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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Primestone EAGLE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap tulajdonosainak
Vélemény

Elvégeztiik a Primestone EAGLE Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap (,,az Alap™) 2022. évi
éves beszamol6janak kényvvizsgalatat, amely éves beszdmold a 2022. december 31-i fordulénapra
készitett mérlegbdl — melyben az eszkozok €s forrasok egyezé végdsszege: 2.498.237 E Ft, a
targyévi eredmény -16.610 E Ft (veszteség) -, és az ugyanezen id6ponttal végz6do iizleti évre
vonatkozé eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek
osszefoglalasat is tartalmazo kiegészité mellékletbol All.

Véleménylink szerint a mellékelt éves beszdmolé megbizhatd ¢s valos képet ad az Alap 2022.
december 31-én fennall6é vagyoni és pénziigyi helyzetérl, valamint az ezen idéponttal végzodd
lizleti évre vonatkozo jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatélyos, a szamvitelrél sz6l6 2000.
évi C. torvénnyel dsszhangban (a tovdbbiakban: ,,szamviteli t6rvény”).

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a
koényvvizsgélatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos —toérvények €s egy€b jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallo felel6sségiink bévebb leirasét jelentésiink ,,4
konyvvizsgalo éves beszdamolo kényvvizsgdlataért valo felelossége”™ szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezel6jétdl, a Primestone Alpha Ingatlan Befektetési
Alapkezelé Zrt.-t6l, a vonatkoz6, Magyarorszdgon hatalyos jogszabdlyokban és a Magyar
Koényvvizsgéléi Kamara ,,A konyvvizsgaloi hivatds magatartasi (etikai) szabalyairol és a fegyelmi
eljardsrol sz6lo szabélyzata™ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete éltal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kodex
kamarai tag kényvvizsgaloknak (a nemzetkozi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii
kézikoényveben (az IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban
szerepld tovabbi etikai el6irdsoknak is.

Meggy06z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelels
alapot nyujt véleménylinkhoz.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informéciok a Primestone EAGLE Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 2022.

évi lizleti jelentésébol allnak. A Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
ligyvezetése (tovabbiakban ,,vezetés") felelOs az iizleti jelentésnek a szamviteli térvény, illetve
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egyéb mas jogszabaly vonatkozé eldirasaival 6sszhangban torténd elkészitéséért. A fliggetlen
kdényvvizsgaldi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban az éves beszamoldra adott véleményiink
nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamold altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelGsségiink az
egyéb informaciok atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb informaciok
lényegesen ellentmondanak-e az éves beszamolénak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként gy tlinik-e, hogy azok lényeges hibas allitast tartalmaznak.
Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kdvetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok
lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errdl €s a hibas allitas jellegérdl jelentést
tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi feleldsségiink tovdbba annak megitélése, hogy az tizleti
jelentés a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabély vonatkozo eléirdsaival §sszhangban
van-e, és err6l, valamint az izleti jelentés és az éves beszamold Osszhangjarél vélemény
nyilvénitasa.

Véleményiink szerint a Primestone EAGLE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2022.
évi iizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban Osszhangban van a Primestone EAGLE
Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 2022. évi éves beszdmoldjaval és a szamviteli
torvény vonatkozo eldirasaival. Mivel egyéb mas jogszabdly az Alap szamara nem ir el
tovabbi kdvetelményeket az {izleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az lizleti jelentésben mas jellegli lényeges ellentmondas vagy 1ényeges hibas allitas sem jutott
a tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek feleléssége az éves beszamoldoért

A vezetés felel6s a megbizhatd és valds képet ado éves beszamold elkészitéséért a szamviteli
torvénnyel dsszhangban, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek
tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csaldsbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitastol
mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje az Alapnak a
vallalkozas folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a
vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatasdnak elvén alapuld éves beszdmolo Osszedllitasaért. A vezetésnek a villalkozas
folytatasanak elvébol kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényestilését eltérd rendelkezés
nem akadalyozza, illetve a véllalkozéasi tevékenység folytatdsanak ellentmondd tényezo,
koriilmény nem 4ll fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelések az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak
felligyeletéért.

Primestone EAGLE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefekt. Alap —2022.12.31. Meérlegtoosszeg: 2.498.237 EFt Targyévi eredmény: -16.610 EFt

2/4



-KO
\O<D Kényvvizsgalo, ]
Gazdasagi és
Adétandcsadd

A konyvvizsgalo éves beszamolo konyvvizsgalataért valo feleldssége

A konyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrol, hogy az €ves beszamold
egésze nem tartalmaz akér csalasbol, akar hibabdl eredd lényeges hibas allitast, valamint az,
hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk
ki. A kell6 bizonyossag magas fokl bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban elvégzett konyvvizsgédlat mindig feltarja az
egyebként 1étezd lényeges hibas allitast. A hibds éllitdsok eredhetnek csaldsbdl vagy hibabdl,
és lényegesnek mindsiilnek, ha €szszerti lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy
egylittesen befolyasolhatjdk a felhasznalok adott éves beszamolo alapjan meghozott gazdasagi
dontéseit.

