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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Primestone EAGLE Ingatlanfejleszt6é Ingatlanbefektetési befektetéinek

Vélemény

Elvégeztik a Primestone EAGLE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési (tovébbiakban: ,az
Alap”) 2020. évi éves jelentésében taldlhaté szdmviteli informécidinak (tovabbiakban:
»szamviteli informaciok™) konyvvizsgalatat,

Véleményiink szerint az Alap mellékelt 2020. december 31-ével végz3d6 iizleti évre vonatkozd
¢ves jelentésében kozolt szamviteli informaciok minden lényeges szempontbdl a
Magyarorszagon hatdlyos, a szamvitelr6l sz6l6 2000. évi C. toérvénnyel (a tovabbiakban:
s»szamviteli térvény”) 6sszhangban, valamint a kollektiv befektetési formakrol és kezelSikrél,
valamint egyes pénziigyi targyt torvények modositasarol szolo 2014. évi XVI. térvénnyel
Osszhangban keriiltek Osszeallitasra. Az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidékban
szereplé eszk6zok és kotelezettségek leltarral alatdmasztottak. Az éves jelentésben kozolt
szamviteli informé4ciokban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezelSje altal adott
értékelés alapjan keriiltek elszdmoldsra.

Vélemény alapja

Kényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal &sszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszagon hatélyos — trvények és egyéb jogszabalyok
alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallo feleldsségiink bdvebb leirasat
jelentésink LA  koényvvizsgdlé éves jelentésben ko6zolt szamviteli informécidk
konyvvizsgalataért valé felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezel8jét6l, a Primestone Alpha Ingatlan Befektetési
Alapkezel§ Zrt.-t6] a vonatkozd, Magyarorszdgon hatilyos jogszabélyokban és a Magyar
Koényvvizsgaloi Kamara ,,A konyvvizsgéldi hivatis magatartasi (etikai) szabdlyairdl és a fegyelmi
eljarasrol szo6lo szabélyzata™ ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Koényvvizsgalok Nemzetk$zi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kodex
kamarai tag konyvvizsgaléknak (a nemzetkdzi fiiggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii
kézikonyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, ¢és megfelelink az
ugyanezen normakban szerepl6 tovabbi etikai el6irdsoknak is.

Meggy6z8désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és
megfeleld alapot nyujt véleménylinkhoz.
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Figyelemfelhivas

Felhivjuk a figyelmet, hogy az Alap éves jelentésében kimutatott nettd eszkdzértéke nincs
teljeskorlien Gsszhangban az Alap éves beszamol6jaban kimutatott sajat t8ke értékével. Az
eltérés okaira az éves beszamold kiegészit§ mellékletének 3.-4.-5. oldalan az ,,f.) Az Alap netté
eszkozérték szamitdsanak modja” c. fejezetben taldlhatd magyardzat. Véleményiinket nem
mindsitjikk ennek a kérdésnek a vonatkozasaban.

Egyéb informaciok

Az egyéb informacidk az éves jelentésben foglalt nem szamviteli informaciokbol allnak. A
Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. tligyvezetése (a tovabbiakban:
,»vezetés”) felelés az egyéb informaciok elkészitéséért. Az ¢ves jelentésben kozolt szamviteli
informaciokra a jelentésiink ,,Vélemény” szakaszdban adott véleményiink nem vonatkozik az
egyéb informécidkra, és az egyéb informacidkra vonatkozdan nem bocsatunk ki semmilyen
formaju bizonyossagot nyujtoé kévetkeztetést.

Az éves jelentésben ko6zolt szamviteli informaciok altalunk végzett konyvvizsgalataval
kapcsolatban a mi felelsségiink az egyéb informdaciok 4tolvasasa és ennek soran annak
mérlegelése, hogy az éves jelentésben foglalt egyéb informacidk 1ényegesen ellentmondanak-e
az éves jelentésben k6z0lt szdmviteli informacidknak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként ugy tiinik-e, hogy azok 1ényeges hibas 4llitdst tartalmaznak.
Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok
lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink ezt a tényt jelenteni.

Az egyéb informicidkban lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitds nem jutott a
tudomésunkra, igy ebben a tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek feleldssége az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciokért

A vezetés felelds az éves jelentésben k6zolt szamviteli informacioknak a kollektiv befektetési
formakrol és kezeloikrdl, valamint egyes pénziigyi targyu térvények modositasardl sz616 2014,
évi XVI. térvénnyel és a szamviteli torvénnyel Gsszhangban térténd elkészitéséért, kiilonds
tekintette] az eszko6zok és kotelezettségek leltarral valod alatdmasztasaért, a kezelési
koltségeknek az Alap letétkezelbje altal megadott értékelése alapjan torténd elszamoldséért,
valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé
valjon az akar csalasbol, akéar hibabol eredd 1ényeges hibas allitastdl mentes éves jelentésben

k6zolt szamviteli informacidk elkészitése.

Az éves jelentésben k6zolt szdmviteli informacidk elkészitése soran a vezetés felelds azért,
hogy felmérje az Alapnak a véllalkozas folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek
megfelelden kozzétegye a vallalkozas folytatasival kapcsolatos informaciokat, valamint a
vezetés felel a vallalkozas folytatisanak elvén alapuld, éves jelentésben kozolt szamviteli
informacidk gsszedllitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia,
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ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéro rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi
tevékenység folytatdsanak ellentmondé tényez6, kiriilmény nem 4ll fenn.

Az irdnyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak
felugyeletéért.

