FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Primestone Eagle Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap befektetdinek

Vélemény

Elvégeztiik a Primestone Eagle Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (tovabbiakban: ,,az Alap™) 2023. évi
éves jelentésében talalhat6 szamviteli informacidinak (tovabbiakban: ,,szamviteli informaciok™) kényvvizsgalatat.

Véleményiink szerint az Alap mellékelt 2023. december 31-ével végzdé iizleti évre vonatkozo éves jelentésében
kozolt szamviteli informaciok minden lényeges szempontbdl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelr6l sz616 2000.
évi C. térvénnyel (a tovabbiakban: ,.szamviteli térvény”) 6sszhangban, valamint a kollektiv befektetési formakrol és
kezel6ikrol, valamint egyes pénziigyi targyh torvények modositasardl szol6 2014. évi XVI. térvénnyel 6sszhangban
keriiltek Osszeallitasra. Az éves jelentésben kdzolt szamviteli informaciokban szerepld eszkdzok és kotelezettségek
leltarral alatimasztottak. Az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciokban bemutatott kezelési koltségek az
Alap letétkezelGje altal adott értékelés alapjan keriiltek elszamolasra.

Vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Gsszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozé — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok
értelmében fenndllo felel6sségiink bdvebb leirasat jelentésiink ,,A kdnyvvizsgéalo éves jelentésben kézolt szamviteli
informaciok konyvvizsgalataért valo felelGssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezeldjétol, a Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt-tol a
vonatkozd, Magyarorszagon hatilyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgal6i Kamara ,,A kdnyvvizsgal6i hivatas
magatartasi (etikai) szabalyair6l és a fegyelmi eljarasrol szolé szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett
kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkdzi Etikai Standardok Testillete altal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kodex
kamarai tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkozi fiiggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii kézikbnyvében (az
IESBA Kédex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen norméakban szerepld tovabbi etikai eldirasoknak is.

Meggy6zddésiink, hogy az altalunk megszerzett kényvvizsgalati bizonyiték elegend és megfelelé alapot nyujt
véleményiinkhoz.

Figyelemfelhivas

Felhivjuk a figyelmet, hogy az Alap éves jelentésében kimutatott netto eszkszérték nincs teljes koriien 6sszhangban
az Alap éves beszamoldjaban kimutatott sajat toke értékével. Az eltérés okainak magyarazatat az éves jelentés VII.
pontja tartalmazza. Véleményiinket nem mindsitjitk ennek a kérdésnek a vonatkozasaban.

Egyéb informaciok

Az egyéb informaciok az éves jelentésben foglalt nem szamviteli informaciokbol allnak. A Primestone Alpha
Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. iigyvezetése (a tovabbiakban: ,vezetés”) felelds az egyéb informaciok
elkészitéséért. Az éves jelentésben ko6zolt szamviteli informacidkra a fliggetlen konyvvizsgdléi jelentésiink
»Vélemény” szakaszaban adott véleményiink nem vonatkozik az egyéb informaciokra, és az egyéb informacidkra
vonatkozo6an nem bocsatunk ki semmilyen formaji bizonyossagot nyujté kvetkeztetést.




Az éves jelentésben ko6zolt szamviteli informacidk altalunk végzett konyvvizsgalatdval kapcsolatban a mi
feleldsségiink az egyéb informaciok atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az éves jelentésben foglalt
egyéb informaciok lényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kozolt szamviteli informacioknak vagy a
konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként Ggy tiinik-e, hogy azok lényeges hibas allitast
tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok lényeges
hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas allitas jellegéré! jelentést tenni..

Az egyéb informécidkban Iényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitas nem jutott a tudomdasunkra, igy e
tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az irdnyitidssal megbizott személyek felelssége az éves jelentésben kozdlt szamviteli
infoermaciékért

A vezetés felelés az éves jelentésben kozolt szamviteli informacioknak a kollektiv befektetési formakrol és
kezeldikrol, valamint egyes pénziigyi targyu torvények modositasardl szolé 2014. évi XVI. torvénnyel és a
szamviteli torvénnyel 6sszhangban torténé elkészitéséért, kiildnds tekintettel az eszk6z6k és kotelezettségek leltarral
valé alatamasztasaért, a kezelési koltségeknek az Alap letétkezelGje altal megadott értékelése alapjan torténd
elszamolasaért, valamint az olyan bels6 kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon
az akdér csalasbol, akar hibabol ered6 1ényeges hibas allitastél mentes éves jelentésben kdzolt szamviteli informaciok
elkészitése.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk elkészitése soran a vezetés felelés azért, hogy felmérje az
Alapnak a vallalkozas folytatsara valo képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kdzzétegye a vallalkozas
folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld, éves
jelentésben kozolt szamviteli informaciok dsszeallitasaért. A vezetésnek a véllalkozés folytatasanak elvébdl kell
kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi
tevékenység folytatisanak ellentmondé tényez6, kériilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelosek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéért.
A konyvvizsgilonak az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciék kdnyvvizsgalataért valé felelossége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben kozolt szamviteli
informaciok egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol ered6 lényeges hibas allitast, valamint az, hogy
ennek alapjan a véleményiinket tartalmaz6 fliggetlen kdnyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kell bizonyossag
magas foki bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal
Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étez6 lényeges hibas allitast. A hibas allitasok
eredhetnek csalasbol vagy hibabdl, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerii lehet az a varakozas, hogy ezek
6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves jelentésben k6zblt szamviteli informaciok
alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti KOnyvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgdlat egésze soran szakmai megitélést

alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

° Azonositjuk és felmérjilk az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok akar csalasbol, akar hibabol eredd
lényeges hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockéazatok kezelésére alkalmas
kényvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfeleldé konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink
véleményiink megalapozisahoz. A csalasbol ered6 lényeges hibas allitas fel nem tardsanak kockézata
nagyobb, mint a hibab6l ereddé, mivel a csalds magaban foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat;

° Megismerjiik a kdnyvvizsgilat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan

konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények k6zott megfeleldek, de nem
azért, hogy az Alap belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.



° Ertékeljiik a vezetés ltal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett szamviteli
becslések és kapcsolodo kozzétételek észszerliségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérél a vallalkozas folytatdsanak elvén
alapul6 éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok Osszeallitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati
bizonyiték alapjan arr6l, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasara valo képességét
illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen
konyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves jelentésben kozdlt szamviteli
informaciokban 1év6 kapcsolodé kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelel6ek,
mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink datumaig
megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. J6vobeli események vagy feltételek azonban okozhatjak
azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

° Megvizsgaljuk az éves jelentésben kdzolt szamviteli informacidkat, kiilonds tekintettel az éves jelentésben
bemutatott eszkz6k és kotelezettségek idoszak végi leltarara, valamint az adott idészakban elszamolt
kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok minden
lényeges szempontbdl a kollektiv befektetési formakrdl és kezelSikrdl, valamint egyes pénziigyi targyu
térvények maodositasardl szol6 2014. évi XVI. térvénnyel 6sszhangban keriiltek-e 6sszeallitasra.

° Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat tervezett
hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve a Tarsasag altal alkalmazott belsé
kontrollnak a kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent6s hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Tatabanya, 2024. aprilis 25.

Hiogyik Zs/ilzsa Hlogyik Zsuzsa
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Nyilvantartasi szam: 000573
T-000573/05

ezrene AUDIT

Konyvvizsgélé és Adészakértd Ki
Tatab4nya



Primestone Alpha Ingatlan Befektetési
Alapkezel6 Zrt.

PRIMESTONE Eagle Ingatlanfejleszto
Ingatlanbefektetési Alap

Eves jelentés

2023.12.31.



Altalidnos adatok

Befektetési Alap megnevezése
PRIMESTONE Eagle Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

Tipusa
Az Alap a MNB H-KE-ITI-213/2020. szému, 2020. méajus 6. napjén kelt hatarozata alapjan, nyiltvégti,
hatérozatlan futamidejii, ingatlanforgalmazé befektetési alapként keriilt nyilvantartasba vetelre 1211-17

lajstromozési szémon. Az alap miikodési formaja: nyilvanos.

Az Alap futamideje

Az alap futamideje hatarozatlan.

Alapkezelé
Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt.
Forgalmazo

Concorde Ertékpapir Zrt.

Letétkezel6
K&H Bank Zrt.

Konyvvizsgalo

A tarsasag cégneve: KNOW-HOW AUDIT Kft. MK VK nyilvéntartsi szama: 000573
Cim: 2800 Tatabanya, Ifjisag ut 23. fsz/2

Személyében felelds konyvvizsgalo neve: Hlogyik Zsuzsa (reg. szam: MKVK 000263)
Cim: 2800 Tatabanya, Ifjusag ut 23. fsz/2.

Ingatlanértékeld

Grant Thorton Valuation Kft.



