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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Primestone EAGLE Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap befektetéinek
Vélemény

Elvégeztiik a Primestone EAGLE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (,,az Alap™) 2020. évi
éves beszamoldjanak konyvvizsgalatat, amely éves beszamol6 a 2020. december 31-i fordulénapra
készitett mérlegb6l — melyben az eszkozok és forrasok egyez6 végosszege: 1.594.027 E Ft, a
targyévi eredmény 3.108 E Ft (nyereség) -, és az ugyanezen idéponttal végzddd iizleti évre
vonatkozd eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek
Osszefoglalasat is tartalmazé kiegészit mellékletbol all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhat6 és valos képet ad az Alap 2020.
december 31-én fenndllé vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen idéponttal végzodo
tizleti évre vonatkozé jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrdl sz616 2000.
évi C. torvénnyel §sszhangban (a tovabbiakban: ,,szamviteli térvény™).

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal §sszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatélyos —trvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6 felelésségiink bévebb leirasat jelentésiink .4
konyvvizsgalo éves beszdmolo konyvvizsgdlatdért valo felel@ssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alapt6l és annak kezel6jétol, a Primestone Alpha Ingatlan Befektetési
Alapkezeld Zrt.-t6l, a vonatkozé, Magyarorszagon hatélyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaléi Kamara ,,A konyvvizsgéloi hivatas magatartasi (etikai) szabélyair6l és a fegyelmi
eljarasrol szol6 szabélyzata™ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Koényvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete 4ltal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kédex
kamarai tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkézi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii
kézikdnyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban
szerepld tovébbi etikai eléirasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd €s megfeleld
alapot nytjt véleményiinkhoz.
Egyéb informaciok: Adozas

Bar munkank sordn éttekintettik az addzassal kapcsolatos altalunk lényegesnek tartott
kérdéseket, szikségesnek tartjuk felhivni a figyelmet, hogy a kényvvizsgalat nem jelent egyben
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addvizsgalatot is, és igy nem garantdlhatjuk, hogy egy késGbbi ad6vizsgalat nem tar fel hibat
az Alap tevékenységében.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok a Primestone EAGLE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2020.
évi lzleti jelentésébdl éllnak. A Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
ligyvezetése (tovabbiakban ,,vezetés") felelds az tizleti jelentésnek a szamviteli térvény, illetve
egy€b mas jogszabaly vonatkozo elbirasaival §sszhangban torténé elkészitéséért. A fliggetlen
konyvvizsgaloi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszdban az éves beszamolora adott véleményiink
nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamolo altalunk végzett kdnyvvizsgalatival kapcsolatban a mi feleldsségiink az
egy¢b informacidk atolvasasa €s ennck soran annak mérlegelése, hogy az egyéb informacidk
lényegesen ellentmondanak-e az éves beszamolénak vagy a konyvvizsgalat sordn szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként ugy tiinik-e, hogy azok 1ényeges hibas 4llitast tartalmaznak.
Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kdvetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok
lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink err6l és a hibas allitds jellegéré] jelentést
tenni.

A szamviteli térvény alapjan a mi felel6sségiink tovabbad annak megitélése, hogy az iizleti
jelentés a szamviteli térvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo eléirdsaival dsszhangban
van-¢, €s errdl, valamint az izleti jelentés és az éves beszamold 6sszhangjar6l vélemény
nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a Primestone EAGLE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2020.
évi lizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban ésszhangban van a Primestone EAGLE
Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2020. évi éves beszdmolojaval és a szdmviteli
térvény vonatkozd el6irdsaival. Mivel egyéb mas jogszabily az Alap szdmdra nem ir el
tovabbi kovetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az {izleti jelentésben mas jellegii lényeges ellentmondas vagy 1ényeges hibas &llitas sem jutott
a tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felelossége az éves beszamoléért

A vezetés felel6s az éves beszamolonak a szamviteli térvénnyel 6sszhangban torténd és a valos
bemutatas kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollért,
amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csaldasbol, akar hibabol
eredd 1ényeges hibés allitastol mentes éves beszimolo elkészitése.

Az éves beszamol6 elkészitése sordn a vezetés felel6s azért, hogy felmérje az Alapnak a
villalkozds folytatasara valé képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzétegye a
vallalkozas folytatdsaval kapcsolatos informécidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
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folytatasanak elvén alapuld éves beszamolé osszeéllitasaért. A vezetésnek a vallalkozis
folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés
nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmond6 tényezd,
koriilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszamoldsi folyamaténak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgalé éves beszamolé konyvvizsgalataért valé felel6ssége