A kényvvizsgalonak az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok konyvvizsgalataért
valo felelossége

A konyvvizsgalat sordn célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben
k&zolt szamviteli informaciok egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibab6l eredd 1ényeges
hibas 4llitdst, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé filiggetlen
konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossig magas foku bizonyossag, de nem
garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban elvégzett
konyvvizsgélat mindig feltarja az egyébként 1étezd 1ényeges hibas allitast. A hibas allitasok
eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha észszerli lehet az a
varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves
jelentésben koézolt szamviteli informéciok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardok szerinti kényvvizsgalat egésze soran szakmai

megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

. Azonositjuk és felmérjilk az éves jelentésben kozolt szdmviteli informaciok akar
csaldsbodl, akar hibabol eredS lényeges hibas allitdsainak kockézatait, kialakitjuk és
végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas koényvvizsgalati eljarasokat,
valamint elegend6é és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink véleményiink
megalapozasahoz. A csalasbol ered6 1ényeges hibas allitas fel nem tarasanak kockazata
nagyobb, mint a hibdbol ered6é, mivel a csaldas magaban foglalhat Gsszejatszast,
hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
feliilirasat;

e Megismerjiik a kényvvizsgalat szempontjabol relevans bels6 kontrollt annak érdekében,
hogy olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kdriilmények
kozott megfelelek, de nem azért, hogy a bels6 kontroll hatékonységara vonatkozdan
véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelel6ségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolddo kozzétételek észszerliségét.

. Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas
folytatasanak elvén alapulo, éves jelentésben k6z6lt szamviteli informacidk dsszeallitasa,
valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e 1ényeges
bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds
kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatisara vald képességét illetSen.
Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn,
fuggetlen konyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves jelentésben
ko6zolt szamviteli informacidkban 1év6 kapcesolddd kbzzétételekre, vagy ha a kdzzétételek
e tekintetben nem megfelel6ek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a
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fliggetlen konyvvizsgdléi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt,
hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

. Megvizsgaljuk az éves jelentésben k6zolt szamviteli informaciokat, kiilonds tekintettel az
éves jelentésben bemutatott eszk6zok és kotelezettségek iddszak végi leltarara, valamint
az adott id6szakban elszamolt kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves
jelentésben kozdlt szdmviteli informaciok minden lényeges szempontbol a kollektiv
befektetési formakrol és kezel6ikrdl, valamint egyes pénziigyi targyl torvények
modositasardl sz616 2014. évi XVI. térvénnyel 6sszhangban keriiltek-e dsszeallitasra.

. Az iranyitdssal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgalat tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgilat jelentGs megallapitasait,
beleértve az Alapkezel$ altal alkalmazott belsé kontrolinak a konyvvizsgilatunk soran
altalunk azonositott jelentés hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 202 14prilis 09.

R Glooy doald R Gl sl

Pali Gabor Lészl6 Pali Gabor Laszl6
Koédex-Kontroll Kft. kamarai tag konyvvizsgalo
1112 Budapest, Oltvany u. 51. = Reg. szam: 004023
Reg. szam: 000884 s G
/ \
)
L
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Primestone Alpha Ingatlan Befektetési
Alapkezel6 Zrt.

PRIMESTONE Eagle Ingatlanfejleszto
Ingatlanbefektetési Alap

Eves jelentés

2020.12.31.



Altalanos adatok

Befektetési Alap megnevezése

PRIMESTONE Eagle Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

Tipusa

Az Alap a MNB H-KE-III-213/2020. szdm1, 2020. majus 6. napjan kelt hatdrozata alapjan, nyiltvégu,
hatarozatlan futamideji, ingatlanforgalmazé befektetési alapként keriilt nyilvantartasba vételre 1211-17
lajstromozasi szamon. Az alap mik§dési formaja: nyilvanos.

Az Alap futamideje
Az alap futamideje hatarozatlan.

Alapkezel6
Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
Forgalmazé

Concorde Ertékpapir Zrt.

Letétkezel6
K&H Bank Zrt.

Konyvvizsgalo
A tarsasag cégneve: Kodex-Kontroll Kft. MK VK nyilvantartasi szama: 000884

Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.
Személyében felelds konyvvizsgald neve: Pali Gabor Laszl6 (reg. szam: MK VK 004023)

Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

Ingatlanértékeld

Grant Thorton Valuation Kft.



I. VAGYONKIMUTATAS

Piaci értékeaz  |Teljes Piaci értéke az  |Teljes
iddszak elején  |portféliébeli |Piaci értéke az id6szak végén |portféliobeli
Befektetési eszkdz tipusa (HUF) arany (%) idoszak végén (HUF) |(EUR) arany (%)
Ingatlanok 0 0,00 237 699 630 651 000 15,09
Atruhazhato értékpapirok of 000 889 849 869 2437077 56,50
Banki egyenlegek 0 0,00 457 338 362 1252 536 29,04
Egyéb eszkdzok 0 0,00 9140444 25033 0,58
Osszes eszkdz 0 0,00 1 594 028 305 4 365 646 101,21
Kotelezettségek 0 0,00 19 043 549 52156 1,21
Nettd eszkozérték 0 0,00 1574 984 756 4313490 100,00
*a fenti tibldzat az éves beszamolé adatai szerint keriilt Gsszedllitasra és a NEE-ként a sajit téke értékében
2020.12.31. Eszkéz
Z4ré eszkizérték Ziré i
Megnevezés (T.nap: Eszkozérték Yk
portfoliéhoz
2020.12.31.) (eFt) EUR . ,
viszonyitva
(%)
OSSZES ESZKOZ 1.442.675| 3.951.128 99,22
Atruhizhaté értékpapirok és pénzpiaci eszkozok, ezen beliil 769.722 | 2.108.077,56 52,94
Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 366.861 | 1.004.740,39 25,23
Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 402.862 | 1.003.337,17 27,711
Banki egyenlegek 457.338 | 1.252.535,7 31,45
Egyéb eszkizik, ezen beliil
Ingatlan, ezen beliil 237.700 651.000 16,35
Iroda ingatlan 237.700 651.000 16,35
Kivett szolgiltatohaz 0 0 0
Kivett irodahiz 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 kapcsolédé vagyoni értékii jogok 0 0 0
Ingésagok, amelyek az ingatlan rendeltetésszerii 0
hasznilatahoz, lizemeltetéséhez vagy épségben tartisihoz 0 0
sziikségesek, vagy azt elésegitik
SzArmaztatott iigyletek (kamatldbra és devizira kotott 0
A e " 0 0
hatiridds, opciés €s swap iigyletek)
Egvéb kovetelések 663 1.816.14 0,05
KOTELEZETTSEGEK 11.388 31.189 0,78
NETTO ESZKOZERTEK 1.454.063 | 3.982.317,09 100




*A vagyonkimutatas a T+2 napos elszamolasnak megfelelden a 2020. december 31-i Alapkezeld és a Letétkezeld
altal szamolt nettd eszkozérték kimutatds alapjan keriilt Ssszeallitdsra, ezért az Gsszegek eltémek a szdmviteli
térvény rendelkezései szerint kimutatott beszamoldadatokt6l.

