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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap befektetdinek
Vélemény

Elvégeztiik a Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (,,az Alap”) 2020. évi
¢ves beszamol6janak konyvvizsgalatat, amely éves beszamol6 a 2020. december 31 fordulénapra
készitett mérlegbél — melyben az eszkozok és forrdsok egyez0 végdsszege: 861.369 E Ft, a targyévi
eredmény -37 EFt (veszteség) -, és az ugyanezen id6ponttal végzAd iizleti évre vonatkozd
eredménykimutatdsbol, valamint a szimviteli politika jelentds elemeinek Osszefoglalasat is
tartalmazé kiegészit mellékletbél 4ll.

Veéleményiink szerint a mellékelt éves beszimold megbizhaté és valos képet ad az Alap 2020.
december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérol, valamint az ezen id6éponttal végz6do
lizleti évre vonatkoz6 jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatilyos, a szamvitelrl sz616 2000.
¢vi C. torvénnyel 8sszhangban (a tovabbiakban: »Szamviteli torvény”).

A vélemény alapja

Kényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a
kényvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszigon hatélyos — torvények és egy<b jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld feleldsségiink bvebb lefrasét jelentésiink »A
konyvvizsgdlo éves beszdmolo konyvvizsgdlatdért valé felelGssége” szakasza tartalmazza,

Fuggetlenek vagyunk az Alapt6l és annak kezeldjétol, a Primestone Alpha Ingatlan Befektetési
Alapkezelé Zrt-t6l, a vonatkozo, Magyarorszagon hatélyos jogszabalyokban és a Magyar
Koényvvizsgal6i Kamara ,, A kdnyvvizsgaloi hivatas magatartasi (etikai) szablyairél és a fegyelmi
eljarasrol szolo szabélyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testlilete altal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kédex
kamarai tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkozi figgetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii
kézikonyvében (az IESBA Kédex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normékban
szerepld tovabbi etikai el6irasoknak is.

Meggy6zddésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld
alapot nyujt véleményiinkhoz.
Egyéb informaciok: Ad6zis

Bar munkank soran 4ttekintettik az adézassal kapcsolatos éltalunk lényegesnek tartott
kérdéseket, sziikségesnek tartjuk felhivni a figyelmet, hogy a kdnyvvizsgalat nem jelent egyben
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addvizsgélatot is, és igy nem garantalhatjuk, hogy egy késébbi adovizsgalat nem tar fel hibat
az Alap tevékenységében.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok a Primestone TWO Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 2020. évi
tizleti jelentésébél allnak. A Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt.
tgyvezetése (tovabbiakban ,,vezetés") felelds az iizleti jelentésnek a szdmviteli térvény, illetve
egy€b mas jogszabaly vonatkozo elbirasaival sszhangban t6rténé elkészitéséért. A fiiggetlen
konyvvizsgaldi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban az éves beszdmoldra adott véleményiink
nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamol6 éltalunk végzett kényvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelGsségiink az
egyeb informaciok atolvasisa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb informaciok
lényegesen ellentmondanak-e az éves beszamolonak vagy a koényvvizsgalat 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 informacidk
lényeges hibés allitast tartalmaznak, kételességiink errdl és a hibas allitas jellegérol jelentést
tenni.

A szamviteli térvény alapjan a mi felel6sségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti
jelentés a szamviteli térvény, illetve egyéb mas Jogszabaly vonatkozo eléirasaival 6sszhangban
van-e, €s err6l, valamint az iizleti jelentés és az éves beszamold Osszhangjardl vélemény
nyilvéanitasa.

Vélemeényiink szerint a Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2020. évi
tzleti jelentése minden lényeges vonatkozasban Osszhangban van a Primestone TWO
Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 2020. évi éves beszdmol6javal és a szamviteli
torvény vonatkozé elbirdsaival. Mivel egyéb mas Jogszabély az Alap szdméra nem ir el
tovabbi kovetelményeket az {izleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az iizleti jelentésben mads jellegli lényeges ellentmondds vagy lényeges hibids allitas sem jutott
a tudomadsunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalénk.

A vezetés és az iranyitissal megbizott személyek felelossége az éves beszamoloért

A vezetés felelds az éves beszamoldnak a szamviteli torvénnyel 6sszhangban t6rténd és a valds
bemutatds kdvetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan bels6 kontrollért,
amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé véljon az akar csaldsbol, akar hibabél
ered 1ényeges hibas 4llitastol mentes éves beszamol6 elkészitése.

Az éves beszamol6 clkészitése sordn a vezetés felelés azért, hogy felmérje az Alapnak a
véllalkozas folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzétegye a
véllalkozés folytatisdval kapcsolatos informéciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozds
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folytatdsdnak elvén alapulé éves beszimold osszedllitdsaért. A vezetésnek a vallalkozas
folytatdsanak elvébol kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés
nem akadélyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatdsanak ellentmondd tényezo,
koériilmény nem 4ll fenn.