A Magyar Nemzeti Koényvvizsgélati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai
megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

. Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamolo akér csalasbol, akar hibabol ered6 1ényeges
hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen a kockazatok kezelésére
alkalmas kényvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfelelé konyvvizsgalati
bizonyitékot szerziink véleményiink megalapozasahoz. A csal4sbol eredé lényeges hibas
allitas fel nem tarasanak kockdzata nagyobb, mint a hibabodl eredéé, mivel a csalés
magaban foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirasat;

o Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében,
hogy olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kériilmények
kozott megfeleléek, de nem azért, hogy az Alap belsd kontrolljanak hatékonysagara
vonatkozoan véleményt nyilvanitsunk.

° Ertékeljik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés éltal
készitett szamviteli becslések és kapcsolddd kozzétételek észszerliségét.

° Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas
folytatasanak elvén alapuld éves beszdmold Osszeallitdsa, valamint a megszerzett
kényvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e Iényeges bizonytalansag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az
Alap vallalkozas folytatasara vald képességét illetéen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést
vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansdg 4&ll fenn, fliggetlen konyvvizsgdldi
jelentéstinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoloban 1évé kapcsolodd
kozzétételekre, vagy ha a kdzzétételek e tekintetben nem megfeleldek, mindsiteniink kell
véleményiinket. Kovetkeztetéseink a figgetlen konyvvizsgaldi jelentésiink datumaig
megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozast folytatni.
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o FErtékeljiik az éves beszamolé atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészité mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves
beszamoloban teljesiil-e az alapul szolgdl6 ligyletek és események valés bemutatdsa.

° Az irdnyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgalat tervezett hatokorét és {itemezését, a konyvvizsgdlat jelentds

megallapitasait, beleértve az Alap altal alkalmazott bels6 kontrollnak a
konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentés hianyosségait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2023. aprilis 20.
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Péli Gabor Lész16 Péli Gabor Laszlé
Kodex-Kontroll Kft. kamarai tag kényvvizsgalod
1112 Budapest, Oltvany u. 51. Reg. szam: 004023

Reg. szam: 000884
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Irigatian Befekietds) Alapkereid Zrt,

Primestone Alpha Ingatlan Befektetési
Alapkezelo Zrt.

PRIMESTONE Eagle Ingatlanfejleszto
Ingatlanbefektetési Alap

Eves jelentés

2022.12.31.



Altalinos adatok

Befektetési Alap megnevezése

PRIMESTONE Eagle Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

Tipusa
Az Alap a MNB H-KE-111-213/2020. szamd, 2020. mijus 6. napjan kelt hatdrozata alapjan, nyiltvégii,

hatérozatlan futamide;jti, ingatlanforgalmazo befektetési alapként keriilt nyilvantartisba vételre 1211-17

lajstromozési szdmon. Az alap miikédési forméja: nyilvéanos.

Az Alap futamideje

Az alap futamideje hatarozatlan.

Alapkezelé
Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.

Forgalmazo

Concorde Ertékpapir Zit.

Letétkezelo
K&H Bank Zrt.

Konyvvizsgalo

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

Személyében felelds konyvvizsgald neve: Pali Gabor LaszI6 (reg. szam: MKVK 004023)
Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

Ingatlanértékeld
Grant Thorton Valuation Kft.



