevezése

PRIMESTONE Eagle Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

Tipusa
Az Alap a MNB H-KE-III-213/2020. szamu, 2020. majus 6. napjan kelt hatérozata alapjan, nyiltvégi,
hatérozatlan futamidejii, ingatlanforgalmazé befektetési alapként keriilt nyilvantartasba vételre 1211-17

lajstromozasi szamon. Az alap miikddési formaja: nyilvanos.

Az Alap futamideje

Az alap futamideje hatarozatlan.

Alapkezelé
Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
Forgalmazé

Concorde Ertékpapir Zrt.

Letétkezelo
K&H Bank Zrt.

Konyvvizsgilé

A tarsasag cégneve: Kodex-Kontroll Kft. MK VK nyilvantartasi szama: 000884
Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

Személyében felelos konyvvizsgalo neve: Pali Gabor Laszl6 (reg. szam: MKVK 004023)
Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

Ingatlanértékel6
Grant Thorton Valuation Kft.
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VAGYONKIMUTATAS

. i Teljes ‘ : n
o b Piaci értékeaz + - |portfélicbeli’ . [Piaci értéke az Piaci értéke aziddszak . |Teljes portfélisbeli
Befektetési eszkoz tipusa  |idszak elején (HUF) |arany (%) - < |idészak végén (HUF) |végén (EUR} - arany (%) ‘
Ingatianok 0 0,00 255717 000 693 000,00 13,55
Atruhdzhaté értékpapirok 0 0,00 1324588159 3589 669,81 70,19
Egyéb kovetelések 0 0,00 6157 769 16 687,72 0,33
Banki egyenlegek 0 0,00 314172910 851417,10 16,65
Aktiv elhatérolasok 0 0,00 4870 13,20 0,00
Osszes eszkdz 0 0,00 1900 640 708 5150787,83 100,72
Kotelezettségek 0 0,00 13527637 36 660,26 0,72
Netté eszkozérték 0 0,00 1887113071 5114 127,56 100,00
*a fenti tablazat az éves beszamol¢ adatai szerint keriilt 6sszeallitasra és a NEE-ként a sajat toke értékében
2021.12.31. Eszkoz
Zér6 eszkbzértek | Zaro Eszkozértek | ATanvas
Megnevezés (T.nap: i ort?o{:!;hoz
2021.12.31.) (eFt) HirHah
viszonyitva
(%)
OSSZES ESZKOZ 1931 162 5233 501,00 100,67%
Atruhizhato6 értékpapirok és pénzpiaci eszkozok, ezen beliil 1356 834 3677 057,51 70,73%
Primestone ONE Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap 635 062 1721 034,07 33,10%
Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 721773 1956 023,44 37,62%
Banki egyenlegek 314173 851 417,11 16,38%
Egyéb eszkizok, ezen beliil
Ingatlan, ezen beliil 255717 693 000,00 13,33%
Iroda ingatlan 255717 693 000,00 13,33%
Kivett szolgaltatohaz 0 0 0
Kivett irodahaz 0 0 0
Lakéingatlan-bérlakas 0 0 0
Kivett beépitetlen teriilet 0 0 0
Kivett telephely 0 0 0
Telek 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0
Ingatlantirsasagi részesedés 0 0 0
Ingatlanhoz kapcsol6do6 vagyoni értékii jogok 0 0 0
Ingésigok, amelyek az ingatlan rendeltetésszerii 0
hasznalatdhoz, iizemeltetéséhez vagy épségben tartasihoz 0 0
sziikségesek, vagy azt el6segitik
Szarmaztatott iigyletek (kamatlibra és devizara kotott 0 0 0
hatéridés, opci6s és swap iigyletek)
Egyéb kivetelések 4 438 12 026,38 0,23%
KOTELEZETTSEGEK -12 819 -34 738,64 -0,67%
NETTO ESZKOZERTEK 1918 343 5198 762,36 100%

}/



*A vagyonkimutatds a T+2 napos elszémoldsnak megfeleléen a 2021. december 31-i Alapkezel6 és a Letétkezeld
altal szémolt nett6é eszkdzérték kimutatds alapjan keriilt osszeéllitdsra, ezért az Osszegek eltérnek a szamviteli
torvény rendelkezései szerint kimutatott beszamoldadatoktol.

Az Alap a targyidészakban szarmazékos ligyletet nem kotott.

II. A FORGALOMBAN LEVO BEFEKTETESI JEGYEK SZAMA

a4

Forgalomban lévé befektetési jegyek szama
IdGszak elején (db) Idészak végén (db)
3 300000 3300000

III. AZ EGY BEFEKTETESI JEGYRE ESO NETTO ESZKOZERTEK

A Letétkezel0 altal 6sszeallitott Nettd eszkozérték kimutatasban szerepld adatok alapjan®:

Netté
eszkozérték
Osszesitett Netto eszkozérték
Datum (EUR) Egy jegyre juté (EUR)
2021.12.31 5198 762,36 1,575383

*A kimutatds a T+2 napos elszdmolés alapjan a 2021. december 31-i, a Letétkezel$ altal szamolt netté eszkdzérték
kimutatds alapjan keriilt 5sszedllitasra. A letétkezelé altal jévahagyott nett6 eszkozérték (5.198.762,36 EUR, ami az
év végi MNB arfolyamon szémitva: 1.918.343 eFt), a szamviteli torvény és a 215/2000. (XII.11.) Korméanyrendelet
alapjan Osszeallitott éves beszamold sajat téke (1.887.113 eFt) értékétdl. Az eltérést kiemelten az iizleti év végén az
Alap befektetéseiként szerepld alapndl végrehajtott ingatlan értékesités realizdldsabol, annak piaci értékként vald

szamviteli elszdmolasabol fakad. Levezetve fobb tényezbivel a 2021. éves beszamold Kiegészité mellékletében.