Az iranyitdssal megbizott személyek felelések az Alap pénziigyi beszamolasi folyamat4nak
feliigyeletéért.

A kinyvvizsgilé éves beszimol konyvvizsgilatiért valé feleléssége

A konyvvizsgélat soran célunk kells bizonyosségot szerezni arrél, hogy az éves beszamold
egésze nem tartalmaz akar csalasbél, akar hibabél eredd lényeges hibés allitst, valamint az,
hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmaz6 fuggetlen konyvvizsgal6i jelentést bocsassunk
ki. A kellé bizonyossag magas fokti bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgilati Standardokkal Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az
egyebkeént 1étezd lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol,
¢s lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerii lehet az a varakozas, hogy ezek onmagukban vagy
egylittesen befolydsolhatjak a felhasznalok adott éves beszamold alapjan meghozott gazdasagi
dontéseit.

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

Tovabba:

*  Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamolé akar csalasbol, akar hibabdl ereds lényeges
hibas éllitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen a kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgalati eljardsokat, valamint elegendd és megfeleld kdnyvvizsgalati
bizonyitékot szerziink véleménylink megalapozasihoz. A csalasbél eredd lényeges hibas
allitas fel nem taridsdnak kockazata nagyobb, mint a hibab6l ered5é, mivel a csalas
magaban foglalhat &sszejatszast, hamisitdst, szindékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirdsat;

. Megismerjiik a kdnyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsd kontrollt annak érdekében,
hogy olyan kényvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények
kozott megfeleldek, de nem azért, hogy az Alap belsd kontrolljanak hatékonysagara
vonatkozoéan véleményt nyilvanitsunk.

. Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelel3ségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek ¢észszerliségét.

. Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-¢ a vezetés részérél a viallalkozas
folytatdsanak elvén alapulé szamvitel alkalmazdsa, valamint a megszerzett
kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az
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Alap véllalkozas folytatasara vald képességét illetéen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést
vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag 4ll fenn, fiiggetlen konyvvizsgaloi
jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszdmoléban 1évé kapcsolodo
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelelGek, mindsiteniink kell
veleményiinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgiloi jelentésiink datumaig
megszerzett kényvvizsgélati bizonyitékon alapulnak. J6vSbeli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a véllalkozast folytatni.

. Ertékeljﬁk az €ves beszamol6 atfogd bemutatsat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészité mellékletben tett kiozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves
beszamoldban teljesiil-e az alapul szolgéld ligyletek és események valos bemutatisa.

. Az iranyitassal megbizott személyek tudomaséra hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
kényvvizsgalat tervezett hatokérét és Utemezését, a konyvvizsgéalat jelentds

megallapitésait, beleértve az Alap 4ltal alkalmazott belsé kontrollnak a
kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott Jelentés hidnyosségait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2021. aprilis 09.

Rk Qo Lol R Gl ol

Pali Gabor Laszls Pali Gabor Laszlo
Koédex-Kontroll Kft. kamarai tag kényvvizsgéld
1112 Budapest, Oltvéany u. 51. == Reg. szam: 004023

Reg. szam: 000884 /e S
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Adébszam

Primestone TWO Ingatlanfejlesztd Ingatlenbefektetési Alap

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

2020. évi
Eves beszamold

Eves ziromérleg

2020.01.01-2020.12.31

Keltezés: Budapest, 2021.04.09
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Primestone TWO Ingatlanfejleszts Ingatlenbefektetési Alap

MERLEG Eszkézok (aktivak)