Az Alap a targyidészakban szarmazékos ligyletet nem kotott.

I. A FORGALOMBAN LEVO BEFEKTETESI JEGYEK SZAMA

Forgalomban lévé befektetési jegyek szama

Id&szak elején (db) ld&szak végén (db)
3300 000 I 3 300 000

III. AZ EGY BEFEKTETESI JEGYRE ESO NETTO ESZKOZERTEK

A Letétkezel6 altal 6sszeallitott Nettd eszkozérték kimutatasban szerepld adatok alapjan®:

Netté
eszkozérték
Osszesitett Netté eszkdzérték
Datum (EUR) Egy jegyre juté (EUR)
2020.12.31 3982 317,00 1,206763

*A kimutatds a T+2 napos elszamolas alapjan a 2020. december 31-i, a Letétkezeld altal szamolt nettd eszkdzérték
kimutatas alapjan keriilt 8sszeallitdsra. A letétkezeld altal jovahagyott nettd eszkozérték (3.982.317,09 EUR, ami az
év végi MNB arfolyamon szdmitva: 1.454.064 eFt), a szamviteli térvény és a 215/2000. (XI1.11.) Kormanyrendelet
alapjan 8sszeallitott éves beszamol6 sajat toke (1.574.984 eFt) értékétdl. Az eltérést kiemelten az iizleti év végén az
Alap befektetéseiként szerepl$ alapnal végrehajtott ingatlan értékesités realizalasabol, annak piaci értékként vald
szamviteli elszamolasabol fakad. Levezetve fobb tényezbivel a 2020. éves beszamold Kiegészitoé mellékletében.

A szamviteli nyilvantartas szerint:

Netté
eszkozérték
Netté eszkozérték Egy jegyre
Ditum | Osszesitett (EUR) juté (EUR)
|
2020.12.31 ' 4313 490,42 1,307118

*az éves beszamolo sajat tbke adata alapjan



IV. A BEFEKTETESI ALAP OSSZETETELE

Piaci érték

Befektetési alap dsszetétele |Névérték Eur| Névérték HUF Eur Piaci érték HUF %
A t6zsdén hivatalosan jegyzett
atruhazhatd értékpapirok 0| 0 0 0 0
Mas szabalyozott piacon
forgalmazott értékpapirok 0 0 0 0 0
A kézelmiiltban forgalomba
hozott dtruhdzhaté értékpapirok 0 0 0 0 0
Egyéb atruhazhaté
értékpapirok/HU0000723796 380 000,00| 138 749 400,00 1 004 740,39 366 860 859 25,23
Egyéb atruhazhato
értékpapirok/HUD000724117 1078 000,00| 393 610 140,00|1 103 337,17 402 861 501 27,71
Hitelviszonyt megtestesité
értékpapirok 0 0 0 0 0
Osszesen: 1458 000,00/ 532 359 540,00| 2 108 077,56 769 722 359,48 52,94
Netto Eszk6ézérték dsszesen 3982 317,09| 1454 063 439,07 100,00

*A Befektetési alap Osszetétele kimutatas a T+2 napos elszdmoldsnak megfeleléen a 2020. december 31-i a Letétkezeld altal
szamolt nettd eszk6zérték kimutatds alapjan keriilt sszedllitdsra, ezért az dsszegek eltérmek a szdmviteli torvény rendelkezései

szerint kimutatott adatoktol.

Befektetések értékniovekedése, illetve értékcestkkenése (eFt)

Ingatianok Koényvszerinti Ertékelési Terven feliili Piaci
érték kiilonbozet | értékesikkenés erték
Ingatlanok targyi eszkozok kozott 161.878 75.821 0 | 237.700
Gépek berendezések 0 0 | 0
_ Ingatlanok készletek kozott 0 0 0
161.878 75.821 0 237.700

~ *Adatok 2020. év szamviteli beszamol6 alapjan.

Az Alap targyidészakban elszdmolt értéknévekedés, értékcsokkenés bemutatisa az értékpapirokban:

- Kiinyvs;erinti  Ertékelési Piaci
Ertékpapirok erték eFt kuloeantozet érték eFt
 Primestone ONE Alap 182.878 171.798 354.676
Primestone TWO Alap 382.714 152460 | 535.174
565592 | 324.258 | 889.850

* afenti értékelési killonbozet az alapok 2020. évi beszamoldja szerinti zar6 (2020.12.31-1) sajat
toke értéke (azaz a beszamold alapjan kimutatott NEE szerint keriilt kimutatasra.




Az MNB lakasarindex alapjén 2020. folyamén a lakaspiaci helyzet javult és a Il. negyedév végéig az
arindex mind monimaélis, mind real értelemben emelkedett 2019. végi zard értékéhez képest (részben a
korményzati 6szténz6k hatasara), azonban az ingatlanpiac intézményi szegmensét a koronavirus miatt
kialakult gazdasagi-egészségiigyi valsaghelyzet tovabbra is nyomds alatt tartja. 2020 folyamén is
elmondhaté, hogy az irodapiacon a gazdasag koronavirus miatti gyengébb teljesitménye, illetve a forint
euroval szembeni gyengililése miatt forintban megnovekvé bérleti koltségek a bérlék szamara nehezebbé
teszik a bérleti szerz6désben véllalt kételezettségeik teljesitését, illetve esetenként indokoltta tehetik a
bérleti igények fellilvizsgalatat és a megvaltozott mdkodési gyakorlat, illetve a kialakult trendek tartéssa
véldsa (tdv- és rugalmas munkarendek elterjedése és vérhat6an részben tartés fennmaraddsa miatt)
Osszességében jelentfs a bizonytalansag a vallalkozdsok hosszu tavu iroda igényeit illeten. Szamos
esetben, elsésorban nagy alapteriilet(i bérl6k esetén ismét megjelentek a piacon az albérleti
konstrukcick Jelen kornyezetben kiemelten megnd a bérl6i min8ség jelentfsége a stabil bérleti
dijbevétel fenntartasaban.