A szamviteli nyilvantartas szerint:

Netté
eszkozérték
Nettd eszkozérték Egy jegyre
Datum Osszesitett (EUR) juté (EUR)
2021.12.31 5114 127,56 1,549735

*az éves beszamolo sajat toke adata alapjan



IV. A BEFEKTETESI ALAP OSSZETETELE

: - | Piaci értek . ;

" Befektetési alap 6sszetétele Névérték Eur | Névérték HUF Eur Piaci érték HUF %
At6zsdén hivatalosan jegyzett
atruhdzhaté értékpapirok 0 0 0 0 0
Mas szabalyozott piacon
forgalmazott értékpapirok 0 0 0 0 0
Akdzelmultban forgalomba hozott
atruhdzhaté értékpapirok 0 0 0 0 0
Egyéb atruhazhaté
értékpapirok/HU0000723796 380 000,00 140 220000|1 721 034,07 635 061 572 33,10
Egyéb dtruhadzhaté
értékpapirok/HU0000724117 1350 000,00 498 150 000| 1956 023,44 721772 649 37,62
Hitelviszonyt megtestesité
értékpapirok 0 0 0 0 0
Osszesen: 1730 000,00 638370 000|3 677 057,51 1356 834 221 70,73
Nett6 Eszkozérték dsszesen 5198 762,36 1918343 311 100,00

*A Befektetési alap Osszetétele kimutatas a T+2 napos elszdmolasnak megfeleléen a 2021. december 31-i a Letétkezeld altal
szamolt netté eszkozérték kimutatas alapjan keriilt 6sszeallitasra, ezért az osszegek eltérnek a szamviteli torvény rendelkezései
szerint kimutatott adatoktol.

Befektetések értéknivekedése, illetve értékesikkenése (eFt)

I’ Ineatlanok Konyvszerinti | Ertékelési | Terven feliili Piaci
|_ & érték kiilonbézet | értékesokkenés | érték |
| Ingatlanok targyi eszkozok kozott 158.613 97.104 0 255.717 |
| Gépek berendezések 0 0 0 0o |
Ingatlanok készletek kozott 0 | 0 0 0
158.613 97.104 0 255.717

*Adatok 2021. év szamviteli beszamol6 alapjan.

Az Alap targyid6szakban elszamolt értékndvekedés, értékesokkenés bemutatisa az értékpapirokban:

v KII L3 35 4 r 4 14 k l 14 .

Ertékpapirok °“yvszzi::‘" EIAEE kﬁﬁj';f)ﬁ:eets;l? : Piaci érték eFt
Primestone ONE Alap 182 878 421315 604 193
Primestone TWO Alap 520 784 199 611 720 395

703 662 620 926 1324 588

e a fenti értékelési kiilonbozet az alapok 2021. évi beszamoldja szerinti zar6 (2021.12.31-) sajat

t6ke értéke, azaz a beszamolo alapjan kimutatott NEE szerint keriilt kimutatasra.




Az MNB lakasarindex alapjan 2020. folyaman a lakaspiaci helyzet javult és a II. negyedév végéig az
arindex mind nominalis, mind real értelemben emelkedett 2019. végi zard értékéhez képest (részben a
kormanyzati 6sztonz6k hatdsara), azonban az ingatlanpiac intézményi szegmensét a koronavirus miatt
kialakult gazdasigi-egészségiigyi valsaghelyzet tovabbra is nyomaés alatt tartja. 2020 folyaman is
elmondhatd, hogy az irodapiacon a gazdasadg koronavirus miatti gyengébb teljesitménye, illetve a forint
euroval szembeni gyengiilése miatt forintban megndvekvod bérleti koltségek a bérlék szamara nehezebbé
teszik a bérleti szerz6désben vallalt kotelezettségeik teljesitését, illetve esetenként indokoltta tehetik a
bérleti igények feliilvizsgalatat és a megvaltozott miikodési gyakorlat, illetve a kialakult trendek tartossa
valasa (tav- é€s rugalmas munkarendek elterjedése és varhatéan részben tartés fennmaradasa miatt)
Osszességében jelentés a bizonytalansag a vallalkozasok hosszh tavil iroda igényeit illetéen. Szamos
esetben, elsdsorban nagy alapteriiletii bérldk esetén ismét megjelentek a piacon az albérleti konstrukcidk
Jelen kornyezetben kiemelten megndé a bérléi mindség jelentdsége a stabil bérleti dijbevétel
fenntartasaban.