A kényvvizsgalat sordn célunk kelld bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves beszdmold
egésze nem tartalmaz akér csalasbol, akar hibabol ered6 1ényeges hibas 4llitast, valamint az,
hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk
ki. A kellé bizonyossag magas foki bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgélati Standardokkal Gsszhangban elvégzett kényvvizsgalat mindig feltarja az
egyébként 1étezd 1ényeges hibds allitast. A hibas allitdsok eredhetnek csaldasbol vagy hibabal,
¢és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerii lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy
egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamol alapjan meghozott gazdasagi
dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti kényvvizsgalat egésze soran szakmai
megitélést alkalmazunk, €s szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

. Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamold akar csalasbol, akar hibabol ered6 1ényeges
hibés allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen a kockézatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendé és megfelelé konyvvizsgalati
bizonyitékot szerziink véleményiink megalapozasahoz. A csalasbol eredd lényeges hibis
allitas fel nem tarasdnak kockazata nagyobb, mint a hibabdl ered6é, mivel a csalds
magaban foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat;

. Megismerjiik a kdnyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében,
hogy olyan kényvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kriilmények
kozott megfeleloek, de nem azért, hogy az Alap belsG kontrolljanak hatékonysagara
vonatkozoan véleményt nyilvanitsunk.

. Ertékeljiik a vezetés 4ltal alkalmazott szamviteli politika megfelelGségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kézzétételek észszeriiségét.

. Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részér6l a vallalkozas
folytatasanak elvén alapulé szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett
konyvvizsgélati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az
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Alap vallalkozas folytatisara valé képességét illetben. Amennyiben azt a kovetkeztetést
vonjuk le, hogy Ilényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen kényvvizsgaldi
jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamolGban 1évé kapcsolodd
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek, mindsiteniink kell
véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen kdnyvvizsgaloi jelentésiink datumaig
megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozést folytatni.

. Ertékeljﬁk az éves beszamol6 atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészité mellékletben tett kdzzétételeket, valamint értékeljikk azt is, hogy az éves
beszamoldban teljesiil-e az alapul szolgal6 tigyletek és események valés bemutatisa.

J Az iranyitdssal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgdlat tervezett hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgalat jelentés
megallapitasait, beleértve az Alap 4ltal alkalmazott belsé kontrollnak a
kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent6s hidanyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2021. aprilis 09.
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Pali Gébor Laszl6 Pali Gabor Laszlo
Kédex-Kontroll Kft. kamarai tag kényvvizsgalo
1112 Budapest, Oltvany u. 51. KON Reg. szam: 004023

Reg. szam: 000884 7
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Primestone Eagle Ingatlanfejleszt8 Ingatlenbefektetési Alap

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

2020. évi

Eves beszamold
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Addszim
Keltezés: Budapest, 2021.04.09

Eves zaromérleg
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Primestone Eagle Ingatlanfejleszt§ Ingatlenbefektetési Alap

MERLEG Eszkéz6k (aktivak)

IdGszak: 2020.05.11-2020.12.31

adatok eFt-ban

ss;;; A tétel megnevezése El§z6 év Elfz’ﬁ é'v(ek) Thrgyév
2 b c d 3

01. |A. Befektetett eszkozok (I. + II. sor) 1127 549

02. | L TARGYI ESZKOZOK 237 699

03. 1. Ingatlanok 161 878,

04. 2. Ingatlanok értékkillonbozete 75821

05. 3. Gépek, berendezések, felszerelések

06. 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kilonbozete

07. 5. Beruhizisok

08. 6. Beruhdzasokm adott elSlegek

09. | II. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 889 850

10. 1. Befektetési jegyek 889 850

11. |B. Forgdeszkozik (I.+IL+III.+IV. sor) 466 478

12. | I KESZLETEK

13. 1. Ingatlankészletck

14. 2. Ingattankeészletek értékelési kiilonbbzete

15. | IL KOVETELESEK 9 140

16. 1. Kovetelések 0140

17. 2. Kovetelések értékvesztése (-)

18. 3. Kiilfoldi pénzértékre 52016 kivvetelések értékelési killonbozete

19. 4.  Forintkdvetelések értékelési kiilnbozete

20. |1IL ERTEKPAPIROK

21, 1. Ertékpapirok

22. 2. Ertékpapirok érékkillsnbizete

23, ) kamatbdl, osztalékbdl

24, b) egyéb

25. |IV. PENZESZKOZOK 457338

26. 1. Pénzeszkozdk 457 338|

27. 2. Valuta, devizabetét értékelési killsnbdzete

28. |C. Aktividébeli elhatiroldsok

29. 1. Aktiv idGbeli elhatirolasok

30. 2. Aktiv id6beli elhatirolisok értékvesztése ()

31. |D. Szdrmazékos ligyletek értékelési kiilonbdzete

32. ESZKOZOK OSSZESEN (A + B + C+D) 1594 027

MERLEG Forrasok (passzivak)
adatok eFt-ban
. R . El8z6 év(ek L,
ssz::n A tétel megnevezése El8z6 év mé dosiugsal? Targyév
2 b c d e