Az alap célja els8sorban az abszolit hozam elérése és maximalizalasa, igy olyan kdzvetett- és kozvetlen
ingatlanpiaci befektetési lehetéséget keres, melyek tamogatjak ezen stratégia elérését. 2020. folyamén
az Alap jelent8s részesedést szerzett két, a Primestone Alpha Ingatlanbefektetési Alapkezel§ Zrt. altal
kezelt alapban, a Primestone One Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alapban (Primestone One Alap)
és a Primestone Two Ingatlanfejleszt8 Ingatlanbefektetési Alapban (Primestone Two Alap). Mindkét alap
esetében igaz, hogy alapvetéen abszolit hozam célkitlizés mellett olyan befektetéseket kivannak
megvaldsitani, melyek hozama a kockazatmentes hozamot jelent8s mértékben meghaladja az alapkezel§
és ingatlankezel6 aktiv menedzsment tevékenységének készonhetGen. Mindkét cél befektetési alap egy-
egy jol kérulhatdrolt befektetési projektet valdsitott meg a 2020-as idfszak folyaman, az Alap
teljesitményét elsésorban ezen befektetések teljesitménye hatdrozta meg.

A Primestone One Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 2019. utolsé negyedévében vasarolta meg a
XIl. Németvolgyi aton taldlhaté N97 lrodahdzat. A befektetéssel az Alapkezel6 célja egy alulhasznositott
éplilet megvésarldsa volt, melynek komplex hosszi tdvi hasznositdsa stratégiajanak kialakitasat
kdvetéen megkezdi az épiilet uj stratégia szerinti atpozicionalasat. Az Alapkezel6 2020 soran, az épiilet
birtokbavételét és {izemeltetési feladatainak atvételét kovetSen kialakitotta az épiilettel kapcsolatos
végleges hasznositasi stratégiat. A kezdeti lehetséges stratégiai scenariok kozil — a bérl6i igényeket is
figyelembe véve az Alapkezel6 végiil az épiilet jelenlegi formajaban torténd tovabb hasznositdsa mellett
doéntott, azzal, hogy a meglevd bérleti szerz6déses felulvizsgalata és Ujratargyalasa, illetve a meglevd
bérl6i mix optimalizdlasa atjan kivanja a tulajdonosi értéket novelni, mind a fajlagos bérleti dij atlag
ndvelése, mind az atlagos hatralevd bérleti futamidé hosszabbitdsa utjan. Az Alapkezel6 eredményesen
végezte el tobb bérleti szerz6dés fellilvizsgalatat, illetve kotétt dj bérlékkel Gj bérleti szerz6déseket —
ezen tevékenység eredményeképp az épiilet atlagos bérleti dij szintje emelkedett, akdrcsak a hatralevd
atlagos bérleti futamidd. A lezart tranzakcidk igazoljak az Alapkezeld elSzetes varakozasat, miszerint a
redlisan elérhetd piaci bérleti dijszint meghaladja az ingatlan kordbbi atlagos bérletidij szinvonalat,
valamint, hogy a Primestone One Alap szamara megfeleld arazds mellett lehetséges akdr a fennallé
megéllapodésok djratargyaldsa, akér uj bérleti megallapodasok kétése kézép / hosszii tdvra, hozzdjérulva
a Primestone One Alap hossz( tavi cash-flow termel6 képességének stabilizdlasahoz.

Az Alapkezel§ 2020. folyamdn kidolgozta az ingatlan hasznositasi stratégidjdhoz igazodé felujitasi /
karbantartdsi tervét, melynek megvalésitasa 2020. folyaman megkezd8dott, azzal, hogy a nagyobb
kiadasi tételeket jelentd munkalatok zémére a 2021-2022 id&szakban keriil majd sor, az értékteremtési
folyamat el8rehaladaséhoz igazodva. Az Alapkezel6 altal megkotott dj — vagy djra targyalt — bérleti
szerzédések jelentés mértékd belsé bérlemény kialakitdsi — és feldjitasi munkat vonnak maguk utan,
esettl fliggben a bérl- vagy bérbeadd finanszirozasdban, ezen megallapodasok igazodnak az
Alapkezel6é azon torekvéséhez, hogy az értékteremtési stratégia részeként ingatlan altalanos mdszaki
szinvonalat emelje.



A Primestone One Alap a 2019. december 31-én a Sherbank Magyarorszag Zrt-vel szemben fennéllé, EUR
alapu piaci kamatozdsu hitelét 2020. folyaman, a befektetési stratégidja definidldsaval 6sszhangban
lecserélte a Novekedési Hitelprogram keretében, szintén a’ Sberbank Magyarorszag Zrt altal folydsitott
hosszu tavu forint alapu fix kamatozasu forrasra. A friss finanszirozas mind kamatozasaban, mind
futamidejében javitja a Primestone One Alap rovid- illetve hosszti tavu cash-flow pozicidjat. Az
Alapkezel6 varakozasai szerint a forint alapu finanszirozas hosszabb tavon az Alap szamara tébblet
hozamot biztosithat.

A fenti stratégia megvaldsitasa 2020. folyamén lathaté mértékben hozzdjarult a Primestone One Alap
vagyonanak gyarapoddsahoz az év folyaman. Az Alap egy jegyre jutd nettd eszkdzértéke 114,54EUR/db-
rél 255,62EUR/db értékre novekedett (azaz a Primestone One Alap 2020. évi hozama meghaladta az
éves 120%-ot), ezen teljesitmény értékeléséhez azonban sziikséges hozzatenni, hogy a Primestone One
Alap a kiemelkedd 2020. évi hozamat jelentds tékeattétel 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. folyaman 500eEUR-t megahaldd mértékben jarult hozzd az Alap
vagyondanak ndvekedéséhez.