Az alap célja elsGsorban az abszolit hozam elérése és maximalizalasa, igy olyan kozvetett- és kozvetlen
ingatlanpiaci befektetési lehetoséget keres, melyek tamogatjék ezen stratégia elérését. 2020. folyaman az
Alap jelent8s részesedést szerzett két, a Primestone Alpha Ingatlanbefektetési Alapkezeld Zrt. altal kezelt
alapban, a Primestone One Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alapban (Primestone One Alap) és a
Primestone Two Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alapban (Primestone Two Alap). Mindkét alap
esetében igaz, hogy alapvetden abszolit hozam célkitlizés mellett olyan befektetéseket kivannak
megvaldsitani, melyek hozama a kockazatmentes hozamot jelentds mértékben meghaladja az alapkezeld
és ingatlankezeld aktiv menedzsment tevékenységének koszonhetden. Mindkét cél befektetési alap egy-
egy jol koriilhatarolt befektetési projektet valdsitott meg a 2020-as iddszak folyaman, az Alap
teljesitményét elsésorban ezen befektetések teljesitménye hatdrozta meg. Az Alap 2021-re célul tiizte ki a
14868/25/A/9 és a 14868/25/A/11 eladasat és a tobbi ingaltan iires teriileteinek bérbeadasat.

A Primestone One Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 2019. utolsé negyedévében vasarolta meg a
XII. Németvolgyi tton talalhaté N97 Irodahazat. A befektetéssel az Alapkezel6 célja egy alulhasznositott
épiilet megvasarlasa volt, melynek komplex hosszii tdva hasznositasa stratégiajanak kialakitasat kévetden
megkezdi az épiilet 0j stratégia szerinti atpoziciondlasat. Az Alapkezel6 2020 soran, az épiilet
birtokbavételét és ilizemeltetési feladatainak atvételét kovetden kialakitotta az épiilettel kapcsolatos
végleges hasznositasi stratégiat. A kezdeti lehetséges stratégiai scenariok koziil — a bérléi igényeket is
figyelembe véve az Alapkezel6 végiil az épiilet jelenlegi forméajaban torténd tovabb hasznositasa mellett
dontott, azzal, hogy a meglevd bérleti szerzédéses feliilvizsgélata és ujratargyalasa, illetve a meglevd
bérléi mix optimalizaldsa utjan kivanja a tulajdonosi értéket ndvelni, mind a fajlagos bérleti dij atlag
novelése, mind az atlagos hatralevé bérleti futamidd hosszabbitasa Utjan. Az Alapkezeld eredményesen
végezte el tobb bérleti szerz8dés feliilvizsgalatat, illetve kotott 0j bérlokkel Gy bérleti szerzodéseket — ezen

tevékenység eredményeképp az épiilet dtlagos bérleti dij szintje emelkedett, akarcsak a hatralevd atlagos
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bérleti futamidd. A lezért tranzakciok igazoljak az Alapkezeld el6zetes varakozasat, miszerint a redlisan
elérhetd piaci bérleti dijszint meghaladja az ingatlan korabbi atlagos bérletidij szinvonalét, valamint, hogy
a Primestone One Alap szdmara megfeleld drazas mellett lehetséges akar a fenndllé megallapodasok
Gjratargyaldsa, akér Gj bérleti megallapodésok kétése kozép / hosszii tavra, hozzdjarulva a Primestone One
Alap hosszi tavi cash-flow termel képességének stabilizalasdhoz.

Az Alapkezeld 2020. folyaman kidolgozta az ingatlan hasznositasi stratégidjahoz igazodo feljitasi /
karbantartasi tervét, melynek megvalésitisa 2020. folyaman megkezd8détt, azzal, hogy a nagyobb kiadasi
tételeket jelentd munkalatok zomére a 2021-2022 id6szakban keriil majd sor, az ériékteremtési folyamat
eldrehaladasahoz igazodva. Az Alapkezeld altal megkotott §j — vagy Ujra targyalt — bérleti szerzédések
jelentds mértékii belsd bérlemény kialakitasi — és felajitasi munkat vonnak maguk utén, esettol fiiggden a
bérls- vagy bérbeadd finanszirozasiban; ezen megéllapodasok igazodnak az Alapkezeld azon
torekvéséhez, hogy az értékteremtési stratégia részeként ingatlan altalanos miiszaki szinvonalat emelje.

A Primestone One Alap a 2019. december 31-én a Sberbank Magyarorszag Zrt-vel szemben fennallo,
EUR alapu piaci kamatozasa hitelét 2020. folyaman, a befektetési stratégiaja definidlasaval dsszhangban
lecserélte a Novekedési Hitelprogram keretében, szintén a Sberbank Magyarorszag Zrt altal folysitott
hossz tava forint alapt fix kamatozast forrasra. A friss finanszirozds mind kamatozasaban, mind
futamidejében javitja a Primestone One Alap rovid- illetve hosszi tavi cash-flow poziciojat. Az
Alapkezeld varakozasai szerint a forint alapu finanszirozas hosszabb tavon az Alap szaméra tobblet
hozamot biztosithat.