33. | D. Sajéc téke (1. + IL. sor) 1574 984

34, | INDULO TOKE 1171797

35. 2) kiboesitott befektetési jegyek névértéke 1171797

36. b)  visszavisarolt befektetési jegyek névértéke (-}

37. |1 TOKEVALTOZAS (Tékenévekmény) 403 187

38. a)  visszavisarolt befektetési jegyek értékkillénbézetébsl

39. ) Entkelési kilonbozet tartaléka 400 079

40. ¢) Eldz6 évei eredménye

41. d)  Uzleti évi eredménye 3108

42. | E. Céleartalékok

43. | F. Kotelezettségek (1. + II. sor) 12 372

4. |I. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

45. |1I. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 12372

46. |G. PasszividGbeli elhatiroldsok 6 671)

47. FORRASOK OSSZESEN (D+E+F+G) 1594 027
Keltezés: Budapest, 2021.04.09
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Primestone Eagle Ingatlanfejlesztd Ingatlenbefektetési Alap

IdGszak: 2020.05.11-2020.12.31
EREDMENYKIMUTATAS
adatok eFt-ban
::;i A tétel megnevezése El5z8 év f::"::;:::z) Térgyév
a b c d e
I. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 16916
1. |EGYEB BEVETELEK
IIl. |ELADOTT ARUK BESSZERZESI ERTEKE
Iv. [MUKODESI KOLTSEGEK 19282
V. |EGYEB RAFORDITASOK 518
VI. |PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 6867
VIL [PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAT 875
VIIL |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK
IX. [TARGYEVI EREDMENY 3108

Keltezés: Budapest, 2021.04.09




Primestone Eagle Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

KIEGESZITOMELLEKLET

2020.12.31
TARTALOM:

L  ALTALANOS RESZ

II. SPECIFIKUS ADATOK
I1/1. Aktiv id6beli elhatarolasok
I1/2. Passziv iddbeli elhataroldsok

[1/3. Rovid és hosszu lejarati kitelezettségek részletezése

III. VAGYONL PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET ERTEKELESE

IV. TAJEKOZTATO ADATOK

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

Mellékletek:

1.Vagyoni, pénziigyi, j6vedelmi helyzet mutatok
2.Cash-Flow kimutatas
3.Portfoli6 jelentés

Budapest, 2021. aprilis 09.

Primeston Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.



I. ALTALANOS RESZ

/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. szamii nyilvantartasba
vételi hatarozattal jott létre. A Feliigyelet az ingatlanalapot 1211-17 szamon vette
nyilvantartasba.

Az ingatlanfejleszt6 alap székhelye: 1123 Budapest, Alkotas utca 55-61. 5. em.

Az ingatlanfejleszté alap indulé tdkéje: 3.300.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelési
Szabalyzata alapjan, a legkisebb forgalomba hozatali értéke Az Alap jegyzésére 2020.05.12-
én keriilt sor a fenti indulé tékével.

Az alap induld tokéje 3.300.000 db, egyenként 1 EUR névértéki HU0000725114 ISIN
azonositoja zartkorien forgalomba hozott befektetési jegyb6l allt.

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

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

- Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

- Primestone TWO Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

Az Alapkezeld képviseletére és a befektetési alap éves beszamoldjanak alairdsara jogosult
személyek:

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

Képviselet mddja: egylittes

Név: Csoma Andrés Gyula
Cim: 1021 Budapest, Volgy utca 10/B 1. em. 3.
Tisztség: vezérigazgatd

Képviselet mdédja: egylittes

Az Alapkezel§ a befektetési alap befektetési jegyei utdn a hozamra és a téke megévasdra
igéretet nem tett. Szarmaztatott ligylete nem volt.

Kapott, illetve adott fedezetek, biztositékok, 6vadékok, garancia- és kezességvallalasok nem
meriiltek fel a 2020-as lizleti évben.

A befektetési alap kdnyvvizsgalatra kitelezett, a megbizott kdnyvvizsgal6 adatait az 1/4. pont
tartalmazza.



1/2. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

Az Alap az alabbi fébb torvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti kdnyveit
és nyilvéantartasait:

- A tokepiacrdl sz616 2001. évi CXX. szdm térvény

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

- 215/2000. (XII. 11) sz. kormanyrendelet a befektetési alapok éves beszamol6 készitési
és kdnyvvezetési kitelezettségeinek sajatossigairdl.