I. VAGYONKIMUTATAS
Teljes
Piaci értéke az portfélidbeli Piaci értéke az Piaci értéke azidGszak  [Teljes portfélidbeli
Befektetési eszkoz tipusa id&szak elején (HUF) |ardny (%) id6szak végén (HUF) |végén (EUR) ardny {%)
Ingatlanok 0 0,00 308 192 500 770 000,00 13,05
Atruhdzhaté értékpapirok 0 0,00 2118912095 529397151 89,70
Egyéb kovetelések 0 0,00 5924 076 14 800,94 0,25
Banki egyenlegek 0 0,00 65 173 947 162 833,10 2,76
Aktiv elhatdroldsok 0 0,00 34642 86,55 0,00
Osszes eszkdz 0 0,00 2498 237 260 6241692,09 105,76
Kotelezettségek 0 0,00 135977814 339732,20 -5,76
Nettd eszkdzérték 0 0,00 2362259 446 5901 959,89 100,00
%3 fenti tablézat az éves beszamolé adatai szerint keriilt 5sszeallitésra és a NEE-ként a sajat toke értékébe
2022.12.306. | Eszkiz aranya
Zir6 eszkozérték Z4r6 a teljes
Megnevezés (T.nap: Eszkdzérték portfolihoz
2022.12.30.) (Ft) viszonyitva
EUR (%)
/0
1 1] o
OSSZES ESZKOZ 2527666489 | 6315219,21 105,59%
, (1)
Atruhazhaté értékpapirok és pénzpiaci eszkozok, ezen beliil 2165 896479 5360 395,95 89,62%
Primestone ONE Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 847094972 | 2116 414,67 35,39%
Primestone TWO Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 769109 501 | 1921 572,77 32,13%
Adventum TRIUM Zartkorii Ingatlan Befektetési Alap 529294006 | 1322408,51 25,64%
Banki egyenlegek 65193 585 162 882,16 16,38%
Egyéb eszkozok, ezen beliil
Ingatlan, ezen beliil 308 192 500 770 000,00 12,87%
Iroda ingatlan 308 192 500 770 000,00 12,87%
Kivett szolgaltatohaz 0 0 0
Kivett irodah4z 0 0 0
Lakdingatlan-bérlakas 0 0 0
Kivett beépitetlen tertilet 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
hasznalatihoz, iizemeltetéséhez vagy épségben tartidsihoz 0 0
sziikségesek, vagy azt elgsegitik
Szarmaztatott iigyletek (kamatlabra és devizara kotott 0 0 0
hataridés, opciés és swap iigyletek)
KOVETELESEK 8781 925 21941,1 0,37%
Epvéb kovetelések 8 781 925 21 941.1 0,37%
KOTELEZETTSEGEK - 133 804 355 -334 301,95 -5,59%
Hitelek - -121 573 920 -303 744,96 -5,08%
Egyéb kotelezettségek -12230435 -30 556,99 -0,51%
NETTO ESZKOZERTEK 2393862133 | 598091726 100%
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*A vagyonkimutatds 2022 utolsé munkanapja alapjan a 2022. december 30-i Alapkezeld és a Letétkezeld altal
szamolt netté eszkozérték kimutatds alapjén keriilt osszedllitasra, ezért az Gsszegek eltérnek a szamviteli térvény

rendelkezései szerint kimutatott beszamoléadatoktél. Az eltérés részletes levezetése a 2022. évi beszamold
Kiegészitd mellékletében taldlhato.

Az Alap a targyidészakban szarmazékos ligyletet nem kotott.

II. A FORGALOMBAN LEVO BEFEKTETESI JEGYEK SZAMA

Fw¥d

Forgalomban lévé befektetési jegyek szdma

Iddszak elején (db) Id&szak végén (db)
3 300 000 3 300 000

IIL AZ EGY BEFEKTETESI JEGYRE ESO NETTO ESZKOZERTEK

A Letétkezeld altal dsszeallitott Nett eszkozérték kimutatisban szerepl6 adatok alapjan*:

Netté
eszkozérték
Netté eszkozérték Egy jegyre
Datum Osszesitett (EUR) juté (EUR)
2022.12.30 5980 917,26 1,812399

*A kimutatis 2022 utolsé munkanapja alapjin a 2022. december 30-i, a Letétkezel6 altal szimolt nettd
eszkozérték kimutatas alapjan keriilt osszeallitisra. A letétkezelé altal jovahagyott netté eszkozérték
(5.980.917,26 EUR, ami az év végi MNB arfolyamon szamitva: 2.393.862.133 Ft), a szamviteli térvény és a
215/2000. (XIL11.) Korményrendelet alapjin dsszeillitott éves beszamolé sajat toke (2.362.259.466 Ft)
értékétdl. A szamviteli beszamolé szerinti netté eszkozérték és az alapkezelé nyilvintartisa szerinti netté
eszkozérték eltérése abbél adédik, hogy a szamvitel szerinti mérlegkészités napja késébbi, mint az alapkezeld
netté eszkozérték szamitdsanak hatarideje. El6bbibol fakadéan az alapkezel6 és a letétkezeld nem teljes
koriien vette figyelembe a szamviteli elirasok szerint idében (az évek kozott) elhatarolandé tételeket, mely
bevételek és kisebb mértékben raforditasok nem a 2022. évet illették, ill. terhelték. Ezen feliil az alapkezelo
altal készitett — és a letétkezel6vel egyeztetett — nett6 eszkozérték szamitis nem tartalmazza az egyéb, erre az
idészakra vonatkozé, de a nettéeszkozérték megallapitdsakor még nem ismert bankkdltségeket, valamint a
forintban nyilvantartott eszkézok és forrasok év végére érvényes hivatalos MNB iarfolyamon térténd

atértékelésbél szarmazo kiilonbozeteket.