A fenti stratégia megvaldsitasa 2021. folyaman lathaté mértékben hozzajarult a Primestone One Alap
vagyonanak gyarapodasahoz az év folyaméan. Az Alap egy jegyre juté nettd eszkozértéke 225,633636
EUR/db-rél 430,889587 EUR/db-ra novekedett (azaz a Primestone One Alap 2021. évi hozama
meghaladta az éves 160%-ot), ezen teljesitmény értékeléséhez azonban szitkséges hozzatenni, hogy a
Primestone One Alap a kiemelkedd 2021. évi hozamét jelentds tokeattétel alkalmazasa mellett érte el,
illetve hogy ezen teljesitményt a Primestone One Alap viszonylag kis méret mellett volt képes nyujtani. A
Primestone One Alapban tartott részesedése 2020. folyaméan 500 eEUR-t megahaldé mértékben jarult
hozza az Alap vagyonanak névekedéséhez, 2021-ben pedig tovabbi 700 eEUR novekedést ért el.

A Primestone One Alap befektetési politikajaban 2021. folyaman érdemi véltozas nem kévetkezett be. Az
Alapkezel® egyrészt folytatta a korabbiakban meghatérozott befektetési stratégia megvaldsitasat, melynek
célja az N97 irodahaz miiszaki allapoténak folyamatos emelése, a bérleti dij termelSképesség folyamatos
javitasa és az épiilet bérbeadottsaganak javitdsa. Ennek keretében 2021. folyaman t5bb bérleti szerzodés
Ujra targyalasra is sor keriilt, melyek mind az ingatlan jovedelemtermeld képességét, mind a fajlagos
bérleti dij szintet javitottak. 2021. méasodik felében az Alapkezeld csokkentette az ingatlan bérbeadéasara
vonatkozé erbfeszitéseit, mivel olyan értékesitési targyalasokat folytatott melynek sikere esetén az
ingatlan §j tulajdonosa az irodahazat jelentds hanyadban sajat célra hasznositotta volna. Tekintettel arra,

hogy az értékesitési targyalasok az Alapkezeld jelenlegi tuddsa szerint nem lesznek eredményesen



lezérhatdak, igy 2022. folyaman az Alapkezel6 az N97 irodahaz bérleti dij hozamanak maximalizalasat
tekinti els6dleges prioritasnak.
Az Alapot az Alapkezeld projektalapként kezeli, igy az Alapkezeld révid tavon az N97 Irodahazon tul

egyéb befektetések megvaldsitasat az Alapban nem tervezi.

A Primestone Two Alap 2019. Q4 folyaman vasarolta meg a tulajdonaban allé 1037 Budapest,
Szépvolgyi ut 41. szam alatt talalhaté harom, iroda féfunkcidju ingatlant (14868/25/A/9, 14868/25/A/8 és
14868/25/A/11). A Primestone Two Alap célja els6sorban olyan vevok felkutatisa volt, akik szamara az
érintett, csomagban megvasarolt ingatlan egységek egyesével torténéd értékesitése a Primestone Two Alap
befektetdi szamara tobblethozamot eredményez. Az Alapkezeld megitélése szerint ilyen vevok akar
végfelhasznalok, akar pénziigyi befektetk korébdl szarmazhatnak, ilyen moédon az Alapkezeld az
ingatlan egységes hosszl tava cash-flowjat biztositd megfelelé mindségii bérl6k felkutatasat is folytatta.
A 14868/25/A/9 ingatlan bérbeadas ttjan torténd hasznositasa soran a kedvez6 befektetési piac hatasara
olyan céggel sikeriilt az Alapkezelének megallapodast kotnie, aki a lehetségeit vizsgalva inkabb ingatlan
vasarlast helyezte elonybe a bérlettel szemben. Tekintettel arra, hogy az ajanlati ara a piaci koriilményeket
¢és az értekelési arat figyelembevéve is kedvezd volt, igy a Primestone Two Alap annak az elfogadasa
mellett dontott és értékesitette a 14868/25/A/9 hrsz.-0 ingatlant. Az értékesités a beszamolokészitésig
lezarult. A 2019.12.19-én vasarolt ingatlan vételara 148.131 eFt volt, melyet 365.000 eFt-ért sikeriilt
értékesiteni, ezzel egy 216.869 eFt-os nyereséget realizalva.

A 14868/25/A/11 ingatlan 2020 folyamén szintén bérbe volt adva az év soran, am az év vége felé a
tarsashaz egyik masik tulajdonosa jelezte, hogy meg kivanja vasarolni az ingatlant annak bérlgjével
egyiitt, sajat hasznalatra. A targyalasok soran kialkudott eladasi ar (214.686 eFt) alapjan a Primestone
Two Alap erre az ingatlanra is adas-vételi szerzodést kotott 2021.05.11-én. A fenti eladasi ar 69.866 eFt
nyereséget eredmeényezett a 2019.12.19-i vételarhoz képest.

A fenti két ingatlaniigyletre vonatkozo tranzakciobdl a 2021. iizleti évben jelent6sebb eredményt realizalt
az Alap. A két ingatlan egyiittes vételara (2019.12.19) 292.949 eFt volt, mig az értékesitésbdl befolyt
Osszeg 579.686 eFt-ot tett ki, ezzel egy 286.737 eFt nyereséget sikeriilt elérni.