- 2014. évi XVI. torvény a kollektiv befektetési formakrdl és kezeloikrdl, valamint az
egyes pénziigyi targyu térvények modositasarol

- abefektetési vallalkozasokrol és az arutdzsdei szolgaltatokrol, valamint az altaluk
végezhetd tevékenységek szabalyairol sz616 2013. évi CXXXVIIL. torvény (a Bszt.),

- a Polgari Torvénykonyvr6l sz616 2013. évi V. térvény (a Ptk.),

- aBizottsag 2012. december 19-i 231/2013/EU felhatalmazason alapulé rendelete a
2011/61/EU eurdpai parlamenti és tanacsi iranyelvnek a mentességek, az altalanos
miikddési feltételek, a letétkezeldk, a tokeattétel, az atlathatosag és a feliigyelet
tekintetében torténd kiegészitésér6l (az ABAK-rendelet)

a) Az iizleti év, a mérlegkészités iddpontja

A iizleti év a teljes naptari év 2020.mé4jus.11-t81 2020. december 31-ig.
A mérlegkészités idépontja: 2021.01.31

b) A beszdmolo formdja, a vilasztott mérleg és eredménykimutatds formdtuma

A beszamol6 a befektetési alapok éves beszamold készitési és konyvvezetési
kotelezettségének sajatossdgairdl szolé 215/2000. (XIL.11.) sz. kormanyrendelet alapjan
késziil.

¢) Jelentés hibdk kimutatdsa

A befektetési alap a beszamolé szempontjabdl lényegesnek mindsit minden olyan tényt,
adatot, amelynek elhagyasa vagy téves bemutatisa befolyasolja a beszdmolé adatait, a
fethasznald déntéseit.

o A szamviteli torvény 3.§ (3) bekezdés 3. pontja szerinti jelentds dsszegii a hiba, ha a
hiba feltdrasanak évében az ellendrzések soran — ugyanazon évet érintden —
megiéllapitott hibak, hibahatasok eredményt, sajat t6két ndveld-csokkentd értékének
egyiittes  (eljeltd] fliggetlen) Osszege meghaladja az ellendrzott iizleti év
mérlegféosszegének 2 szazalékat, illetve, ha a mérlegfddsszeg 2 szdzaléka nem
haladja meg az 1 millié forintot, akkor az 1 millié forintot;

o A szamviteli térvény 19.§. (3) bekezdése szerint amennyiben az ellendrzés az elézé
lizleti év(ek) éves beszamoldjaban elkdvetett jelentds dsszegli hiba(ka)t allapitott meg,
haromhaséabos beszamolodt kell késziteni.

e A szamviteli torvény 88.§ (4a) bekezdése szerinti kivételes nagysagh vagy
eléfordulast bevételek, raforditasok, és koltségek vonatkozasiban az Alap akkor



mutatja be fentieket a kiegészité mellékletben, ha §sszevont eredményhatasuk értéke
meghaladja az iizleti év mérlegfodsszegének 10%-at.

o Az eszkdzok esetén akkor tér el jelentSsen a piaci érték a kdnyv szerinti értéktdl, ha az
Osszes eltérés meghaladja az Alap netté eszk6zériékének 5%-at. Ebben az esetben kell
értékvesztést, visszairast, valamint értékhelyesbitést (szamviteli térvény 57.§ (3))
elszamolni, ellenkez6 esetben nem.

d) A targyi eszkizék értékcsokkenésének elszamoldsa

A targyi eszkozok értékcsdkkenését az egyedi értékelés elve alapjan, a hasznalat varhaté
idejét és a varhaté maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott linedris leirasi kulcsokkal
szamitjuk. A nettd szazezer Ft beszerzési érték alatti eszkozoket a hasznalatbavételkor egy
Jsszegben szamolja el koltéségként. Az értékestkkenés elszamolasa negyedévente torténik.

Az értékcsbkkenés alapja az eszkdz bekeriilési  értékének és maradvanyértékének
kiilonbézete. Terven feliili értékcstkkenést az Alap nem szdmol el, ennek szerepét az
ériékkiilonbozet elszamolasa tolti be.

e Az értékkiilonbozet elszamoldsanak médja

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

A piaci értékre torténd értékelés eszksze az értékkiilonbozet képzése. Az értékkiilonbozet a
kényv szerinti érték és a piaci érték kiilonbozeteként adodik. Az értékkiilonbozet elszamolasa
a tOkevaltozassal szemben torténik.

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

f.) Az Alap nettd eszkdzérték szamitasanak médja

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

Az Alapkezelb koteles minden, az Alap Nettd Eszkozértékének megallapitasahoz sziikséges
dokumentumot a Nett6é Eszkozérték megallapitdsanak rendszerességéhez igazodva, késedelem
nélkiil megkiildeni a Letétkezelének és az Ingatlanértékelonek.