A szamviteli nyilvantartas szerint*

Nett6
eszkozérték
Netto eszkozérték Egy jegyre
Datum Osszesitett (EUR) juté (EUR)
2022.12.31 5901 959,89 1,788473

*az éves beszamol¢ sajat toke adata alapjan



A BEFEKTETESI ALAP OSSZETETELE

Netté eszkdzérték

viszonylatdban | Osszes eszkéz
Befekietési alap dsszetétele | Piaci értéke (HUF) (%) viszonylataban (%)
Telek 0 0 0
Ipari ingatlan 0 0 0
Vegyes hasznositasu
ingatlan (beruhazasra adott
eléleg) 0 0,00 0,00
Hasznositott ingatlan 308 192 500 13,05 12,34
Kovetelések 5958 718 0,25 0,24
Ertékpapirok 2118912095 89,69853411 84,81628742
Bankbetétek 65 173 947 2,76 2,61
Osszesen: 2 498 237 260 105,76 100,00

*A Befektetési alap Osszetétele kimutatés a kezelési szabalyzatnak megfeleléen a 2022. december 30-i a Letétkezel§ altal szamolt
netté eszkozérték kimutatds alapjan keriilt osszedllitisra, ezért az Osszegek eltérnek a szémviteli tSrvény rendelkezései szerint

kimutatott adatoktdl.

Befektetések értéknévekedése, illetve értékcesokkenése (Ft)

Ingalan megnevezése Piaci ériék targyidszak elején |Piaci ériék ingatian beszerzésekor Ertékndv. Beruhézas
2040 Budadrs hrsz 10342/8 255717000 308192500 0
Osszesen: 255717000 308192500 0

*Adatok 2022. év szamviteli beszamold alapjan.

Az Alap targyidészakban elszamolt értéknsvekedés, értékcsokkenés bemutatasa az értékpapirokban:

Ertékelési
T ; Konyvszerinti| ... . . Piaci érték
Ertékpapirok érték eFt kiilonbozet Ft
eFt
primestons ONE 182 878 638 981 821 859
Alap
Primestone TWO 520 784 246 975 767 759
Alap
ADVENTUM
RTUM 356 549 172 745 529 294
1060211 | 1058701 | 2118912

e 2 fenti értékelési kiilosnbdzet az alapok 2022. évi beszdmoldja szerinti zaré adatok alapjén keriilt

kimutatasra.

Az alap célja elsésorban az abszolit hozam elérése és maximalizaldsa, igy olyan kozvetett- és kozvetlen

ingatlanpiaci befektetési lehetdséget keres, melyek tAmogatjik ezen stratégia elérését. 2020. folyaman az

Alap jelentds részesedést szerzett két, a Primestone Alpha Ingatlanbefektetési Alapkezeld Zrt. altal kezelt

alapban, a Primestone One Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alapban (Primestone One Alap) és a

Primestone Two Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alapban (Primestone Two Alap), tovabba az
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Adventum Alapkezeld altal kezelt Adventum Trium befektetési alapban. Mindhérom alap esetében igaz,
hogy alapvetéen abszoliit hozam célkitlizés mellett olyan befektetéseket kivannak megvaldsitani, melyek
hozama a kockéazatmentes hozamot jelentds mértékben meghaladja az alapkezel és ingatlankezeld aktiv
menedzsment tevékenységének koszonhetden. Mindharom cél befektetési alap egy-egy jOl koriil hatarolt
(esetenként tobb ingatlanbdl 4116) befektetési projektet valositott meg a 2020-2022-as id6szak folyamén,

az Alap teljesitményét elsdsorban ezen befektetések teljesitménye hatarozta meg.

A Primestone One Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 2019. utolsé negyedéveben vasarolta meg a
XIL Németvdlgyi tton talalhaté N97 Irodahazat. A befektetéssel az Alapkezeld célja egy alulhasznositott
épiilet megvasarlasa volt, melynek komplex hosszi tavii hasznositasa stratégidjanak kialakitdsat kovetOen
megkezdi az épiilet Gj stratégia szerinti atpozicionaldsit. Az Alapkezelé 2020 soran, az épiilet
birtokbavételét és iizemeltetési feladatainak atvételét kovetden kialakitotta az épiilettel kapcsolatos
végleges hasznositasi stratégiat és végiil az épiilet jelenlegi formajaban térténd tovabb hasznositisa
mellett dontstt, azzal, hogy a meglevé bérleti szerzddéses feliilvizsgalata és Gjratargyaldsa, illetve a
meglevd bérldi mix optimalizalasa Utjén kivanja a tulajdonosi értéket novelni, mind a fajlagos bérleti dij
4tlag ndvelése, mind az atlagos hatralevd bérleti futamidd hosszabbitasa dtjan. Az Alapkezel6 altal
megkotdtt 4j — vagy Ujra targyalt — bérleti szerzddések jelentds mértéki belsé bérlemény kialakitasi — és
feltjitdsi munkat vonnak maguk utén, esettd] fiiggden a bérld- vagy bérbeado finanszirozasaban; ezen
megéllapodasok igazodnak az Alapkezeld azon torekvéséhez, hogy az értékteremtési stratégia részeként
ingatlan altalanos miiszaki szinvonalat emelje. A stratégia megvaldsitasianak eredményeképp a tartdsi
idészakban az N97 irodahaz értékbecslé altal megallapitott értéke jelentés mértékben emelkedett, nagy
mértékben hozzajarulva ezzel az Alap hozamtermeléséhez.