Idészak: 2020.01.01-2020.12.31

adatok eFt-ban

SSZZ; A tétel megnevezése El6z5 év Elffd év(ek) Targyév
a b c d e
01. [A. Befektetett eszkozék (1, + II. sor) 406 540 623 147
02. | L TARGYI ESZKOZOK 406 540 623 147
03. 1. Ingatlanok 405 333 397 220
04. 2. Ingatlanok értékkillénbszete 1207 225927
05. 3. Gépek, berendezések, felszerelésck
.06. 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete
07. 5. Beruhizisok
08. 6. Beruhdzisokra adott elSlegek
09. | II. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK
10. 1. Hossz( lejarati bankbetétek
11. |B. Forgéeszkdzék (I.+IL+IIL+IV, sor) 139 326 238 051
12. | L KESZLETEK
-13. 1. Ingatlankészletek
14, 2. Ingatlankészletek értékelési kilonbozete
15. | il. KOVETELESEK 1648 1769
16. 1. Kovetelések 1 48] 1769
17. 2. Kovetelések értékvesztése (- )
18. 3. Kiiltoldi pénzértékre 52816 kivetelések értékelési kilénbszete
19. 4. Forintkdvetelések értékelési kilsnbozete
20. |III. ERTEKPAPIROK
21. 1. Ettékpapirok
22, 2. Ertékpapirok értékkillonbszete
23, 2) kamatbdl, osztalékbdl
24, b) egyéb
25. |IV. PENZESZKOZOK 137 678 236 282
26. 1. Pénzeszkdzsk 137 678 236 282
27, 2. Valuta, dovizabetét énékelési kiilsnbozete |
28. |C. Aktividébeli elhatirolisok 12 1M
29. 1. Akdiv idsbeli elhatarolisok 12| 171
30. 2. Aktividdbeli elhatdrolisok értékvesztése 0]
31. |D. Szdrmazékos iigyletek értékelési kiilonbbzete
32, ESZKOZOK OSSZESEN (A + B + C+D) 545 878 861369
MERLEG Forrdsok (passzivik)
adatok eFt-ban
SSZZ; A tétel megnevezése El§z6 év lf}fz& é'v!ek? Térgyév
a b [ d 3
33. | D. Sajat t6ke (I. + IL sor) 445 525 670 208
"34. | INDULO TOKE 445 049 445 049
‘35 a)  kibocsitott hefektetési jegyek névértéke 527 712 527712
36. b) _ visszavisitols befektetési jegyek névértéke (9 -82 663 -82 663
137. Il TOKEVALTOZAS (Tékenovekmény) 476 225159
38. 4) _ visszavisdrolt befektetési jegyek értékkiilsnbozetébol 1356 1356
39. b) _Ertékelési kitltinbazet tartaléka 1207 225927
-40. ©) _ El6zG évek eredménye -2 087
41, d) _ Uzleti évi eredménye -2 087 -37,
42. | E. Céltartalékok
43. | F. Katelezettségek (I, + II. sor) 98 933 189 295
4. |I. HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
45. |II. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 98 931, 189 295
46. |G. Passziv idGbeli elhatdroldsok 14 1866
47. FORRASOK OSSZESEN (D+E+F+G) 545 ﬁs] 861369
A n
Keltezés: Budapest, 2021.04.09 |
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Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlenbefektetési Alap

IdGszak: 2020.01.01-2020.12.31
EREDMENYKIMUTATAS
adatok eF't-ban
Téfel— A tétel megnevezése El§z6 év Eh.s:‘; er(Ek) Targyév
szam modositasat
a b c d e
I |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELR 1310 25880
II. |EGYEB BEVETELEK 62
III. [ELADOTT ARUK BESSZERZESI ERTEKE
v MUKODESI KOLTSEGEK 5515 30820
V. |EGYEB RAFORDITASOK 79 1867
VI [PENZUGYI MOVELETEK BEVETELEI 4019 7279
VIL [PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAT 1822 571
VL |FIZETETT, KIZETENDO HOZAMOK
IX. |TARGYEVI EREDMENY -2087 -37

Keltezés:

Budapest, 2021.04.09
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Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

KIEGESZITOMELLEKLET

2020.12.31
TARTALOM:

I.  ALTALANOS RESZ

II.  SPECIFIKUS ADATOK
1I/1. Aktiv id6beli elhatarolasok
I1/2. Passziv id8beli elhatarolasok

[I/3. Révid és hosszil lejarath kitelezettségek részletezése

III. VAGYONIL PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET ERTEKELESE

IV. TAJEKOZTATO ADATOK

IV/1. Miik6dési ksltségek
IV/2. Ingatlanok részletezése

Mellékletek:
1.Vagyoni, pénziigyi, jovedelmi helyzet ml;tatok

2.Cash-Flow kimutatas
3.Portf6lid jelentés

Budapest, 2021. aprilis 09.

Prlmes{h a/ WO Ingatlanfej leszto Ingatlenbefektete51 Alap
amon Adorjan Csaba-Csoma Andris Gyula
Prlm#‘;tone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.



I. ALTALANOS RESZ,

/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti
Bank (Feliigyelet) 4ltal 2019.12.05-én kiadott H-KE-I-700/2019. szdmt nyilvantartisba
vételi hatdrozattal jott létre. A F cliigyelet az ingatlanalapot 1221-57 szémon vette
nyilvantartisba.

Az ingatlanfejleszt6 alap székhelye: 1123 Budpest, Alkotés utca 55-61. 5. em.

Az ingatlanfejlesztd alap indulé tékéje: 1.600.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelési
Szabalyzata alapjén, a legkiscbb forgalomba hozatali értéke Az Alap jegyzésére 2019.10.30-
an keriilt sor a fenti indulé t8kével.

Az alap indulé t8kéje 16.000 db, egyenként 100 EUR névértékii HU0000724117 ISIN
azonositojl zartkoriien forgalomba hozott befektetési Jegybdl allt.