A Primestone Two Alap 2019. Q4 folyamén vésarolta meg a tulajdonaban allé 1037 Budapest, Szépvolgyi
Ut 41. szam alatt taldlhaté harom, iroda féfunkciéju ingatlant (14868/25/A/9, 14868/25/A/8 és
14868/25/A/11). A Primestone Two Alap célja elsésorban olyan vevék felkutatasa volt, akik szaméra az
érintett, csomagban megvasarolt ingatlan egységek egyesével torténd értékesitése a Primestone Two
Alap befektetdi szdmara tobblethozamot eredményez. Az Alapkezel6 megitélése szerint ilyen vevék akar
végfelhasznalok, akar pénziigyi befektetSk korébdl szarmazhatnak, ilyen médon az Alapkezel az
ingatlan egységes hosszu tava cash-flowjat biztosité megfelelé mindség(i bérlék felkutatdsat is folytatta.

A 14868/25/A/9 ingatlan bérbeaddas (tjan t6rténé hasznositdsa soran a kedvezd befektetési piac
hatasara olyan céggel sikeriilt az Alapkezel6nek megallapodast kotnie, aki a lehetségeit vizsgalva inkabb
ingatlan vasarlast helyezte elénybe a bérlettel szemben. Tekintettel arra, hogy az ajanlati dra a piaci
kériilményeket és az értékelési arat figyelembevéve is kedvezd volt, igy a Primestone Two Alap annak az
elfogadasa mellett dontétt és értékesitette a 14868/25/A/9 hrsz.-G ingatlant. Az értékesités a
beszamolékészitésig lezarult.

A 14868/25/A/11 ingatlan 2020 folyaméan 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 targyaldasok soran kialkudott vételar alapjan a Primestone Two Alap erre az
ingatlanra is adas-vételi szerz6dést kotott.

A fenti két ingatlaniigyletre vonatkozé tranzakciobol a 2021. iizleti évben jelent6sebb eredményt realizal
az Alap.

A 14868/25/A/8 hrsz a 2020-as év soran bérbe volt adva, &m a koronavirus miatt kialakult gazdasdgi-
egészségligyi valsaghelyzetre hivatkozva a bérl felmondta a bérleti szerz6dését és a bérleményét
visszaadta. Ezt az ingatlant egyelGre bérlet utjan kivanja a Primestone Two Alap hasznositani azzal, hogy
amennyiben ezen ingatlanra is érkezik jelentds profitot realizdlhatd (értékelési ar feletti) vételi ajanlat
ugy ezt is értékesiti.

A fenti aktiv vagyonkezelési stratégianak koszonhetSen az Alap a Primestone Two Alap befektetési
jegyein is jelentds pozitiv hozamot realizalt 2020. folyaman. A Primestone Two Alap egy jegyre juté netté
eszkdzértéke 99.84EUR/db-rél (2019.12.31.) 135,96EUR/db-ra (2020.12.31.) emelkedett az év folyaman,
35%-ot meghaladd hozamot biztositva ezzel az Alap szdméra.

A fentiekben bemutatott kdzvetett befektetéseken tul az Alap megvasdrolta a 10342/8 hrsz alatt felvett,
természetben a 2040 Budadrs, Gyar utca 2. alatt talalhato, iroda és raktar funkcidju ingatlant. Az ingatlan
telies mértékben bérbe volt adva a 2020-as év soran. Ez a piaci koriilményeket figyelembevéve
kiemelkedének mondhaté, hiszen ezen az alpiacon van a legnagyobb liresedési rata. A bérleti dijak



szintje is piackonform. Az ingatlan megfelelé karbantartdsa mellett a meglévé bérl6k elégedettek,
hataridében fizetnek.

A 2020-as évben az egész éplilet miiszakilag felmérésre keriilt, melynek alapjan meghatarozasra keriilt a
javitando/feljitandé tételek listaja. Ezek koziil az értékmegovd, értéknodvels tételek elvégzése mellett
dontott az Alap, ezek kivitelezése a 2021-es évben varhato.

FM feladatok optimalizalasara és a jelentSs szami alvallalkozé és szolgaltatd egységesitésére az FM cég
levaltasara keriilt sor. A teljes FM bekeriilt a korabbi PM szolgadltatohoz, aki igy teljeskorii
ingatlankezelési szolgdltatast nyujt. Ezzel a megoldassal egy joval atfogébb és professzionalisabb
szolgaltatast tudunk nyujtani a BérlSinknek, illetve koltségmegtakaritast is el tudtunk érni. Tovdbba, az
az alvallalkozok atcsoportositasara tekintettel, az Alap miikddése és adminisztracidja is egyszeri(ibbé valt,
tehermentesitése keriilt.

Az Alap, a tulajdondban lévé ingatlant tovabbra is bérlet Gtjdn kivanja hasznositani azzal, hogy
amennyiben ezen ingatlanra is érkezik jelent8s profitot realizalhaté (értékelési ar feletti) vételi ajanlat
gy ezt is értékesiti.

A fentiekben bemutatott befektetések feletti vagyonat az Alap likvid eszkozoben tartja annak
érdekében, hogy az esetleges vonzd kockazat/hozam kilatasokkal biré Uj befektetési lehet6ségek
megvaldsitdsa terén minél nagyobb rugalmassaggal rendelkezzen.