Mérlegzarast kévetden az Alap a Primestone One befektetési alapban tartott befektetési jegyei
értékesitésérol dontott, tekintettel arra, hogy azok egy befektetési jegyre esé nettd eszkozértéket (és a
2022. december 31-es beszdmoléban szerepld nyilvantartasi értéket) meghaladé arfolyamon torténtd

értékesitésére nyilt lehetdsége. A tranzakcié hozama az Alap 2023. évi teljesitményét fogja javitani.

A Primestone Two Alap 2019. Q4 folyaman vésarolta meg a tulajdondban 4ll6 1037 Budapest,
14868/25/A/11), a késébbickben a 14868/25/A/9 hrsz.-ti és a 14868/25/A/11 hrsz-u ingatlant értékesitette.
A 14868/25/A/8 hrsz a 2020-as év soran bérbe volt adva, &m a koronavirus miatt kialakult gazdasagi-
egészségiigyi vélsaghelyzetre hivatkozva a bérld felmondta a bérleti szerz8dését és a bérleményét
visszaadta. Bzt az ingatlant egyel6re bérlet Gitjan kivanja a Primestone Two Alap hasznositani azzal, hogy
amennyiben ezen ingatlanra is érkezik jelent8s profitot realizalhat6 (értékelési ar feletti) vételi ajanlat ugy
ezt is értékesiti. A 2021-es év soran a legnagyobb eréfeszités ellenére sem sikeriilt ennek az egységnek a
bérbeaddsa. Fontos tudni, hogy a kornyéken jelentés ires teriilet allomany 4ll rendelkezésre, igy 2022.

évben is csak csekély bérleti dijat sikeriilt realizélni a parkolokbol. g \
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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-én 522.459 db 1 Eur névértékili befektetési jegy
keriilt az Alap tulajdonaba. A befektetés célja, hogy a Primestone Eagle részesedést szerezzen egy
nagyobb értékili ingatlan portfoliobol és kereskedelmi ingatlannal is diverzifikdlja a befektetéseit (az
Adventum Trium Alapon keresztiil). Az Adventum Trium két kereskedelmi ingatlant birtokol, melyeket
bérbeaddssal hasznosit (OBI, Tesco). A bérleti szerzddések megtjitdsa, illetve 4j bérlék

leszerzddtetésével jelentds értékndvekedésre szamitunk.

A fentiekben bemutatott kozvetett befektetéseken till az Alap megvasérolta a 10342/8 hrsz alatt felvett,

gy

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

profitot realizalhaté (értékelési ar feletti) vételi ajanlat ugy ezt is értékesiti.

A fentiekben bemutatott befektetések feletti vagyonét az Alap likvid eszkozokben tartja annak érdekében,
hogy az esetleges vonzé kockéazat/hozam kildtasokkal bir gj befektetési lehetdségek megvaldsitasa terén

minél nagyobb rugalmassaggal rendelkezzen.



IV. A BEFEKTETESI ALAP ESZKOZEINEK ALAKULASA A TARGYIDOSZAKBAN

Bevételek Osszeg (Ft) |

Irodabérletidi 20984537

Parkold bérletidij 4150307,

Uzemeltetési dij 8897633

Raktér bérleti dij 6 483 895

éfTovébb szamléazott rezsi ktg | 8001163

Osszesen: L 48517535
Koltségek Osszeg (Ft)

Rezsi ktg-ek (F(ités, villamosenergia, viz) 5 7 906 540

'Kényvviteli szolgaltatas koltségei ; 1560 000,

Konywvizsgalat 1000000,

‘Ingatlankezelési dij 1 36()0(}00»E

‘Ertékbecslési dij o 600 000,

'Alapkezelési dij 21509041}

Letétkezelési dij 3000 000

?:_Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgdltatas ;_ 1667118

\Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak - - 130 737]

Terv szerinti értékesdkkenési lei o 3272267

‘Osszesen: | ‘ 44 446 835%
Egyéb réforditasok Osszeg (Ft)