I. VAGYONKIMUTATAS

Teljes Teljes
. Piaci értéke az portfélidbeli Piaci értéke az Piaci értéke az idGszak portféliébeli
Befektetési eszkoz tipusa idészak elej jén (HUF) arany (%) idészak végén (HUF) |végén (EUR) arany {%)
Ingatlanok 770 000,00 13,05 313 496 820 819 000 12,21
Atruhdzhats értékpapirok 5293 971,51 89,70 1479033479 3863926 57,59
Egyéb kovetelések 14 800,94 0,25 1716 658 4485 0,07
Banki egyenlegek 162 833,10 2,76 786 670 440 2 055 150 30,63
Aktiv idSbeli elhatdroldsok 86,55 0,00 527 355 1378 0,02
Osszes eszkdz 6241 692,09 105,76 2581444752 6743938 100,52
Kotelezettségek 339732,20 -5,76 13349038 34874 0,52
Netté eszkdzérték 5901 959,89 100,00 2 568095 714 6709 065 100,00
*a fenti tdblazat az éves beszamold adatai szerint keriilt Gsszeallitdsra és a NEE-ként a sajat tbke értékébe
679 #(142023.12.314 Esikoz“a"raﬁy"af
o 1 teljes £
(T.nap::.. .. portfohohoz
: ’2023 1231707 £y 'v1szony1tva
AL CE @yl % B (Y)Yt
OSSZES ESZKOZ 2 582 483 143 6 746 651,19 105,27%
Atruhazhaté-értékpapirok és pénzpiaci-eszkozok, ezen beliil 1479033479 | 3863 925,70 60,29%
Kollektiv befektetési értékpapirok 1254225855 3276 623,27 51,13%
Primestone TWO Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 751960 466 | 1964 471,67 30,65%
Adventum TRIUM Zartkort Ingatlan Befektetési Alap 502 265 389 1312 151,60 20,47%
Allampapirok, Vhltelv1szonyt megtesteSIto értékpapirok, 224 807 624 587 302,43 9,16%
kotvények !
BanKki egyenlegek, betét; deviza 787 246 382 2 056 654,95 | 32,09%
Egyéb eszkozok, ezen beliil 313 496 820 819 000,00 12,78%
Ingatlan, ezen beliil - 313 496 820 819 000,00 12,78%
Iroda ingatlan hrsz. 10342/8 313 496 820 819 000,00 12,78%
Kivett szolgéltatdhaz 0 0 0
Kivett irodahaz 0 0 0
Lakoingatlan-bérlakés 0 0 0
Kivett beépitetlen teriilet 0 0 0
Kivett telephely 0 0 0
Telek 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0
Ingatlantirsasigi részesedés 0 0 0
Ingatlanhoz kapcsolédoé vagyoni értékii jogok 0 0 0
Ingésagok, amelyek az ingatlan rendeltetésszerii 0
hasznalatihoz, lizemeltetéséhez vagy épségben fartisihoz 0 0
sziikségesek, vagy azt elésegitik
Szirmaztatott iigyletek (kamatlabra és devizdra kotott 0
(e an oG . 0 0
hataridds, opcios és swap iigyletek)
KOVETELESEK 2706 461 7 070,54 0,11%
Egyéb kovetelések 2706 461 7 070,54 0,11%
KOTELEZETTSEGEK -129303095|  -337 800,03 -5,27%
Hitelek 0 0 0
Egyéb kotelezettségek -129 303 095 -337 800,03 -5,27%
NETTO ESZKOZERTEK 2453180047 | 6408 851,16 100%
J

*A vagyonkimutatds 2023 utolsé naptari napja alapjan, a 2023. december 31-1 Alapkezel6 és a Letétkezeld altal

szamolt netté eszkdzérték kimutatis alapjan keriilt osszedllitisra, ezért az Gsszegek eltérnek a szamviteli torvény
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rendelkezései szerint kimutatott beszdmoloadatoktol. Az eltérés részletes levezetése a 2023. évi beszamold

Kiegészité mellékletében talalhatd.
Az Alap a targyidészakban szarmazékos ligyletet nem kotott.

II. A FORGALOMBAN LEVO BEFEKTETESI JEGYEK SZAMA

.4

Forgalomban lévé befektetési jegyek szdma

Id&szak elején (db) Id&szak végén {db)
3300000 3300 000

IIL. AZ EGY BEFEKTETESI JEGYRE ESO NETTO ESZKOZERTEK

A Letétkezeld altal 5sszeallitott Nettd eszkdzérték kimutatdsban szereplé adatok alapjan®:

Netto
eszkozérték
Netto eszkozértek Egy jegyre
Datum Osszesitett (EUR) juté (EUR)
2023.12.31 6 408 851,16 1,942076

*A-kimutatds 2023 utolsé naptiri napja alapjin, a 2023. december 31-i, a Letétkezel6 4ltal szimolt netté
- észkozérték - kimutatas - alapjan keriilt - dsszedllitdsra. A letétkezel6 altal jovihagyott netté eszkozérték
(6.408.851,16 EUR, ami az év végi MNB drfolyamon szdmitva: 2.393.862.133 Ft), a szamviteli torvény és a
215/2000.-(XIL11:)- Kormanyrendelet alapjan osszedllitott éves beszimolé sajit tdke (2.568.096.714 Ft)
értékétsl. A szamviteli beszamolé szerinti netté eszkozérték és az alapkezeld nyilvantartisa szerinti nettd
eszkozérték eltérése abbél adédik, hogy a szamvitel szerinti mérlegkészités napja késébbi, mint az alapkezelé
netté eszkozérték szamitisanak hatarideje. E16bbibél fakadéan az alapkezeld és a letétkezeld nem teljes
koriien vette figyelembe a szAmviteli elgirasok szerint idében (az évek koézitt) elhatirolando tételeket, mely
bevételek és kisebb mértékben raforditdsok nem a 2023. évet illették, ill. terhelték. Ezen feliil az alapkezelé
~4ltal készitett — és aletétkezel6vel egyeztetett — netté eszkozérték szamitis nem tartalmazza az egyéb, erre az
- jdészakra vonatkozé, de a nettéeszkozérték megallapitisakor még nem ismert bankkoltségeket, valamint a
_forintban-nyilvantartott eszkozok és forrasok év végére érvényes hivatalos MNB arfolyamon torténéd

atértékelésbol szarmazo kiillonbozeteket.