A 14868/25/A/8 hrsz a 2020-as év soran bérbe volt adva, am a koronavirus miatt kialakult gazdasagi-
egészségiigyi valsaghelyzetre hivatkozva a bérl6 felmondta a bérleti szerz8dését és a bérleményét
visszaadta. Ezt az ingatlant egyelSre bérlet utjan kivanja a Primestone Two Alap hasznositani azzal, hogy
amennyiben ezen ingatlanra is érkezik jelentSs profitot realizalhato (értékelési ar feletti) vételi ajanlat ugy
ezt is értékesiti. A 2021-es év soran a legnagyobb erofeszités ellenére sem sikeriilt ennek az egységnek a
bérbeadasa. Fontos tudni, hogy a kornyéken jelentos iires teriilet allomany éll rendelkezésre, ezért a teriilet
vonzobba tétele érdekében némi feldjitast kivanunk eszkozolni az év sordn, ezzel novelve a bérbeadasi
esélyeket.

A fenti aktiv vagyonkezelési stratégianak koszonhetden az Alap a Primestone Two Alap befektetési

jegyein is jelentds pozitiv hozamot realizalt 2021. folyaman. A Primestone Two Alap egy jegyre jutd
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nettd eszkdzértéke 135,965402 EUR/db-r61 144,614028 EUR-db-ra emelkedett az év folyamdn, 106%-ot
meghalad6 hozamot biztositva ezzel az Alap szamara.

A fentiekben bemutatott kozvetett befektetéseken tiil az Alap megvasarolta a 10342/8 hrsz alatt felvett,
teljes mértékben bérbe volt adva a 2020-as év soran. Ez a piaci koriilményeket figyelembevéve
kiemelkedének mondhato, hiszen ezen az alpiacon van a legnagyobb iiresedési rata. A bérleti dijak szintje
is piackonform. Az ingatlan megfeleld karbantartasa mellett a meglévd bérlék elégedettek, hataridoben
fizetnek.

A 2020-as évben az egész épiilet miiszakilag felmérésre keriilt, melynek alapjan meghatérozasra keriilt a
javitandé/feliijitando tételek listaja. Ezek koziil az értékmegovo, értéknoveld tételek elvégzése mellett
dontstt az Alap, ezek kivitelezése a 2021-es évben megvalosult.

FM feladatok optimalizalasara és a jelentds szamu alvallalkozo és szolgaltat6 egységesitésére az FM cég
levaltasara keriilt sor. A telies FM bekeriilt a korabbi PM szolgaltatohoz, aki igy teljeskori
ingatlankezelési szolgaltatast nyujt. Ezzel a megoldassal egy joval atfogdbb és professzionalisabb
szolgaltatast tudunk nytjtani a Bérldinknek, illetve koltségmegtakaritast is el tudtunk érni. Tovabba, az az
alvallalkozok atcsoportositasara tekintettel, az Alap miikédése és adminisztricidja is egyszeriibbé valt,
tehermentesitése keriilt.

Az Alap, a tulajdoniban 1évd ingatlant tovabbra is bérlet Utjan kivanja hasznositani azzal, hogy
amennyiben ezen ingatlanra is érkezik jelentds profitot realizalhat6 (értékelési ar feletti) vételi ajanlat Ggy
ezt is értékesiti.

A fentiekben bemutatott befektetések feletti vagyonat az Alap likvid eszkdzokben tartja annak érdekében,
hogy az esetleges vonzé kockazat/hozam kilatasokkal biré j befektetési lehetéségek megvalositasa terén

minél nagyobb rugalmassaggal rendelkezzen.



V. A BEFEKTETESI ALAP ESZKOZEINEK ALAKULASA A TARGYIDOSZAKBAN

Befektetésbdlszimmazé jovedelem (e HUF) 2021.01.01-2021.12.31.

Ingatlanértékesitések nyeresége (ingatlanértékesitések

nyeresége a nyilvantartasi értékhez képest) 0
Bérleti dijbevétele 28 739
ebbdl bérleti dij bevétel EUR-ban: 43.087,9 Eur
ebbdl bérleti dij bevétel HUF-ban: 12.958 eFt
Uzemeltetési bevétel 7 625
Bérbeadashoz kapcsolodo egyéb bevétel 4 681
Egyéb befektetésbol szarmazo jovedelem 0
Pénziigyi miveletek bevételei 0
Osszesen: 41 046
M iik & d ¢ s i kltségek, dijak, adék (e HUF)
Alapkezelbi dij 16 399
Letétkezeldi dij 3 000
Konyvvizsgalati dij 900
Konyvelési dij 1298
Ingatlan értékbecslési dfj 800
Ingatlan ligynoki jutalék 0
Anyagkoltség 4574
Igénybe vett szolgaltatas 8 758
Egyéb igénybevett szolgaltatas 82
Ugyvédi szolgaltatasok 150
Bankkoltség 225
Vagyonbiztositas 191
Illetékek 13
Ingatlan terv szerinti értékcsokkenése 3 265
Miikodési koltségek dsszesen: 39 655
N e tt 6 jovedelem (eHUF) 2021.01.01-2021.12.31
Ertékesftés nett drbevétel 41 046
Egyéb bevételek 0
Pénziigyi miiveletetek bevételei 282
Miikodési koltségek-egyeb raforditasokba sorolt
. e 39 655
tételek nélkiil
ELABE 0
Egy¢b raforditdsok (kiilonadé+feliigyeleti dij) 1943
Pénziigyi miiveletetek raforditasai 5554
-5 823

Targyévi eredmény




A fenti tablazatban kiilon kiemelésre keriiltek az ingatlannal kapcsolatos bevételek, koltségek,
eredmények, az adatok a szamviteli beszamol6 adatai alapjan késziiltek.
Ingatlan értékesitésre az Alapban a 2021. iizleti év soran nem keriilt sor, fedezeti iigyletet nem nyitott és

ilyennel a fordulénapon sem rendelkezett. Kartérités és banatpénz bevételre nem tett szert az Alap 2021.