Kilénadé ] 141000
Felugyeleti dij i | 807 000
Epitményadd 1057 250

Egyéb nem részletezett: . 6941

Osszesen: | 2012191
Pénziigyi miiveletek raforditasai Osszeg (Ft)

[Fizetettkamatok ‘ 1605 991;

\Arfolyamveszteség 1 17 669 225|

‘Osszesen: 19 275 216




Részletezés

Osszeg (Ft)

Ingatlanériékesités nyeresége 0
Fedezeti ligyletek nyeresége vagy vesziesége 0
Kartérités, banatpénz cimen befolyd, illetve kifizetett

Osszeg 0
A befekietésijegyek forgalmazas kapcsan a befektet6k

altal az alapnak fizetett dfjak 0
Ingatlanizemeltetési kdltségek 0
Ingatlan-kzm( kéltségek 7 906 540
Ingatlan karbantartasi kdltségek 0
Ingatianbiztositasi kéltségek 201132
ingatianaddk 1 057 250
Ingatian-értiékbecslési kdltségek 600 000
Ingatianiigyndki jutalékok 0
Jogi koliségek 0
Bankkoliségek 130 737
Kamatkoliség 1605 991

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

eredmények, az adatok a szamviteli beszamol6 alapjan késziiltek.

Ingatlan értékesitésre az Alapban a 2022. iizleti év soran nem keriilt sor, fedezeti ligyletet nem nyitott és

ilyennel a fordulénapon sem rendelkezett. Kartérités és banatpénz bevételre nem tett szert az Alap 2022.

évben.

Epitmény és telekadé sszetétele ingatlan bontisban:

Ingatlan megnevezése HRSZ. Add jellege Ingatlanadé (Ft)
2040 Budadrs Gyaru. 2 10342/8 épitményadé 1057 250
Osszesen: 0
Az Alap eszkozértéke és befektetési jegyek szimanak alakulasa
Targyidészak: 2022.01.01 — 2022.12.31
Sajat toke 2022.12.31-én (e Ft) 2.362.259
Forgalomban 1év6 befektetési jegyek szama 2022.12.31-én (e db) 3.300
| TargyidGszakban eladott befektetési jegyek szama 0]
Téargyiddszakban eladott befektetési jegyek értéke 0
Targyiddszakban visszavaltott befektetési jegyek szama - 0
Targyidészakban visszavaltott befektetési jegyek értéke 0
Forgalomban 1év6 befektetési jegyek szama 2022.12.31.-én (e db) 3.300
Sajat téke 2022.12.31-én (e Ft) 2.362.259
Uzleti év eredménye (e Ft) -16.610

*A szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott éves beszamol6 adatok alapjan

Felosztott téke, tijra befektetett jovedelem, Kifizetett javadalmazas

Az Ingatlanalapban 2022. évben toke felosztasra nem keriilt sor és hozamkifizetés nem volt.
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Nett6 eszkozérték és a 2022.12.31-ei fordulénappal lezart éves beszamol6 kozotti eltéreések:

Eur . Huf |
iBefektetési jegyek 266 424,68, -26 586479,
/Bankbetet . ..-4905.  -19632

01652/ 1207 361!

-4123,83, -1650564:

Kovetelések eltérése

gAktl'V idébeli elhgtérolés eltérése 87,45 35 OOO
Kbtelezetiség eltérése 683947 -2737 499
\Passziv id6beli elhatarolas eltérése  1408,76. 563 854,68
‘Osszesen | -78957,35' -31602681,

A Befektetési alap Osszetétele kimutatas a kezelési szabalyzatnak megfelelden a 2022. december 30-i a
Letétkezeld altal szamolt netté eszkozérték kimutatas alapjan keriilt 8sszedllitisra, ezért az Osszegek

eltérnek a szamviteli térvény rendelkezései szerint kimutatott adatoktol.

A netté eszkozérték 2.393.862 e Ft a 2022.12.31-ei sajat téke 2.362.259 e Ft a kettd kozotti kiilonbség
31.603 e Ft.