A szamviteli nyilvantartds szerint*

Netto
eszkozérték
Nett6 eszkozérték Egy jegyre
Datum Osszesitett (EUR) juté (EUR)
2023.12.31 6 709 065,26 2,033050

*az éves beszamol6 sajat toke adata alapjan



A BEFEKTETESI ALAP OSSZETETELE

Nett6 eszkozérnék |
' viszonylataban - | Osszes eszkoz
Piaci értéke (HUF) (%) viszonylataban (%)

| Telek 0 0 0
| Ipari ingatlan 0 0 0]
Vegyes hasznositast ingatlan

(beruhdzasra adott elbleg) 0 0 0
Hasznositott ingatlan 313 496 820 12,78 12,14
Koévetelések 2706 461 0,11 0,11
Ertékpapirok 1479 033479 60,29 57,27
Bankbetétek 787 246 382 32,09 30,48
Osszesen: 2582483 143 100,52 100,00

*A Befektetési alap dsszetétele kimutatds a kezelési szabalyzatnak megfeleléen a 2023. december 31-ia Letétkezelé altal szamolt
netté eszkdzérték kimutatds alapjan keriilt Ssszeallitasra, czért az osszegek eltérnek a szamviteli torvény rendelkezései szerint

kimutatott adatoktdl.

Befektetések értéknovekedése, illetve értékcesokkenése (Ft)

Ingatlan megnevezése HRSZ.- - - Teriilet (m2) Piaci érték Ertéknov. Beruhdzis
2040 Budadrs Gyaru.2 10342/8 1039 313 496 820 0
Osszesen: 7 313 496 820 0

*Adatok 2023. év szamviteli beszamold alapjan.

Az Alap targyidészakban elszdmolt értéknovekedes, értékcsokkenés bemutatdsa az értékpapirokban:

Adventum Trium Alap 356 549 145 716 502 265
Primestone TWO Alap 733 168 18 793 751 960
1089 717" 164 509 11254 226

*A fenti értékelési kiilsnbozet az alapok 2023. évi beszamoldja szerinti zar6 adatok alapjén keriilt kimutatasra.

Az alap célja elsésorban az abszolit hozam elérése és maximalizéldsa, igy olyan kozvetett- és kozvetlen
- ingatlanpiaci befektetési lchetdséget keres, melyek timogatjék ezen stratégia eléréset. 2020. folyaman az
Alap jelentds részesedést szerzett két, a Primestone Alpha Ingatlanbefektetési Alapkezeld Zrt. altal kezelt
alapban, a Primestone One Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alapban (Primestone One Alap) és a
Primestone Two Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alapban (Primestone Two Alap), tovabba az
Adventum Alapkezel§ altal kezelt Adventum Trium befektetési alapban. Mindharom alap esetében igaz,
hogy alapvetden abszoliit hozam célkitlizés mellett olyan befektetéseket kivannak megvaldsitani, melyek
hozama a kockazatmentes hozamot jelentds mértékben meghaladja az alapkezeld és ingatlankezeld aktiv
menedzsment tevékenységének koszonhetden. Mindharom cél befektetési alap egy-egy jol koriil hatérolt

(esetenként tobb ingatlanbél 4l16) befektetési projektet valositott meg a 2020-2022-as id6szak folyaman,

: %\ //’f.,’
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az Alap teljesitményét clsésorban ezen befektetések teljesitménye hatdrozta meg. A 2023-sa év soran a

Primestone One Befektetési alapban birtokolt jegyek értékesitésre keriiltek,

A Primestone One Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2019. utolsé negyedévében vasérolta meg a
XII. Németvolgyi uton talalhaté N97 Irodahazat. A befektetéssel az Alapkezeld célja egy alulhasznositott
megkezdi az épiilet 0j stratégia szerinti atpozicionalasat. Az Alapkezelé 2020 sorédn, az épiilet
birtokbavételét és iizemeltetési feladatainak atvételét kovetSen kialakitotta az épiilettel kapcsolatos
végleges hasznositasi stratégiat és végiil az épiilet jelenlegi formdjaban torténd tovabb hasznositasa
mellett déntott, azzal, hogy a meglevé bérleti szerz6déses feliilvizsgalata és tjratargyaldsa, illetve a
meglevd bérldi mix optimalizaldsa utjan kivanja a tulajdonosi értéket ndvelni, mind a fajlagos bérleti dij
atlag novelése, mind az 4tlagos hétralevé bérleti futamid hosszabbitdsa utjan. Az Alapkezel6 altal
‘megkotott 0j — vagy Ujra targyalt — bérleti szerz6dések jelentds mértekil belsd bérlemény kialakitasi — és
- feldjitasi munkat vonnak maguk utdn, esettél fiiggben a bérld- vagy bérbeadd finanszirozaséban; ezen
megallapodasok igazodnak az Alapkezel8 azon torckvéséhez, hogy az értékteremtési stratégia részeként
ingatlan 4ltalanos miiszaki szinvonalat emelje. A stratégia megvalésitasanak eredményeképp a tartasi
idészakban az N97 irodah4z értékbecsld 4ltal megallapitott értéke jelentés mértékben emelkedett, nagy
mértékben hozzajarulva ezzel az Alap hozamtermeléséhez.