V. A BEFEKTETESI ALAP ESZKOZEINEK ALAKULASA A TARGYIDOSZAKBAN

Befektetésbdlszarmazé jovedelem (eHUF) 2020.05.06-2020.12.31.
Ingatlanértékesitések nyeresége (ingatlanértékesitések 0
nyeresége a nyilvantartasi értékhez képest)

Bérleti dijbevétele 13 427
ebbdl bérleti dij bevétel EUR-ban: 31.434,44 Eur
ebbdl bérleti dij bevétel HUF-ban: 1.318 eFt
Uzemeltetési bevétel 1758
Bérbeadashoz kapcsolddo egyéb bevétel 1731
Egyéb befektetésbdl szarmazo jévedelem 0
Pénziigyi miiveletek bevételei 0
Osszesen: 16 916
Miik 6 d é s i koltségek, dijak, adék (eHUF)
Alapkezel6i dij 8273
Letétkezel6i dij 1 995
Konyvvizsgalati dij 600
Konyvelési dij 800
Ingatlan értékbecslési dij 400
Ingatlan tigyndki jutalék 0
Anyagkéltség 0
Igénybe vett szolgdltatas 3121
Egyéb igénybevett szolgaltatas 813
Ugyvédi szolgaltatasok 1614
Bankkoltség 133
Vagyonbiztositas 146
Hletékek 0
Ingatlan terv szerinti értékcskkenése 1387
Miikodési koltségek dsszesen: 19 282
Ne tto jovedelem (eHUF) 2020.05.06-2020.12.31

Ertékesités nett6 arbevétel 16 916
Egyéb bevételek 0
Pénziigyi miiveletetek bevételei 6 867
Miikddési koltségek-egyéb raforditasokba sorolt tételek

L 19282
nélkiil
ELABE 0
Egyéb raforditasok (killonado-+Heliigyeleti dij) 518
Pénziigyi miiveletetek raforditasai 875
Targyévi eredmény 3108

A fenti tablazatban kiilon kiemelésre keriiltek az ingatlannal kapcsolatos bevételek, koltségek,

eredmények, az adatok a szdmviteli beszamolo adatai alapjan késziiltek.



Ingatlan értékesitésre az Alapban a 2020. iizleti év soran nem keriilt sor, fedezeti ligyletet nem

nyitott és ilyennel a fordulonapon sem rendelkezett. Kartérités és banatpénz bevételre nem tett

szert az Alap 2020. évben.

Az Alap eszkozértéke és befektetési jegyek szimanak alakulasa

| Targyidészak: 2020.05.06 — 2020.12.31

Sajat toke 2020.12.31-én (e Ft)
 Forgalomban 1év6 befektetési jegyek szama 2020.12.31-én (e db)

1.574.984
3.300.000

Térgyidc'isza_kban eladott befektetési jegyek szama

0

Targyidészakban eladott befektetési jegyek értéke 0
Térgyidészakban visszavaltott befektetési jegyek szdma 0]

 Térgyidészakban visszavaltott befektetési jegyek értéke I 0

Forgalomban 1év6 befektetési jegyek szdma 2020.12.31.-én (e db) 3.300.000

Sajat toke 2020.12.31-én (e Ft) 1.574.984
3.108 |

| Uzleti év eredménye (e Ft)

*A szamviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott éves beszamol6 adatok alapjan

Tdkeszamla valtozasai (eFt)

TArgyidészak: 2020.05.06 - 2020.12.31. Osszeg (;f;]
Induld t8ke 1.171.797
Kibocsétott befektetési jegyek névértéke 1.171.797
Visszavasérol befekietés jegyek névértéke 0
Tdkevéaltozas (t6kendvekmeény) - 0
Visszavasdrolt befektetési jegyek bevonasi 0
értékkiilonbozete
Ertékelési kiilonbozetek tartaléka 400.079
El$z6 év(ek) eredménye 0
Uzleti év eredménye 3.108
Sajat téke 1.574.984

*A szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan.

Felosztott toke, 1ijra befektetett jovedelem, kifizetett javadalmazas

Az Ingatlanalapban 2020 évben t6ke felosztésra nem keriilt sor és hozamkifizetés nem volt.

Netto eszkozérték és a 2020.12.31-ei fordulonappal lezart éves beszamolo kozitti eltérések:

Részesedések eltérése 328 999 EUR 120127 510 HUF
Vevé kdvetelések eltérése 22 913 EUR 8 366 058 HUF
Szallitoi kotelezettségek, afa, illeték, PIE eltérése -20739EUR -7 572 250 HUF
Eltérés 6sszesen 331173 EUR: 120921317 HUF

A vagyonkimutatds a T+2 napos elszdmoldsnak megfeleléen a 2020 december 31-i Alapkezeld és a
Letétkezel6 altal szdmolt nettdé eszk6zérték kimutatds alapjan keriilt dsszeéllitdsra, ezért az Gsszegek

eltérnek a szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktol.



A nett6 eszkozérték 1.454.063 e Ft a 2020.12.31-ei sajat toke 1.574.984 e Ft a kettd kozotti kiilonbség

120.921 e Ft.

Az Alapokba torténé befektetésének az értékelése, az Alapok netté eszkozértékben 769.722 e Ft a
fékonyvben 889.850 e Ft a kettd kozotti kiilonbség 120.128 e Ft, ami abbol adédik, hogy a Primestone
Two Alapban tortént ingatlan értékesités eladdsi drdban Keriilt az ingatlan érték szamviteli értéke
meghatérozisa, mig a netté eszkozérték szamitdsakor az ért€kbecslés szerinti értéket kellett figyelembe

venni.

ADATOK AZ INGATLAN PORTFOLIOROL

Az alap egy ingatlannal rendelkezik, melynek alapadatai:

Ingatlan cime:

Funkcionalis kategoéria:

Neﬁé bérbeadhaté teriilet: 998m2
Epités éve: 2004/2005
Hasznalatbavétel éve: 2005

Tervezett tartasi idétav:

Ingatlanok régié aranya:

hatarozatlan

2040 Budadérs, Gyar u. 2.
Helyrajzi szdma: 10342/8
Iroda és raktar
Brutté bérbeadhato teriilet: 1039m2

Régié megnevezése

Ariny

Eszak-Alfold

0%

Budapest és krnyéke

100%

K6zép-Dunantil

0%

Dél-Dunéntul

0%

OSSZCSCD

100,00%

Ingatlanra vonatkozo6 mutatészamok:

HRSZ 10342/8

EUR

HUF

HUF Gsszesen

m2

hénap

db

Brutté terilet

1038

Nettd bérbeadhato terillet

998

Bérbeadottsdg

100,00

Nettd bérleti dij

31434

1318 368

13 427 047

Ingatlan nettd eszk6zértéke

651 000

237 699 630

Ingatlanjévedelmez&ség

6%

Fajlagos bérleti dij bevétel HUF/m2

13454

Fajlagos ingatlanérték HUF/m2

228 998

Ingatlan piaci értékének %-os véltozésa

Ingatlan ardnya a Nettd eszkdzértéken beliil/zaré

Ingatlan ardnya a Nettd eszkbzértéken beli.il/nyité_ ._

16,35

Bérleti szerz8dések atlagos futamideje

14,61

Bérl6k szama

Bérleti szerz8dések biztositéki szintje

Tokedttétel




OSSZEHASONLITO TABLAZAT AZ ELMULT HAROM UZLETI EVROL, A NETTO
ESZKOZERTEKEK ALAKULASAROL

Az alap 2020-ban j6tt 1étre, ezért csak targyévi adatokkal rendelkezik, az alabbiak szerint.