Az Alap Netté Eszkozértékét és az egy Befektetési jegyre jutd Netté Eszkozértéket az
Alapkezelé minden naptari hét elsé banki munkanapjara vonatkoz6an hatarozza meg, az Alap
naptari hét elsé banki munkanapjan meglévd eszkdzeinek a naptari hét elsé munkanapjan
ismert legfrissebb adatai (arfolyam- és hozamadatok) alapjan, legkésdbb a naptdri hét elsé
banki munkanapjat kdvetdé harmadik munkanapon (,T7+3). A Netté Eszkozérték rendszeres
megallapitdsan til a Kbftv-ben és a Kezelési Szabalyzatban meghatdrozott esetekben sor
keriilhet a Netto Eszkdzérték eseti megallapitasara is.



A Kbtv. II. fejezet 20. pontjaban foglaltak alapjan: a befektetési alap sajat tékéje: a befektetési
alap induldsakor a befektetési jegyek névértékének és darabszdmaénak szorzatival megegyez6
téke, amely az alap milik6dése soran a befektetési alap nett6 eszkdzértékével azonos;

A Primestone Eagle Ingatlanalap Kezelési Szabalyzata

Az Alap Kezelési Szabilyzata {8bb vonatkozé el8irisai szerint:
A Netto Eszkozértékét és az egy Befektetési Jegyre jutd Netté Eszkiézértéket minden
Ertékelési Napra meg kell dllapitani.
Az Alap Netté Eszkozértékének megdllapitdsa az Ertékelési Napra (,T”) napra ,, T+2
napon torténik legkésébb 15.00 ordig a ,,T” napig lezajlott értékesitések/teljesitett
visszavdltasok figyelembevételével.
A Netté Eszkozérték szamitasdban bekivetkezett hiba esetén a hibds Netté
Eszkizértéket és Arfolyamot a hiba feltdrdsdt kovetd legkizelebbi netté eszkozérték
megdllapitaskor a hiba bekivetkezésének iddpontjdra visszamendleges hatdllyal
Jjavitani kell, amennyiben a hiba mértéke meghaladja az Alap Netté Eszkozértékének
egy ezrelékét.
A kollektiv befektetési formdkat a forgalmazo/letétkezels dital kozzétett wutolsé
hivatalos drfolyamon kell nyilvantartani.

A Primestone Eagle Ingatlanalap két ingatlanalapban, a Primestone One és a Primestone
TWO Ingatlanalapban is rendelkezik befektetési jegy dllomannyal a szamviteli beszamol6
fordulénapjan, és beszamolokészités idépontjaban is.

Az Alap 2020. év végével lezart szamviteli (éves) beszamoldjaban kimutatott sajat toke, az év
lezarasanak napjara, 2020.12.31. napjéra a letétkezeld altal jovahagyott Netté Eszkozértékto!
eltérést mutat, ill. teljes korlien tételeiben nem Gsszehasonlithaté. Az eltérés f6 okai az
alapkezel6 ¢és a letétkezel6 4ltal 2020.12.31-én ismert tranzakciok (bevételek,
ingatlanértékesités, koltségek, stb.) korlatozottabb volta, és az Alap el6bbi bevételeinek,
koltségeinek, stb. mérlegkészitésig rendelkezésre 4ll6 informdciok szerinti szamviteli
elszdmolasabol, az eszkdzok piaci értékének modosulasabol, ill. idébeli elhatdrolasi
kitelezettségébdl fakadnak. A 2020. év végével a Nettd Eszkozérték és az éves beszamold
szerinti sajat t6ke kozti eltérést alapvetben a Primestone TWO Ingatlanalapban 2020.
december 11-én megkotott ingatlan adasvételi szerzb6dés és annak a mérlegkészités eldtt
realizalt lezardsa okozta, melynek alapjan az adott ingatlan piaci arat az értékesitési 4ar
hatdrozta meg az éves beszamoléban, a letétkezeld altali NEE szdmitisban pedig még az
utolsé ingatlanértékbecslés értéke keriilt figyelembe vételre.

A 2020.12.31-én az Alap nettd eszkdzértéke: 3.982.317,09 EUR, melybdl az egy alapjegyre
jutd nettd eszkdzérték: 1,206763 EUR.

A szamviteli beszamoldban a sajat téke zar6 értéke (2020.12.31.): 4.313.490,42 EUR,
melynek alapjan az egy alapjegyre juté netté eszkszérték 1,307118 EUR. Forgalomban 1évd

befektetési jegy dllomany: 3.300.000 darab.

A 2020.12.31-1 Netto eszkozérték és az éves beszamoldban kimutatott sajat téke eltérései az
alabbi f6bb tényezdkbol fakadtak:

A részesedések eltérése alapvetden az alapokban 1év6 ingatlan értékelési kiilonbozetébdl
adodik, ezek részletes magyarazata megtaldlhatd az alapok beszamoldjdban. A
vevokovetelések és kotelezettségek eltérése hatterében az all, hogy a szamviteli beszdmold



készitésének idGpontja joval kés6bbi, mint az az iddpont, amikor az alapkezel$ az alap nettd
eszkozértékét kiszamitja.