évben.

Az Alap eszkozértéke és befektetési jegyek szimanak alakulasa

Targyiddszak: 2021.01.01 — 2021.12.31 4
Sajat téke 2021.12.31-én (e Ft) B 1.887.112
Forgalomban 1év befektetési jegyek szdma 2021.12.31-én (e db) , 3.300.000
Targyiddszakban eladott befektetési jegyek szdma [ 0
Targyiddszakban eladott befektetési jegyek értéke 0
Targyid6szakban visszavaltott befektetési jegyek szama 0
Targyiddszakban visszavaltott befektetési jegyek értéke 0
Forgalomban 1évd befektetési jegyek szama 2021.12.31.-én (e db) 3.300.000 |
Sajat téke 2021.12.31-én (e Ft) 1.887.112
Uzleti év eredménye (e Ft) -5.823 |

*A szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott éves beszamol6 adatok alapjan

Toékeszamla valtozasai (eFt)

Tirgyidészak: 20210101 - 20211231, braer \FLE
| Induld tdke B 1.171.797
Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 1.171.797
Visszavasarol befektetés jegyek névértéke R 0
Tokevaltozas (t6kensvekmény) 0
Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi 0
értékkiilonbozete |

Ertékelési kiilonbézetek tartaléka 718.030
El16z6 év(ek) eredménye _ 3.108
Uzleti év eredménye -5.823
Sajat toke 1.887.112

*A szamviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan.

Felosztott téke, njra befektetett jovedelem, kifizetett javadalmazas

Az Ingatlanalapban 2021. évben téke felosztéasra nem keriilt sor és hozamkifizetés nem volt.



Nett6 eszkozérték és a 2021.12.31-¢i fordulénappal lezart éves beszamolé kozotti eltérések:

Huf

Eur i
Befektetési jegyek -87 388,13} -32 246 221
|AFA kbvetelés eltérése _ -967,03] -356833
Kovetelések eltérése 5626,28) 2076099
Aktividébeli elhatérolas eliérése | 1355 5000]
Kotelezettseg elterése -7 893,84 -2912828
Passziv idébeli elhatarolas elterese 5971,24* 2203 386

|Osszesen

84637,03 31231397

A vagyonkimutatds a T+2 napos elszdmolasnak megfeleléen a 2021. december 31-i Alapkezeld és a

Letétkezel6 altal szamolt netté eszkdzérték kimutatas alapjan keriilt 6sszeallitasra, ezért az Osszegek

eltérnek a szamviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktol.

A netté eszkozérték 1.918.343 e Ft a 2021.12.31-ei sajat toke 1.887.112 e Ft a kettd kozotti kiilonbség

31.231 e Ft.

ADATOK AZ INGATLAN PORTFOLIOROL

Az alap egy ingatlannal rendelkezik, melynek alapadatai;

Ingatlan cime:
Helyrajzi széma:
Funkcionalis kategoria:

Bruttoé bérbeadhat6 teriilet:

Netto bérbeadhato teriilet:
Epités éve:
Hasznalatbavétel éve:
Tervezett tartasi id6tav:

Ingatlanok régio aranya:

2040 Budadors, Gyar u. 2.
10342/8

Iroda és raktar
1039m?2
998m2
2004/2005

2005

hatarozatlan

Régié megnevezése

Arany

Eszak-Alfold

0%

Budapest és kérnvéke

100%

Kozép-Dunantual

0%

Dél-Dunantal

0%

Osszesen

100.00%




Ingatlanra vonatkoz6 mutatészamok:

HRSZ 10342/8 EUR

HUF HUF Osszesen

%

m2

hénap

db

Brutté terdilet

1038

Nettd bérbeadhaté terilet

998

Bérbeadottsag

Nett6 bérleti dij 43 087,90

12 957 822 28738 965

Ingatlan netté eszkozértéke 693 000,00

255 717 000

Ingatlanjovedelmez&ség

11%

Fajlagos bérieti dij bevétel HUF/m2

28797

Fajlagos ingatlanérték HUF/m2

246 355

Ingatlan piaci értékének %-os véltozésa

0

Ingatlan ardnya a Nett6 eszkdzértéken belll/nyité

0

Ingatlan aranya a Netté eszkdzértéken beliil/zaré

13,33%

Bérleti szerz8dések atlagos futamideje

16,08

Bérl6k szama

Bérleti szerz8dések biztositéki szintje

Tékedttétel 0

VL

OSSZEHASONLITO TABLAZAT AZ ELMULT UZLETI EVEKROL, A NETTO

ESZKOZERTEKEK ALAKULASAROL

A Letétkezeld altal osszeallitott Nettd eszkozérték kimutatasban szerepld adatok alapjan™:

Netto eszkozérték | Netto eszkdzérték Egy

Datum Osszesitett (EUR) jegyre juté (EUR)
2020.12.31 3982 317,09 1,206763
2021.12.31 5198 762,36 1,575383

*A kimutatds a T+2 napos elszimolds alapjan a 2021. december 31-i, a Letétkezel6 altal szamolt nett6 eszkdzérték
kimutatas alapjan keriilt Osszeallitasra. A nett6 eszkozérték (1.918.343 eFt) a szamviteli térvény és a 215/2000.
(XIL.11.) Korményrendelet alapjan 6sszeallitott éves beszamolo sajit t8ke (1.887.113 eFt) értékétol. Az eltérést
kiemelten az iizleti év végén az Alap befektetéseiként szerepld alapnal végrehajtott ingatlan értékesités

realizalasabol, annak piaci értékként valé szamviteli elszamolasabol fakad. Levezetve fobb tényezéivel a 2021. éves

beszamolo Kiegészité meliékletében.