A Letétkezeld altal 6sszeallitott Nett6 eszkdzérték kimutatdsban szerepld adatok alapjan®:

Nettd
eszkdzérték
Osszesitett Netté eszkozérték
Datum (EUR) Egy jegyre juté (EUR)
2020.12.31 3982 317,09 | 1,206763

*A kimutatds a T+2 napos elszamolas alapjan a 2020. december 31-i, a Letétkezeld altal szamolt netté eszkozérték
kimutatas alapjan keriilt 5sszeéllitasra. A nettdé eszkdzérték (1.454.064 eFt) a szamviteli torvény és a 215/2000.
(X11.11.) Korméanyrendelet alapjan §sszedllitott éves beszdmold sajat téke (1.574.984 eFt) értékétdl. Az eltérést
kiemelten az iizleti év végén az Alap befektetéseiként szereplé alapnal végrehajtott ingatlan értékesités
realizalasabdl, annak piaci értékként vald szamviteli elszamolasabdl fakad. Levezetve fobb tényezdivel a 2020. éves
beszamold Kiegészité meliékletében.

A szamviteli nyilvantartds szerint:

Netto
eszkozérték
Netté eszkozérték Egy jegyre
Datum Osszesitett (EUR) juté (EUR)
2020.12.31 4313 490,42 1,307118
e az éves beszamolo sajat toke adatai alapjan

VIL
SZARMAZTATOTT UGYLETEK LEIRASA

Az alapban nem volt szarmaztatott ligylet, igy ebbdl szarmazo kotelezettségvallalas sem.



VIIL
AZ ALAPKEZELO MUKODESEBEN BEKOVETKEZETT VALTOZASOK, VALAMINT A
BEFEKTETESI POLITIKARA HATO FONTOSABB TENYEZOK BEMUTATASA

Az Alap befektetéseit, illetve azok 2020. évi teljesitményét érinté hatasok, tranzakciok

bemutatésat a IV. fejezet tartalmazza.

Az Alap tovabbi tervei

Az Alap folyamatosan keresi az \j, kiemelkedd kockdzat-hozam jellemzével bird befektetéseket a
tulajdondban 1évd ingatlant tovébbra is bérlet Gtjan kivanja hasznositani azzal, hogy amennyiben ezen
ingatlanra is érkezik jelentés profitot realizdlhatd (értékelési ar feletti) vételi ajanlat Ggy ezt is
érickesiti. Az Alap a tulajdondban levd befektetési jegyek értékesitését nem tervezi, tudomdssal bir
azonban arrdl a tényrol, hogy a célalapok befektetései zardsa estén akér a célalapok végelszamoldsa, akér
jelentés mértékii hozamfizetés lehetséges, mely az Alap rendelkezésére 4llé befektethetd eszkdzok
alloményéat novelheti.

Mérlegfordulénap utini eseménvek

Magyarorszagon a koronavirus jarviny kovetkeztében elére nem vart és nem modellezhet6 rendkiviili
események kovetkeztek be, és kovetkezhetnek be a kozeljovOoben. A nem vart események a magyar
gazdasdg valamennyi szerepldjét is érinthetik. Az Alap kezeldje ugyanakkor igy véli, hogy az Alap
miikédése a kovetkezd 12 hénapban is zavartalan lesz, folytatja véllalkozési tevékenységét, az ehhez
sziikséges esetleges intézkedéseket biztositani fogja; ezért az éves beszdmolé a véallalkozas folytatdsanak
feltételezésével késziilt. Ahogy azt a IV. fejezet is tartalmazza, az Alap célbefektetései kozé tartozéd
Primestone Two Alap 2020. folyaman adéasvételi szerzGdést kotdtt egyes eszkdzei értékesitése
vonatkozasaban, mely megéllapodasok teljes zdrdsa 2021. folyaman kévetkezett be. Ezen tranzakciok a
Primstone Two Alap szdmara a 2020.12.31-i netté eszk6zérték szamitds céljara alapul vett

vagyonértékhez képest lathatd tobblethozammal jarnak.



IX.
AZ ALAPKEZELO ALTAL A TARGYIDOSZAKBAN KIFIZETETT JAVADALMAZAS

ezer Ft
Rogzitett jbvedelem bsszesen 5.494
Valtozo jovedelem 0
Kedvezményezettek szdima 4
Felsé vezetés jévedelme 1.264
Kockazatvallalasért és ellendrzését felelds alkalmazottak jovedelme 4.200

Az Alapkezeld a tArgyidészakban a kezelési szabalyzat altal megengedett maximalis dijazas mellett latta el feladatat,

a lehetséges maximalis alapkezelési dij a targyidészakban 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 alapjin:

Az Alap altal megszerezhetd ingatlanok illetve ingatlanhoz kapcsol6d6 vagyoni értékii jogok értékének
maximuma — a redlisan lehetséges elérheté maximalis hitelfinanszirozas mértékeét is beleértve és az Alap
legkisebb indul6 sajét tékéjéhez (3.200.000 EUR, azaz Harommillié kettdszdzezer eurd) viszonyitva — az
Alap mindenkori eszkozeinek 96%-a, legfeljebb nett6é 32.000.000 EUR, azaz netté Harminckettémillié
eurd, azzal, hogy amennyiben az Alap sajat t6kéje a legkisebb induld t6két meghaladja, ezen dsszeg
aranyosan névekszik.