A 2022. évi mérlegzarast kovetden az Alap a Primestone One befektetési alapban tartott befektetesi | egyei
-~ értékesitésérsl dontott, tekintettel arra, hogy azok egy befektetési jegyre esé netté eszkozértéket (és a
-.-2022:- december-31-es _beszamoldban szerepld nyilvantartasi értéket) meghaladé arfolyamon torténtd
értékesitésére nyilt lehetGsége. A tranzakcié hozama az Alap 2023. évi teljesitményéhez jelentdsen

hozzajarult..

A Primestone Two Alap 2019. Q4 folyamén véasérolta meg a tulajdondban 4ll6 1037 Budapest,

_Szépvdlgyi it-41: szam alatt taldlhaté harom, iroda féfunkcioju ingatlant (14868/25/A/9, 14868/25/A/8 és

14868/25/A/11),-a késdbbiekben a 14868/25/A/9 hrsz.-G és a 14868/25/A/11 hrsz-0 ingatlant ertekesitette.
A 14868/25/A/8 hrsz a 2020-as &év soran bérbe volt adva, &am a koronavirus miatt kialakult gazdasagi-
~egészségiigyi valsighelyzetre hivatkozva a bérlé felmondta a bérleti szerzG6dését és a bérleményét
visszaadta. Ezt az ingatlant egyeldre bérlet itjan kivanja a Primestone Two Alap hasznositani azzal, hogy
amennyiben ezen ingatlanra is érkezik jelent8s profitot realizdlhato (értékelési ar feletti) vételi ajanlat gy
ezt is értékesiti. A 2021-es év sorén a legnagyobb erdfeszités ellenére sem sikeriilt ennek az egységnek a
bérbeadasa. Fontos tudni, hogy a kérnyéken jelentds iires teriilet dllomany 4ll rendelkezesre, igy 2022.
évben is csak csekély bérleti dijat sikeriilt realizalni a parkolokbol. 2023. I félévétdl kezdve sikerilt

elérni a 100%-os bérbeadottsagot, mind az irodarész mind a parkoldk tekinteteben
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ADVENTUM TRIUM

A Primestone Eagle 2022.02.23-4n adott vételi megbizast 1.000.000 Eur értékben Advetum Trium
(HU0000725817) befektetési jegyre, amellyel 2022.03.01-¢n 522.459 db 1 Eur névértékii befektetési jegy
keriilt az Alap tulajdondba. A befektetés célja, hogy a Primestone Eagle részesedést szerezzen egy
nagyobb értékii ingatlan portfoliébdl és kereskedelmi ingatlannal is diverzifikélja a befektetéseit (az
Adventum Trium Alapon keresztiil). Az Adventum Trium két kereskedelmi ingatlant birtokol, melyeket
bérbeadassal hasznosit (OBI, Tesco). A bérleti szerz6dések megujitdsa, illetve 10j bérlok
leszerzddtetésével jelentds értékndvekedésre szamitunk.

beadéassal hasznosit (OBI, Tesco). A bérleti szerz8dések megujitasa, illetve (ij bérldk leszerzddtetesével
jelentds értéknvekedésre szamitunk.

osit (OBI, Tesco). A bérleti szerz8dések megujitasa, illetve j berlék leszerzédtetésével jelentOs

értékndvekedésre szamitunk.

A fentickben bemutatott kozvetett befektetéseken til az Alap megvasarolta a 10342/8 hrsz alatt felvett,

2

Alap, folyamatos bérbeadas mellett hasznosit, azzal, hogy amennyiben ezen ingatlanra is érkezik jelentds

profitot realizalhat6 (értékelési ar feletti) vételi ajanlat Gigy ezt is értékesiti.

A fentiekben bemutatott befektetések feletti vagyonat az Alap likvid eszkozokben tartja annak érdekeben,

-~ hogy az esetleges vonzé kockéazat/hozam kilatdsokkal biré 1j befektetési lehetségek megvaldsitasa terén

minél nagyobb rugalmassaggal rendelkezzen.
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IV. A BEFEKTETESI ALAP ESZKOZEINEK ALAKULASA A TARGYIDOSZAKBAN

Befektetésb dlszirmazé jovedelem (HUF) 2023.01.01-2023.12.31.