ADATOK AZ INGATLAN PORTFOLIOROL

Az alap egy ingatlannal rendelkezik, melynek alapadatai:

Ingatlan cime: 2040 Budadrs, Gyar u. 2.
Helyrajzi szama: 10342/8

Funkcionalis kategoria: Iroda és raktar

Brutt6 bérbeadhato6 teriilet: 1039m2

Nett6 bérbeadhatd teriilet: 998m?2

Epités éve: 2004/2005
Hasznalatbavétel éve: 2005

Tervezett tartasi idotav: hatarozatlan

Ingatlanok régié arianya:

| Régié megnevezése Arany
Eszak-Alfold 0%
Budapest €s kornyéke 100%
K6zép-Dunantul 0%
Dél-Dunéantul 0%
Osszesen 100,00%

Ingatlan megnevezése Piaci 6rték targyidészak elején [Piaci érték ingatlan beszerzésekor |Erékndv. Beruhdzas
2040 Budadrs hrsz 10342/8 255717 000 308 192 500 0
Osszesen; 255 717 000 308 192 500 0

&
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Ingatlanra vonatkoz6 mutatészaimok:

HRSZ 14868/25/A/8

EUR HUF HUF Osszesen

m2

hénap

db

Brutté terilet

1038

Netté bérbeadhat6 teriilet

998

Bérbeadottsag

100%

Netté bérleti dij

44 301,12 13887216

31618739

ingatlan nettd eszkdzértéke

770 000,00/ 308 192 500

Ingatlanjévedelmez8ség

10,26%

Fajlagos bérleti dij bevétel HUF/m2

31682

Fajlagos ingatlanérték HUF/m2

296 910

Ingatlan piaci értékének %-os valtozdsa

0

Ingatlan arénya a Netté eszkdzértéken belll/nyitd

13,33%

Ingatlan arénya a Nettd eszkdzértéken bellil/zaré

12,87%

Bérleti szerz6dések atlagos futamideje

7,15

Bérl6k szama

Bérleti szerz8dések biztositéki szintje

Tékeattétel

VL

OSSZEHASONLITO TABLAZAT AZ ELMULT UZLETI EVEKROL, A NETTO
ESZKOZERTEKEK ALAKULASAROL

A Letétkezeld altal dsszeallitott Nettd eszkozérték kimutatasban szereplé adatok alapjan*:

Netté eszkdzérték

Nettd eszkozérték Egy

Datum Osszesitett (EUR) jegyre juté (EUR)
2020.12.31 3982 317,09 1,206763
2021.12.31 5 198 762,36 1,575383
2022.12.31 5980 917,26 1,812399

*A Befektetési alap dsszetétele kimutatas a kezelési szabalyzatnak megfelelden a 2022. december 30-i a Letétkezeld

altal szamolt nettd eszkozérték kimutatds alapjan keriilt osszeallitdsra. A netté eszkozérték (2.393.862.133 Ft) a

szémviteli torvény és a 215/2000. (XIL11.) Kormanyrendelet alapjan Gsszeallitott éves beszamold sajat téke

(2.362.259.446 Ft) értékét6lA szamviteli beszamol6 szerinti netté eszkozérték és az alapkezel nyilvéantartisa

szerinti netté eszkozérték eltérése abbol adédik, hogy a szémvitel szerinti mérlegkészités napja kés6bbi, mint az

alapkezeld netté eszkozérték szamitdsanak hatédrideje. E16bbibol fakadoan az alapkezeld és a letétkezeld nem teljes

koriien vette figyelembe a szémviteli eléirasok szerint iddben (az évek kozdtt) elhataroland6 tételeket, mely

bevételek &s kisebb mértékben raforditdsok nem a 2022. évet illették, ill. terhelték.

A szémviteli nyilvantartds szerint:
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Netté
Nettd eszkdzérték  leszkozérték Egy
Datum Osszesitett (EUR) jegyre juté (EUR)
2020.12.31 4313490,42 1,307118
2021.12.31 5114 127,56 1,549736
2022.12.31 5901 959,89 1,788473

*az éves beszamolo sajat toke adatai alapjan

VIL

SZARMAZTATOTT UGYLETEK LEIRASA

Az alapban nem volt szarmaztatott ligylet, igy ebbol szarmazé kotelezettségvallalds sem.

VIIIL

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

Az Alap befektetéseit, illetve azok 2022. évi teljesitményét érintd hatasok, tranzakcidk bemutatasat a IV.

fejezet tartalmazza.

Az Alap tovabbi tervei

Az Alap folyamatosan keresi az uj, kiemelkedd kockazat-hozam jellemzovel bird befektetéseket a
tulajdonaban 1évé ingatlant tovabbra is bérlet utjan kivanja hasznositani azzal, hogy amennyiben ezen
ingatlanra is érkezik jelentds profitot realizalhaté (értékelési ér feletti) vételi ajanlat ugy ezt is
értékesiti. Az Alap a tulajdonaban levd befektetési jegyek értékesitését nem tervezi, tudomassal bir
azonban arrdl a tényrdl, hogy a célalapok befektetései zardsa estén akar a célalapok végelszamolésa, akar

jelentds mértékii hozamfizetés lehetséges, mely az Alap rendelkezésére 4llo befektethetd eszk6zok

alloményat ndvelheti.