A szémviteli nyilvéantartas szerint:

Nettd
Nettd eszkdzérték eszkozérték Egy
Datum Osszesitett (EUR) jegyre juté (EUR)
2020.12.31 431349042 1,307118
2021.12.31 5114 127,56 1,549736

*az éves beszamolo sajat tdke adatai alapjan




VIL.
SZARMAZTATOTT UGYLETEK LEIRASA

Az alapban nem volt szarmaztatott tigylet, igy ebbdl szarmazé kotelezettségvallalas sem.

VIIL
AZ ALAPKEZELO MUKODESEBEN BEKOVETKEZETT VALTOZASOK, VALAMINT A

BEFEKTETESI POLITIKARA HATO FONTOSABB TENYEZOK BEMUTATASA

Az Alap befektetéseit, illetve azok 2021. évi teljesitményét érinté hatasok, tranzakciok bemutatasat a IV,

fejezet tartalmazza.

Az Alap tovabbi tervei

Az Alap folyamatosan keresi az 1j, kiemelkedd kockazat-hozam jellemzdvel biré befektetéseket a
tulajdonaban 1év6 ingatlant tovabbra is bérlet Gtjan kivanja hasznositani azzal, hogy amennyiben ezen
ingatlanra is érkezik jelentds profitot realizalhaté (értékelési ar feletti) vételi ajanlat Ggy ezt is
értékesiti. Az Alap a tulajdonaban levd befektetési jegyek értékesitését nem tervezi, tudomassal bir
azonban arrdl a tényrol, hogy a célalapok befektetései zarasa estén akar a célalapok végelszamolasa, akar
jelentés mértékii hozamfizetés lehetséges, mely az Alap rendelkezésére allé befektethetd eszk6zok

allomanyat névelheti.

Meérlegfordulénap utini események

Magyarorszagon a koronavirus jarvany, valamint az Ukrajnaban zajlé haboru kovetkeztében eldre nem
vart és nem modellezhet6 rendkiviili események kovetkeztek be, €s kovetkezhetnek be a kozeljovoben. A
nem vart események a magyar gazdasag valamennyi szereplojét is érinthetik. Az Alap kezelGje
ugyanakkor ugy véli, hogy az Alap mikdodése a kovetkez6 12 honapban is zavartalan lesz, folytatja
vallalkozasi tevékenységét, az ehhez sziikséges esetleges intézkedéseket biztositani fogja; ezért az éves

beszamolo a vallalkozas folytatasdnak feltételezésével késziilt.



IX.
AZ ALAPKEZELO ALTAL A TARGYIDOSZAKBAN KIFIZETETT JAVADALMAZAS

ezer Ft
Rogzitett jovedelem dsszesen 13.524
Viltozé jovedelem 0
Kedvezményezettek szdma 7
Felsé vezetés jovedelme 1.310
Kockazatvallalasért és ellenbrzését felel8s alkalmazottak jovede 859|

Az Alapkezeld a targyidészakban a kezelési szabalyzat altal megengedett maximalis dijazas mellett latta

el feladatat, a lehetséges maximalis alapkezelési dij a targyid6szakban ténylegesen is felszamitasra keriilt.

X.
AZ ABA NEM LIKVID ESZKOZEINEK ARANYA, KEZELESE, LIKVIDITASSAL KAPCSOLATOS UJ

MEGALLAPODASOK, AKTUALIS KOCKAZATI PROFILJA, ES AZ E KOCKAZATOK KEZELESE
ERDEKEBEN ALKALMAZOTT KOCKAZATKEZELESI RENDSZEREK

Limitek a kezelési szabalyzat alapjan:

Az Alap éltal megszerezhetd ingatlanok illetve ingatlanhoz kapcsolodé vagyoni értékii jogok értékének
maximuma — a realisan lehetséges elérhetd maximalis hitelfinanszirozas mértékét is beleértve és az Alap
legkisebb indulé sajat tékéjéhez (3.000.000 EUR, azaz Harommillié euro) viszonyitva — az Alap
mindenkori eszkdzeinek 96%-a, legfeljebb netté 32.000.000 EUR, azaz netté Harminckettomillio euro,
azzal, hogy amennyiben az Alap sajat tékéje a legkisebb indulé tokét meghaladja, ezen sszeg aranyosan
novekszik.