A 2020.12.31-1 Nett6 eszkdzérték és a szamviteli éves beszamolo sajat toke Osszegében
mutatkozdé eltérés:

'Részesedések eltérése 328999 EUR 120127 510 HUF
Vevd kovetelések eltérése 22913 EUR! 8366 058 HUF
|Szallitoi kotelezettségek, afa, illeték, PIE eltérése -20739 EUR! -7 572 250 HUF,
Eltérés 6sszesen 331173 EUR 120921 317 HUF:

e a fenti eltérés utélagos médositasara az éves szamviteli beszamolé lezarasaig a 2020.12.31. NEE-ben
nem keriilt sor

g Specidlis és mérlegen kiviili kitelezettségek

Specialis és mérlegen kiviili kitelezettségek a targyiddszakban nem meriiltek fel.

3. A ’BESZAMOL(') KESZITESEERT FELELOS MERLEGKEPES KONYVELO
NYILVANOS ADATAI

Név: Lauer Jozsef
Regisztracios szam: 177481

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

Név: Kédex-Kontroll Kft.

Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

MKVK nyilvantartasi szama:

Pali Gabor

MKVK tagsagi szam:

Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

Az éves beszamol6 konyvvizsgalataért a konyvvizsgalo altal felszamitott dija az érvénybe
16v8 szerzBdése alapjan 600.00,- Ft + Afa. A konyvvizsgal6 altal a targyévi iizleti évben az
egyéb bizonyossagot nyujtd szolgaltatasokért, az adétanacsaddi szolgaltatasokért és az egyéb
nem kdnyvvizsgaldi szolgaltatasokért dijakat nem szémitott fel.

II. SPECTALIS ADATOK
I/1. KOVETELESEK
Megnevezés | Osszeg eFt-ban
| El6zb év Targvév
Vevokovetelés: 0 9029
|Egyéb: | 0 111
Osszesen: ‘ 0 9.140




1I/2. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Bevételek aktiv elhatarolasa: 0 0
Koltségek aktiv elhatdrolasa: 0 0
Osszesen: 0 0

/3. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Megnevezés (Osszeg eFt-ban
Elbz6 év Targyév
Szalliték 0 2782
Fizetend6 afa 0 804
Illeték 0 3201
MNB-Feliigyeleti dij 0 121
Kiilénad6 0 222
Epitményadé 0 0
Befektetési jegy visszavaltasbol szarmazo kot. 0 0
Kaucid 0 5242
Kapott foglald 0 0
Osszesen 0 12372
HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Felvett hitel hossz1 lejarati része 0 0
Osszesen 0 0
/4. PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
Eldz6 év Targyév
Letétkezel6i dij 0 0
Konyvvizsgalati dij 0 600
Ertékbecslési dij 0 0
Bérleti dij bevételek 0 6 066
Egvéb 0 5
Osszesen 0] 6671




III. VAGYONIL, JOVEDELMI ES PENZUGYI HELYZET

Az Alap 2020-ben ingatlant véasarolt, mely ingatlanban bérldk talalhatok, amelyeik
folyamatos bérleti dijat fizetnek.

JOVEDELMEZOSEGI HELYZET ERTEKELESE

o Koltségek nagy része konyvelési, kozjegyz6i, iigyvédi, konyvvizsgalati dij, alapkezeloi
dij, értékbecslési dij, letétkezelési dij, bank koltség, rezsi, ingatlan lizemeltetési dij
formajaban meriilt fel.

e A tarsasag bevétele bérleti dijakbodl €s az atharitott rezsi koltségekbdl keletkezett.

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

Megerositjiik, hogy felmértiik és értékeltik a mérleg fordulonapjat kovetéen a jelen
nyilatkozatunk kiadasanak az idépontjaig 2021. aprilis 09-ig tartd idészakban bekovetkezett
COVID-19 jarvanyiigyi helyzet hatasat — figyelembe véve az ezzel sszefiiggésben meghozott
kormanyzati és egyéb intézkedéseket — is, az Alap pénziigyi- és vagyoni helyzetére, valamint
jovébeni miksdéképességére. Ennek az értékelésnek az eredményeirdl tajékoztattuk Onoket,
és ahol relevansnak tartottuk, biztositottuk, hogy az esetleges jelentds hatasok megfeleléen
bemutatasra keriiljenek a pénziigyi kimutatasokban.

Kijelentjiikk, hogy az el6zbekkel kapcsolatos felméréstink és értékelésiink alapjan arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok nincsenek olyan jelentds vagy
szamottevien negativ hatdssal az Alap rovid tava pénziigyi- és likviditasi helyzetére, az
eszk6z6k mérlegben bemutatott értékelésére, valamint az Alap ezen iddszakon beliili tizleti
mikddésére, amely lényegesen befolydsolna, vagy lényegesen bizonytalannid tenné az
Alapnak a vallalkozas folytatdsara vonatkozd képességét, illetve annak a mérlegkészités
idépontjaban valé megitélését ugyanezen idoszak tekintetében.