Ingatlanértékesitések nyeresége (ingatlanértékesitések

nyeresége a nyilvantartasi értékhez képest) 0
| Bérleti dijbevétele 27570790
| Uzemeltetési bevétel 8 045 109 |
| Bérbeadashoz kapcsolodo egyéb bevétel 7 165 068
| Egyéb befektetésbl szarmazo jévedelem 0

Pénziigyi miiveletek bevételel 0

Osszesen: 42 780 967

M i k 6 d é s i koltségek, dijak, adok (HUF)

Alapkezel6i dij 21336 185

Letétkezel6i dij 3 000 000

Konyvvizsgalati dij - 600 000
‘Konyvelési dij 1 786 200

Ingatlan értékbecslési dij 600 000
| Ingatlan iigynoki jutalek 0
| Anyagkoltség 7875221
Igénybe vett szolgiltatas (iizemeltetési, karbantartdsi) 5041471

Egyéb igénybevett szolgaltatas 118 910

Ugyvédi szolgaltatasok 1175250

Bankkoltség 169 741

Vagyonbiztositas. 211712

letékek 52 000

Ingatlan terv szerinti értékcsokkenése 3300611

Miikadési koltségek dsszesen: 45 267 301

Netté jovedelem (HUF) 2023.01.01-2023.12.31
Ertékesités nettd arbevétel 42 780 967
0

Egyéb bevételek

Pénziigyi miiveletetek bevételei

1114 423 069

Miikodési koltségek-egyéb raforditasokba sorolt tételek

nélkiil 45 267 301
ELABE 0
E,gyc?b ’raf?rdltasrok (killonado+eliigyeleti 2 411250
dij+épitményadd)

Pénziigyi miiveletetek raforditasai 21 120 562

Targyévi eredmény

1 088 404 924

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

eredmények, az adatok a szamviteli beszamolo alapjan késziltek.
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Ingatlan értékesitésre az Alapban a 2023. tizleti év sorin nem keriilt sor, fedezeti ligyletet nem nyitott és

ilyennel a fordulénapon sem rendelkezett. Kartérités és banatpénz bevételre nem tett szert az Alap 2023.

évben.

Epitmény és telekadé dsszetétele ingatlan bontisban:

Ingatlan megnevezése HRSZ. Adé jellege Ingatlanadé (Ft)
2040 Budadrs Gyaru. 2 10342/ 8 épitményado 1057 250
Osszesen: 1057 250
Az Alap eszkozértéke és befektetési jegyek sziminak alakulasa
' T‘::’lrgﬁffid‘(’isiak'i 2023.01.01-2023:12.315 & 4 & @ : |
Sajat toke 2023.12.31-én (e Ft) . - 2.568.097 '
Forgalomban 1évd befektetési jegyek szama 2022.12.31-én (edb) - 3.300
Egyldoszakb_an eladott befektetési jegyek szama - L - 0
 Targyidészakban eladott befektetési jegyek értéke 0
Térgyiddszakban visszavaltott befektetési jegyek szama - 0
 Targyidszakban visszavéltott befektetési jegyek ertéke | - 0
Forgalomban 1év6 befektetési jegyek szdma 2022.12.31.-én (e db) - - 3.300
Sajat téke 2022.12.31-én (e Ft) -~ — i ~ 2.568.097

Uzleti év eredménye (e Ft) 1.088.405

*A szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott éves beszamolo adatok alapj an

~--Felosztott toke, iijra befektetett jovedelem, kifizetett javadalmazas

‘Az Ingatlanalapban 2023. évben téke felosztasra nem keriilt sor és hozamkifizetés nem volt.

Netté eszkozérték és a 2023.12.31-¢i fordulénappal lezart éves beszamolé kozotti eltérések:

Eur Huf
Ingatlanok eltérése 0 0]
Kovetelések eltérése 2 582,32 988 761
| Betétek eltérése 1 506,55 - 576 374
Pénzeszkozok eltérése 0 0
Kotelezettség eltérése -304 910,88 -116 713 785
ij‘%?gielhatamlas 607,91 232 697
Osszesen -300 214,10‘ -114 915953

A Befektetési -alap Osszetétele kimutatds 2023. december 31-i a Letétkezel§ altal szamolt netto

eszkozérték kimutatds alapjan kerillt Osszeallitdsra, ezért az Osszegek eltérnek a szamviteli torvény

rendelkezései szerint kimutatott adatoktol.

A nettd eszkozérték 2.453.180 e Ft a 2023.12.31-¢i sajat téke 2.568.096 e Ft a ketté kozotti kiilonbség
114.916 e Ft.