Az épitési tevékenység alatt all6 ingatlanok §sszértéke elérheti az Alap ingatlan eszk6zeinek 96
sz4zalékat, mely az Alap legkisebb indul6 sajit tékéjéhez (3.200.000 EUR, azaz Harommillio
kettbszazezer eurd) és a realisan lehetséges elérheté maximalis hitelfinanszirozas mértékéhez viszonyitva,
dsszesen legfeljebb nettd 32.000.000 EUR, azaz netté Harminckettdmillid eur6, azzal, hogy amennyiben
az Alap sajat tokéje a legkisebb induld t6két meghaladja, ezen Gsszeg ardnyosan névekszik.

Az Alap az ingatlanai rendeltetésszer(i haszndlatdhoz, hasznositasahoz sziikséges vagyoni értékil jogokba
is befektethet, az Alap altal megszerezhet$ vagyoni értékii jogok értékének maximuma az dsszes
eszk8zhdz viszonyitva legfeljebb 30 %, legfeljebb 9.600.000 EUR (azaz Kilencmillié hatszazezer eurd).
Az Alap az ingatlanon feliil — legfeljebb az Alap eszkézei 100%-os mértékéig, legfeljebb 3.200.000 EUR,
azaz Harommillié kett8szazezer eurd dsszegig — olyan értékpapirokba, pénzpiaci eszkozokbe fektethet,
amely a Torvény, illetve a Kormanyrendelet szerint likvid eszkoznek mindsiil, azaz hitelintézettel
allampapirra kététt, felmondhatésagaban nem korlatozott repd, az dtruhdzhatésdgaban nem korltozott,
nyilvinos arjegyzéssel rendelkezé allampapir, a felmondhatésdgaban nem korldtozott betét, tovabba az
atruhdzhatosigaban nem korldtozott, nyilvanos arjegyzéssel rendelkezd, legfeljebb egyéves hatralévd
futamideji, nyilvanosan forgalomba hozott hitelviszonyt megtestesitt értékpapir.

Megvalésitott befektetések értékelése:

Az Alap a targyidGszakban dsszesen 3db befektetést valositott meg — a livkid eszkdzok befektetését ide

nem értve. Mindhdrom befektetés — Primestone One Alap, Primestone Two Alap és 10342/8 hrsz alatt



felvett, természetben a 2040 Budadrs, Gyar utca 2. alatt taldlhatd, iroda és raktdr funkcidju ingatlan —
lényegében EUR alapt befektetés mind a befektetési jegyek denomindcidjat, mind a mogottes eszkozok
cash-flow termeld képességét / megkotott bérleti szerzédések denomindcidjat tekintve. Ilyen értelemben
az Alap deviza kitettsége semlegesnek tekinthetd az Alap befektetési jegyei denomidcidjahoz viszonyitva.
Az Alap 8sszes — nem likvid — befektetése az id6szak végi netto eszkbzérték mintegy 67%-nak felelt meg,
a likvid eszk6zdk ardnya meghaladta az Alap nettd eszkozértékének 30%-at. Az Alap a befektetései
megvalositasadhoz hitelfinanszirozast nem vett igénybe, szirmaztatott tigyletet nem kotott, az Alap az
ingatlanok hasznositasahoz, hasznéalatdhoz sziitkséges vagyoni jogba az érintett iddszakban nem fektetett.
Osszességében megallapithaté, hogy az Alap éltal megvaldsitott befektetések mértéke messze elmarad az
Alap kezelési szabalyzata altal megengedett lehetséges maximalis szinttl, az Alap likviditdsa pedig
jelent6s mértékben meghaladja a kezelési szabalyzat dltal eldirt minimalis mértéket. Ilyen mdédon az Alap
Osszesitett kockazati profilja a kezelési szabalyzat altal megengedett limitekhez képest mérsékeltnek
tekinthetd. Az Alap nem kotétt olyan befektetési megallapodasokat, melyek esetlegesen az Alap jelentds
tovabbi befektetési kotelezettségével jarnanak egyiitt és az Alapkezeld szaméra nem ismert az Alap
befektetdi részérol a befektetési jegyek visszavaltasira vonatkozd szandék — ezért az Alap likviditasi
helyzete stabilnak tekinthetd, a rendelkezésre 4116 likvid eszk$zok nem csak az Alap folyamatos
mitkddéséhez szikséges livkiditast képesek fedezni, de akar érdemi tovabbi befektetések megvalositisat
is lehetove teszik.

Az Alap jelenleg harom befektetéssel rendelkezik, mely biztositja az eszkdzok bizonyos mértéki —
kozepesnek mindsitheté — diverzifikdcidjat. Tekintettel arra, hogy az Alapkezelé az Alap kezelési
szabdlyzatdban kifejezetten rogzitette hogy nem tdrekszik a portfélié diverzifikdcidjara, a célja a minél
magasabb hozam elérése, a jelenlegi portfolidszerkezet a kezelési szabalyzat altal megengedett
lehetdségekhez képest kedvezdbb kockazati profilinak minésitheto.

Az Alap éltal megvalositott kozvetett befektetések — Primestone One Alap és Primestone Two Alap — a
jelentésben bemutatottaknak megfeleléen valdsitjdk meg sajat befektetési stratégidjukat, ennek
elorehaladasatol fiiggben nem zarhatd ki, hogy az Alap 2021. folyamén az eddig ezen befektetésekbol
realizalt hozam egy részét vagy egészét — illetve esettd] fliggben akdr a téke egy részét is — pénziigyileg is
realizalni lesz képes.

Mindezekre tekintettel az Alapkezeld tovébbra is folyamatosan keresi az jabb befektetési lehet6ségeket
annak érdekében, hogy az Alap rendelkezésére 4ll6 pénziigyi mozgisteret minél nagyobb mértékben

képes legyen kihaszndlni.

Budapest, 2021. aprilis 9.

pﬁezelc’i vezetdje (képviseld