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

A 2020.12.31-i beszdmolokészitési iddpontra Osszeallitott Cash Flow kimutatast a 2. szamu
melléklet tartalmazza.

Az Alap Portfoligjelentését az éves szdmviteli beszamol6 alapjan, a befektetési alapok éves
beszamol6 készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagair6l szolo 215/2000.
(XI1.11.) sz. kormanyrendelet altal eldirt formaban, a 3. szadmu mellékletben foglaltuk Gssze.



IV. TAJEKOZTATO ADATOK

Iv/1. MUKODESI KOLTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El§z6 év Targyév
Rezsi ktg-ek (Fités, villamosenergia, viz) 0 2036
Koényvviteli szolgdltatas koltségei 0 800
Ugyvédi szolgaltatasok koltségei 0 1613
Kényvvizsgdlat 0 600
Ingatlan kezelési dij 0 189
Ertékbecslési dij 0 400
Alapkezelési dij 0 8273
Letétkezelési dij 0 1995
Vagyonvédelem 0 157
Karbantartas 0 740
Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgaltatas 0 814
Pénziigyi, befektetési szolgéltatasi dijak 0 133
Biztositéasi dij 0 146
Terv szerinti értékcsokkenési leiras 0| 1387
Osszesen 0 19282

IV/2. INGATLANOK RESZLETEZESE

Az Alap egy ingatlant vasérolt a 2020-as iizleti évben. Az ingatlan cime 2040 Budadrs Gyar
utca 2. hrsz 10342/8). Az ingatlan 1 039 m2 alapteriilet(.

V. Piaci helyzet

A koronavirus altal okozott gazdasagi és egészségiigyi valsaggal kapcsolatos felmérésiink és
értékelésiink alapjan arra a kdvetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok nincsenek
olyan jelentGs vagy szamotteven negativ hatassal az Alap piaci helyzetére, amely lényegesen
befolyasolnd, vagy lényegesen bizonytalannd tenné az Alapnak a véllalkozas folytatasira
vonatkozd képességét, illetve annak a mérlegkészités idépontjaban valé megitélését
ugyanezen iddszak tekintetében.



VAGYONI PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

1. szama melléklet

2020.12.31
1. Vagyoni helyzet
Mutato Képlet El6z6 év Targyév
Sajat téke
1 |Sajat téke aranya % B 0,00 8270,67
Idegen toke
Idegen téke
2 | Tokefesziiltségi mutatd % ey on 0,00 1,21
Sajat toke
, ) Kotelezettséoek
3 |Eladésodottsagi mutaté % s in 0,00 0,79
Sajat toke
Sajat téke
4 | Tokeerosség % » , 0,00 1,06
Osszes forras
5z6k ara Befektetett eszkdzok
5 oBe:fe:ktetett eszk6zOk aranya = . 0.00 70,74
% Osszes eszkdz
Forgoeszkozok
6 |Forgoeszkszok aranya % - R 0,00 29,26
Osszes eszkdz
2. Pénziigyi helyzet
Mutatd Képlet El6z6 év Targyév
1 |Pénziigyi eredmény Eft Cash flow 0 457 338
2 | Likviditasi ) Forgdeszk6zok 0.00 3770
fieviditast mutato Révid lejératd kot. ’ ’
3 | Likoviditasi ) Forgdeszk.-készletek 0.00 37,70
tioviditast gyorsrata Rovid lejarata kot. ’ ’
3. Jovedelmezoség
Mutatd Képlet Eloz6 év Téargyév
Arbevétel aranyos Targyévi eredmény
L., ) s . . 0,00 0,18
jovedelmezbség % Netto arbevétel
Eszk&zaranyos Térgyévi eredmény
2., - o 0,00 0,19
jovedelmezdség % | Eszkozok dsszesen
Tékearanyos Targyévi eredmény
3].. .o g iy oon 0,00 0,20
jovedelmezoség % sajat toke
Fizetett. fizetendd
4 | T6kearanyos osztalék % hozam 0,00 0,00