; N
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ADATOK AZ INGATLAN PORTFOLIOROL

Az alap egy ingatlannal rendelkezik, melynek alapadatai:

Ingatlan cime:

Helyrajzi szama: 10342/8

Funkcionalis kategéria:

Troda és raktar

Bruttd bérbeadhato teriilet: 1039m2

Nettd bérbeadhatd teriilet: 998m?2
Epités éve: 2004/2005
Hasznalatbavétel éve: 2005
Tervezett tartasi id6tav: hatarozatlan

Ingatlanok régioé aranya:

2040 Budadrs, Gyar u. 2.

T SR MR WS, W i

Régié megnevezése Arany.
Eszak-Alfold 0%
Budapest és kornyéke -~ 100%
Ko6zép-Dunantuil 0%
Dél-Dunantal 0%
Osszesen 100,00%

Ingatlan megnevezése HRSZ. Teriilet (m2) Piaci érték Ertékndv. Beruhézés

2040 Budadrs Gyaru.2 - 10342/8 1039 313 496 820

Osszesen: 313 496 820

Ingatlanra vonatkozo mutatészamok:

¢ ¥ . 7 HRSZ 14868/25/A/8 “EUR%E HUF HUF Osszesen * % Em2 hénap db

Bruttd teriilet 1038

Nettd bérbeadhaté terllet 998

Bérbeadottsag 100%

Netto bérleti dij 12404,42| 22605921 27570790

Ingatlan nettd eszkdzértéke 819000,00| 313496 820

Ingatlanjévedelmez&ség 8,79%

Fajlagos bérleti dij bevétel HUF/m2 27626

Fajlagos ingatianérték HUF/m2 302 020

Ingatlan piaci értékének %-os véltozdsa 6,36%

lIngatlan ardnya a Netté eszkdzértéken beliil/nyité 12,87%

Ingatlan ardnya a Nett6 eszkdzértéken beltl/zdré 12,21%

Bérleti szerz8dések stlagos futamideje 12,76

Bérl6k szdma

Bérleti szerz&dések biztositéki szintje 3

Tokeattétel 0 0 0

VI

OSSZEHASONLITO TABLAZAT AZ ELMULT UZLETI EVEKROL, A NETTO
ESZKOZERTEKEK ALAKULASAROL

A Letétkezeld altal sszeallitott Nettd eszkdzérték kimutatisban szerepld adatok alapjan®:
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Netto6 eszkozérték J Nett6 eszkozérték Egy

Datum Osszesitett (EUR) jegyre juté (EUR)
2020.12.31 3982317,09 1,206763
2021.12.31 5198 762,36 | 1,575383

| 2022.12.30 5980917,26 ] 1,812399
2023.12.31 6 408 851,16 | 1,942076 |

*A Befektetési alap osszetétele kimutatds a 2023. december 31-i a Letétkezeld éltal szamolt netto eszk6zérték
kimutatas alapjan keriilt dsszeallitasra. A netté eszkozérték (2.393.862.133 Ft) a szdmviteli torvény és a 215/2000.
(X11.11.) Kormanyrendelet alapjan sszeallitott éves beszamolo sajat t6ke (2.568.096.714 Ft) értékétél. A szamviteli
beszamolo szerinti nettd eszkdzérték és az alapkezeld nyilvantartésa szerinti netté eszkozérték eltérése abbol adodik,
hogy a szdmvitel szerinti mérlegkészités napja kés6bbi, mint az alapkezel6 nettd eszkézérték szdmitasanak
hatarideje. El6bbibs] fakadéan az alapkezeld és a letétkezeld nem teljes koriien vette figyelembe a szamviteli
eléirasok szerint id8ben (az évek kozott) elhatirolandé tételeket, mely bevételek és mértékben raforditdsok nem a

2023. évet illették, ill. terhelték.

A szamviteli nyilvantartas szerint™*:

= Netto —!
yr e Netté eszkézérték eszkozérték Egy |
Datum Osszesitett (EUR) jegyre juté (EUR)
| 2020.12.31 431349042 1,307118
2021.12.31 5114 127,56 1,549736 |
2022.12.31 5901 959,89 1,788473 |
2023.12.31 6 709 065,26 2,033050,J

*az éves beszamolo sajat téke adatai alapjan

VII: .. P

SZARMAZTATOTT UGYLETEK LEIRASA

‘Az alapban nem volt szarmaztatott {igylet, igy ebb6l szarmazé kotelezettségvallalas sem.

VIIL
““AZ ALAPKEZELO MUKODESEBEN -BEKOVETKEZETT VALTOZASOK, VALAMINT A

BEFEKTETESI POLITIKARA HATO FONTOSABB TENYEZOK BEMUTATASA

Az Alap befektetéseit, illetve azok 2023: évi teljesitményét érintd hatésok, tranzakcidk bemutatasat a IV,

fejezet tartalmazza.

Az Alap tovabbi tervei

Az Alap folyamatosan keresi az 1, kiemelkedd kockézat-hozam jellemzdvel bird befektetéseket a

tulajdonaban 1év$ ingatlant tovabbra is bérlet Gtjan kivanja hasznositani azzal, hogy amennyiben ezen
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ingatlanra is érkezik jelentds profitot realizalhato (értékelési ar feletti) vételi ajanlat 0gy ezt is
értékesiti. Az Alap a tulajdondban levé befektetési jegyek crtékesitését nem tervezi, tudomassal bir
azonban arrédl a tényr6l, hogy a célalapok befektetései zardsa estén akar a célalapok végelszamolasa, akar
jelentds mértékii hozamfizetés lehetséges, mely az Alap rendelkezésére allo befektethetd eszkozok

allomanyat novelheti.