AZ ALAPKEZELO ALTAL A TARGYIDOSZAKBAN KIFIZETETT JAVADALMAZAS

IX.

ezer Ft
Rogzitett jovedelem dsszesen 20.170
Viéltozo jovedelem 0
Kedvezményezettek szama 8
Felsé vezetés jovedelme 1.560
Kockézatvallaldsért és ellendrzésért 0
felel8s alkalmazottak jévedelme
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Az Alapkezeld a targyidészakban a kezelési szabalyzat altal megengedett maximalis dijazas mellett latta

el feladatét, a lehetséges maximalis alapkezelési dij a targyidészakban ténylegesen is felszamitasra kertlt.

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 alapjdn:

Az Alap altal megszerezhetd ingatlanok illetve ingatlanhoz kapcsoloédo vagyoni értékii jogok értékének
maximuma — a redlisan lehetséges elérhetd maximalis hitelfinanszirozas mértékét is beleértve €s az Alap
legkisebb indulé sajat tokéjéhez (3.000.000 EUR, azaz Harommillié eurd) viszonyitva — az Alap
mindenkori eszkozeinek 96%-a, legfeljebb netté 32.000.000 EUR, azaz nettd Harminckettémillié eurd,
azzal, hogy amennyiben az Alap sajat tékéje a legkisebb indul6 tokét meghaladja, ezen Osszeg arnyosan
novekszik.

Az épitési tevékenység alatt allo ingatlanok Osszértéke elérheti az Alap ingatlan eszkozeinek 96
sz4zalékat, mely az Alap legkisebb indulé sajat tékéjéhez (3.000.000 EUR, azaz Harommillié eurd) és a
redlisan lehetséges elérheté maximalis hitelfinanszirozds mértékéhez viszonyitva, sszesen legfeljebb
netté 32.000.000 EUR, azaz netté Harminckettdmillié eurd, azzal, hogy amennyiben az Alap sajat tokéje
a legkisebb indulé tékét meghaladja, ezen dsszeg ardnyosan ndvekszik.

Az Alap az ingatlanai rendeltetésszer(i hasznalatahoz, hasznositasahoz sziikséges vagyoni értékii jogokba
is befektethet, az Alap 4ltal megszerezhetd vagyoni értékli jogok értékének maximuma az Osszes
eszkdzhdz viszonyitva legfeljebb 30 %, legfeljebb 9.600.000 EUR (azaz Kilencmillié hatszazezer eurd).
Az Alap az ingatlanon feliil — legfeljebb az Alap eszkozei 100%-o0s mértekéig, legfeljebb 3.000.000 EUR,
azaz Harommilli6 euré Osszegig — olyan értékpapirokba, pénzpiaci eszkozokbe fektethet, amely a
Térvény, illetve a Kormanyrendelet szerint likvid eszkdznek mindsill, azaz hitelintézettel allampapirra
kotott, felmondhatosagaban nem korlatozott repd, az 4truhdzhatésigaban nem korlatozott, nyilvanos
arjegyzéssel rendelkezd 4llampapir, a felmondhatésigdban nem korlatozott betét, tovabba az
atruhAzhatésagaban nem korlatozott, nyilvanos éarjegyzéssel rendelkezd, legfeljebb egyéves hatralévo

futamidej, nyilvanosan forgalomba hozott hitelviszonyt megtestesit6 értekpapir.
Megvalésitott befektetések értékelése

Az Alap 2022. folyamén — a likvid eszkdzok befektetésén tal — egyetlen uj befektetést val6sitott meg, az
Adventum Trium befektetési alap befektetési jegyeinek jegyzésével. Az év folyamén mind a kdzvetlen
ingatlan, mind a kdzvetett ingatlan befektetési poziciok piaciértéke jelents mértékben emelkedett, ezzel
az Alap 2022. folyaman 15%-ot meghaladé hozamot realizalt. A Primestone One alapban tulajdonolt

befektetési jegyek mérlegzarast kovetd értékesitése az Alap vagyonat a 2023. év folyaman tovabb novelte.
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Az Alap folyamatosan keresi a likvid eszkozei, illetve a lezart befektetéseibdl szarmazo befolyt forrasok
megfelels kockazat-hozam jellemzOkkel bird befektetésének lehetéséget, azonban a jelenlegi
ingatlanpiaci és finanszirozési kornyezetben az ingatlanbefektetési lehetdségek kockazat-hozam aranyai
lathatéan romlottak, ezzel nehezitve Ujabb vonzé befektetések megval6sitasat. Erre tekintettel az
Alapkezeld 2023. folyamén tervezi az Alap kezelési szabélyzatanak modositisat €s a megengedett
befektetési eszkozok korének szélesitését annak érdekében, hogy az Alap a befektetési piacok szélesebb

spektruman kutathasson 0jabb befektetési lehetdségek utan.

Budapest, 2023. aprilis 20.
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