indulé téke




CASH-FLOW-kimutatas

2. szamu melléklet

Té:cel— A tétel megnevezése
szam El5z6 év Térgyév
a b E Forint E Forint
I Szokasos tevékenységbdl szarmazd pénzeszkdz-valtozas 731 375
(Mikodési cash flow, 1-13. sorok)
1. Targyévi eredmény +/- (befolyt bétlet dij és hozam nélkil) -13 808
2. Elszamolt amortizacid + 1 387
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas +
4. Elszamolt értékelési killonbozet +/- 400 079
5. Céltartalék képzés és felhasznalas kilonbozete £
6. Ingatlan befektetések értékesitésének erdménye +/-
7 Ertékp,apir befektetések értékesitésének, bevaltisanak
eredménve +/-
8. Befektett eszkozok allominyvaltozasa +/- -1 128 936
9, Forgbeszk6zok allomany valtozasa * -9 140
10. Rovid lejaratd kotelezettségek allominyvéltozasa +/- 12 372
11. Hossz lejarata kotelezettségek allomanyvaltozasa +/- 0
12. Aktfv idébeli elhatirolasok allomanyvaltozasa + 0
13. Passziv id8beli elhatirolisok illomanyvaltozasa +/- 6 671
IL Befektetési tevékenységbdl szarmazoé pénzeszkoz-valtozas 16 916
(Befektetési cash flow, 14-16. sorok)
14. Ingatlan beszerzés - 0
15. Ingatlan eladas +
16. Befolyt bétleti dijak + 16 916
17. Ertékpapirok beszerzése -
18. Ertékpapirok eladasa,beviltisa +
19, Kapott hozamok +
Pénziigyi miiveletekbdl szarmaz6 pénzeszkoéz-valtozas
— (Finanizlirozési cash flow, 17-27. sgrok) 1171797
20. Befektetési jegy kibocsatas + 1171797
21. Befektetési jegy kibocsatis soran kapott apport -
22. Befcktetési jegy visszavasarlasa - 0
23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok -
24. Hitel, illetve kolcson felvétele +
25. Hitel, illetve kélcson totlesztése -
26. Hitel, illetve kolcson utan fizetett kamat -
IV. Pénzeszko6zok valtozasa (TIXIIZIII. sorok) * 457 338
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3.szami melléklet

Alap neve,

lajstromszama: Primestone Eagle Ingatlanfejleszté Ingatlenbefektetési Alap 1211-17
Alapkezel6 neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt

Letétkezel6 neve: K&H Bank Zrt.

NEE szimitas tipusa:

A Netto Eszkézérték megallapitasa
az Ertékelési Napra (,,T” napra)

vonatkozdan torténik

2020
Targvnap 2020.12.31
Sajét tke (EUR) 4313 490,42 EUR
Egy jegyre jutd NEE (EUR) 1,307118
Darabszam: 3300 000

e azéves beszamold adatai alapjan

A targynapi netto eszkozértéek meghatdrozdsa:

- - Osszeg/Erték Gsszeg/]irték °
I KOTELEZETTSEGEK EUR HUF (%)

.: 0 0 0,00°
n Hiteldllomany 00%
12. Egyéb kotelezettségek: 33 885 12 372 358 0,79%

Alapkezeli dij miatt 0 0 0,00%
Letétkezel6i dij miatt 0 0 0,00%
Ingatlanértékeld dija miatt 0 0 0,00%
Kozzétételi ktg. miatt 0 0 0,00%
Koltségként elszamolt egyéb tétel 19 528 7130391 0,45%
miatt
Egyéb - nem koltség alapu - 14 356 5241967 0,33%
kitelezettséo
13. Céltartalékok 0 0 0,00%
1/4. Passziv idébeli elhatarolasok: 18 271 6671 191 0,42%
Katelezettségek dsszesen: | 52 156 19 043 549 1,21%
Osszeg/Forgalmi | Osszeg/Forgalmi
IL. ESZKOZOK érték EUR érték HUF (%)
1I/1. Foly6szamla, készpénz: 1252 536 457 338 362 29,04%
11/2 | Egyéb kovetelés: | 25033 | 9140444 | 0,58%
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IL/3. Lekotott bankbetétek: 0 0 0,00%
I1/3.1. Max. 3 hé lekdtésii: 0 0 0,00%
11/3.2. 3 honapnal hosszabb lekitésii: 0 0 0,00%
11/4. Ertékpapirok: 2437077 889 849 869 56,50%
1/4.1.1 Befektetési jegyek Primestone 1465707 535173 608 33,98%
TWO 10.780 db 100 EUR/db
1/4.1.2 Befektetési jegyek Primestone 971 370 354 676 261 22,52%
ONE  3.800 db 100 EUR/db
I1/5. Ingatlanok 651 000 237 699 630 15,09%
o.5.1. Ingatlanok
2040 Budatrs Gyar u. 2 651 000 237 699 630 15,09%
Irodahaz és raktar 10342/8 hrsz
IL.5.2. Epités alatt 4116 ingatlanok 0 0 0,00%
11.5.3. Beruhazasra adott eléleg 0 0 0,00%
1I/6. Aktiv idébeli elhatiroldsok: 0 0 0,00%
Eszkozok dsszesen: 4 365 646 1594 028 305 101,21%
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