IX.
AZ ALAPKEZEL® ALTAL A TARGYIDOSZAKBAN KIFIZETETT JAVADALMAZAS

“ezer’Ft
Rogzitett jovedelem dsszesen 9.938
Valtozd jovedelem 0
Kedvezményezettek szama 6
Felsd vezetés jovedelme 1.778
Kockazatvallaldsért és ellenbrzésért 0
felel8s alkalmazottak jévedelme

Az Alapkezelb a targyid6szakban a kezelési szabalyzat altal megengedett maximalis dijazas mellett 1atta

el feladatat, a lehetséges maximalis alapkézelési dij a targyid6szakban ténylegesen is felszamitasra kertilt.

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

MEGALLAPODASOK, AKTUALIS KOCKAZATI PROFILJA, ES AZ E KOCKAZATOK KEZELESE

_ FRDEKEBEN ALKALMAZOTT KOCKAZATKEZELESI RENDSZEREK

Limitek a kezelési szabalyzat alapjan:

Az Alap éltal megszerezhet6 ingatlanok illetve ingatlanhoz kapcsolodo vagyoni értékii jogok értékének
‘maximuma — a realisan lehetséges elérheté maximadlis hitelfinanszirozas mértékét is beleértve és az Alap
legkisebb induld sajat. t6kéjéhez (3.000.000 EUR, azaz Hérommillié eurd) viszonyitva — az Alap
mindenkori eszkozeinek 96%-a, legfeljebb nettd 32.000.000 EUR, azaz nettd Harminckettémillié euro,
-azzal, hogy amennyiben az Alap sajat t6kéje a legkisebb indulé tokét meghaladja, ezen sszeg ardnyosan
novekszik.

Az épitési tevékenység alatt 4ll6 ingatlanok Osszértéke elérheti az Alap ingatlan eszkozeinek 96
sz4zalékat, mely az Alap legkisebb indulo. sajat tokéjéhez (3.000.000 EUR, azaz Harommillié eurd) és a
redlisan lehetséges elérheté maximalis hitelfinanszirozas mértékéhez viszonyitva, Osszesen legfeljebb
netté 32.000.000 BEUR, azaz nettd Harminckettémillié eurd, azzal, hogy amennyiben az Alap sajat t8kéje

a legkisebb indul6 t6két meghaladja, ezen Gsszeg ardnyosan novekszik.
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Az Alap az ingatlanai rendeltetésszerti hasznalatihoz, hasznositaséhoz sziikséges vagyoni értékii jogokba
is befektethet, az Alap altal megszerezhetd vagyoni értékli 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%-os mértékéig, legfeljebb 3.000.000 EUR,
azaz Harommillié eurd osszegig — olyan értékpapirokba, pénzpiaci eszkozokbe fektethet, amely a
Torvény, illetve a Korméanyrendelet szerint likvid eszkoznek mindsill, azaz hitelintézettel allampapirra
kotott, felmondhatésdgaban nem korlatozott repd, az atruhazhatosigban nem korlatozott, nyilvanos
arjegyzéssel rendelkezd 4llampapir, a felmondhatésigaban nem korlatozott betét, tovabbd az
4truhazhatosagiban nem korlatozott, nyilvanos éarjegyzéssel rendelkezd, legfeljebb egyéves hatralévo

futamidejii, nyilvanosan forgalomba hozott hitelviszonyt megtestesitd értékpapir.
Megvalositott befektetések értékelése
Az Alap 2022. folyamén — a likvid eszkdzok befektetésén tul — egyetlen {j befektetest valositott meg, az

Adventim Trium befektetési alap befektetési jegyeinek jegyzésével. Az év folyamén mind a kozvetlen

ingatlan, mind a kozvetett ingatlan befektetési poziciok piaciértéke jelentds mértékben emelkedett, ezzel

‘az Alap 2022. folyamén 15%-ot meghaladé hozamot realizalt. A Primestone One alapban tulajdonolt

befektetési jegyek mérlegzarast kovetd értékesitése az Alap vagyonat a 2023. év folyamdn tovabb novelte.

Az Alap folyamatosan keresi a likvid eszkozei, illetve a lezrt befektetéseibdl szarmazo befolyt forrasok
~-megfeleld ~ kockazat-hozam jellemzokkel biro befektetésének lehet6ségét, azonban a jelenlegi

- —ingatlanpiaci és_finanszirozasi-kdrnyezetben az ingatlanbefektetési lehetéségek kockazat-hozam aranyai
_lathatoan - romlottak, ezzel. nchezitve wjabb vonzé befektetések megval6sitasat. Erre tekintettel az

- Alapkezeld tervezi az Alap kezelési szabalyzatdnak médositasat és a megengedett befektetési eszk6zok

korének -szélesitését annak -érdekében, hogy az Alap a befektetési piacok szélesebb spektruman

kutathasson wijabb befektetési lehetéségek utan. / '
Budapest, 2024.04.19 - - f
udapest, 20 / < e j(\ \\'.\ d‘\ €
e A
.y;_\pkezéé vezetdje (képviseld)
/Y
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