Az épitési tevékenység alatt 4116 ingatlanok Osszértéke elérheti az Alap ingatlan eszkdzeinek 96
szazalékat, mely az Alap legkisebb indulé sajat tokéjéhez (3.000.000 EUR, azaz Harommilli6 eurd) és a
realisan lehetséges elérheté maximalis hitelfinanszirozas mértékéhez viszonyitva, 6sszesen legfeljebb
netté 32.000.000 EUR, azaz netté Harminckettémillié eurd, azzal, hogy amennyiben az Alap sajat tékéje
a legkisebb indul6 tokét meghaladja, ezen sszeg aranyosan ndvekszik.

Az Alap az ingatlanai rendeltetésszerii hasznalatahoz, hasznositadsahoz szitkséges vagyoni értékii jogokba
is befektethet, az Alap altal megszerezhetd vagyoni értékii jogok értékének maximuma az osszes
eszkozhoz viszonyitva legfeljebb 30 %, legfeljebb 9.600.000 EUR (azaz Kilencmilli6 hatszazezer euro).
Az Alap az ingatlanon feliil — legfeljebb az Alap eszkozei 100%-o0s mértékéig, legfeljebb 3.000.000 EUR,
azaz Harommillié eurd Ssszegig — olyan értékpapirokba, pénzpiaci eszkzokbe fektethet, amely a
Térvény, illetve a Korményrendelet szerint likvid eszkdznek mindsiil, azaz hitelintézettel allampapirra
kotott, felmondhatésagaban nem korlatozott repd, az atruhazhatésigaban nem korlatozott, nyilvanos

arjegyzéssel rendelkezd allampapir, a felmondhatosagaban nem korlatozott betét, tovabba az
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atruhazhatdsagaban nem korlatozott, nyilvanos arjegyzéssel rendelkezd, legfeljebb egyéves hatralévo

futamide;j(i, nyilvanosan forgalomba hozott hitelviszonyt megtestesitd értékpapir.

Megvalositott befektetések értékelése

Az Alap a targyiddszakban Osszesen 3db befektetést valdsitott meg — a livkid eszk6zok befektetését ide
nem értve. Mindharom befektetés — Primestone One Alap, Primestone Two Alap és 10342/8 hrsz alatt
lényegében EUR alapt befektetés mind a befektetési jegyek denominacidjat, mind a mogottes eszkszok
cash-flow termel6 képességét / megkotott bérleti szerzodések denominacigjat tekintve. Ilyen értelemben
az Alap deviza kitettsége semlegesnek tekinthetd az Alap befektetési jegyei denomiacidjahoz viszonyitva.
Az Alap 6sszes —nem likvid — befektetése az idoszak végi nettd eszkozérték mintegy 67%-nak felelt meg,
a likvid eszk6zok ardnya meghaladta az Alap netté eszkozértékének 30%-at. Az Alap a befektetései
megvalositasahoz hitelfinanszirozast nem vett igénybe, szarmaztatott iigyletet nem kotott, az Alap az
ingatlanok hasznositdsdhoz, hasznalatadhoz sziikséges vagyoni jogba az érintett idészakban nem fektetett.
Osszességében megallapithaté, hogy az Alap altal megvalositott befektetések mértéke messze elmarad az
Alap kezelési szabalyzata altal megengedett lehetséges maximalis szintt6l, az Alap likviditisa pedig
jelent6s mértékben meghaladja a kezelési szabalyzat altal el6irt minimalis mértéket. Ilyen mddon az Alap
Osszesitett kockézati profilja a kezelési szabalyzat altal megengedett limitekhez képest mérsékeltnek
tekinthet6. Az Alap nem kotott olyan befektetési megallapodasokat, melyek esetlegesen az Alap jelentds
tovabbi befektetési kotelezettségével jarnanak egyiitt és az Alapkezeld szamara nem ismert az Alap
befektetdi részérdl a befektetési jegyek visszavaltdsara vonatkozé szandék — ezért az Alap likviditasi
helyzete stabilnak tekinthetd, a rendelkezésre 4ll6 likvid eszkozok nem csak az Alap folyamatos
miikodéséhez sziikséges livkiditast képesek fedezni, de akar érdemi tovabbi befektetések megvaldsitasat
is lehet6vé teszik.

Az Alap jelenleg harom befektetéssel rendelkezik, mely biztositja az eszkdzok bizonyos mértékii —
kozepesnek minoésithetd — diverzifikaciojat. Tekintettel arra, hogy az Alapkezel6 az Alap kezelési
magasabb hozam elérése, a jelenlegi portféliészerkezet a kezelési szabalyzat &ltal megengedett
lehetdségekhez képest kedvezobb kockazati profilinak min&sithetd.

Az Alap altal megval6sitott kozvetett befektetések — Primestone One Alap és Primestone Two Alap — a
jelentésben bemutatottaknak megfeleléen valdsitjdk meg sajat befektetési stratégigjukat, ennek
elérehaladéasatol fiiggden nem zarhaté ki, hogy az Alap 2021. folyaman az eddig ezen befektetésekbdl
realizalt hozam egy részét vagy egészét — illetve esettdl fliggben akar a téke egy részét is — pénziigyileg is

realizalni lesz képes.
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Mindezekre tekintettel az Alapkezeld tovabbra is folyamatosan keresi az ujabb befektetési lehetoségeket
annak érdekében, hogy az Alap rendelkezésére all6 pénziigyi mozgasteret minél nagyobb mértékben

képes legyen kihaszndlni.

Budapest, 2022. aprilis 21.