Az indul6 t6kébdl, befektetési dllomanyb6l 2019.12.18-dn visszavaltisra keriilt 2.500 db
befektetési jegy dsszesen 245.900,- EUR arfolyamértéken.

Az alapkezels neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt.. (Alapkezeld),
mely tarsasig rendelkezik a befektetési alapkezeléshez sziikséges Magyar Nemzeti Bank Altal
kiadott engedéllyel a tevékenységének gyakorldsihoz,

Az Alapkezel§ székhelye: 1123 Budapest Alkotas utca 55-61. 5. em.
Az Alapkezel§ 4ltal kezelt mas alapok:
- Primestone ONE Ingatlanfejleszts Ingatlanbefektetési Alap

Az Alapkezels képviseletére és a befektetési alap éves beszdmoldjanak alairasara jogosult
személyek:

Név: Salamon Adorjan Csaba

Cim: 1072 Budapest, Nyar utca 30. 2. em. 4.
Tisztség: cégvezetd

Képviselet médja: egyiittes

Név: Csoma Andris Gyula

Cim: 1021 Budapest, Vélgy utca 10/B 1. em. 3.
Tisztség: vezérigazgats

Képviselet modja: egyiittes

Az Alapkezelé a befektetési alap befektetési jegyei utdn a hozamra és a téke megovasara
igéretet nem tett. Szarmaztatott ligylete nem volt.

Kapott, illetve adott fedezetek, biztositékok, ovadékok, garancia- és kezességvallalasok nem
meriiltek fel a 2019-es iizleti évben.



A befektetési alap konyvvizsgalatra kotelezett, a megbizott kényvvizsgil6 adatait az 1/4. pont
tartalmazza.

V2. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

Az Alap az alabbi f6bb térvények és rendeletek alapjén végzi tevékenységét, vezeti konyveit
¢s nyilvantartasait:

- Atbkepiacrél sz616 2001. évi CXX. szdmi térvény

- 2000.évi C. térvény a szdmvitelrd] (a tovébbiakban: szamviteli térvény)

- 215/2000. (XII. 11) sz. kormanyrendelet a befektetési alapok éves beszamol6 készitési
¢s kdnyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairdl.

- 2014. évi XVI. torvény a kollektiv befektetési formakrol és kezel6ikr6l, valamint az
egyes pénziigyi targyu torvények médositasarol

- abefektetési véllalkozasokrdl és az arutézsdei szolgaltatokrdl, valamint az 4ltaluk
végezhetd tevékenységek szabalyairdl sz6l6 2013. évi CXXXVIIL. térvény (a Bszt.),

- aPolgari Térvénykonyvrél sz616 2013. évi V. toérvény (a Ptk.),

- aBizottsag 2012. december 19-i 231/2013/EU felhatalmazason alapul6 rendelete a
2011/61/EU eurépai parlamenti €s tan4csi iranyelvnek a mentességek, az altalanos
mukodési feltételek, a letétkezeldk, a tékeattétel, az atlathatosag és a feliigyelet
tekintetében torténd kiegészitésérdl (az ABAK-rendelet)

a) Aziizleti év, a mérlegkészités idSpontja

A lzleti év a teljes naptari év januar 01-t51 december 3 l-ig.
A mérlegkészités id6pontja: 2021.01.31

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

A beszamolé a befektetési alapok éves beszamolé készitési és konyvvezetési
kotelezettségének sajatossagairél szélé 215/2000. (XIL.11.) sz. kormanyrendelet alapjan
késziil.

c) Jelentds hibdk kimutatdsa

A befektetési alap a beszamolé szempontjab6l lényegesnek mindsit minden olyan tényt,
adatot, amelynek elhagydsa vagy téves bemutatisa befolyasolja a beszamolé adatait, a
felhasznal6 dontéseit.

* A szamviteli t6rvény 3.§ (3) bekezdés 3. pontja szerinti jelentds Osszegl a hiba, ha a
hiba feltirisanak évében az ellenSrzések soran — ugyanazon évet érintben —
megallapitott hibak, hibahatasok eredményt, sajat t6két novelé-csokkentd értékének
egytittes (elojeltdl fliggetlen) Osszege meghaladja az ellendrzétt iizleti év
mérlegfotsszegének 2 szdzalékat, illetve, ha a mérlegfssszeg 2 szazaléka nem
haladja meg az 1 millié forintot, akkor az 1 milli6 forintot;



* A szémviteli torvény 19.§. (3) bekezdése szerint amennyiben az ellenérzés az el6z6
lizleti év(ek) éves beszdmolodjaban elkdvetett jelentds dsszegii hiba(ka)t allapitott meg,
haromhasabos beszamol6t kell késziteni.

e A szamviteli torvény 88.§ (4a) bekezdése szerinti kivételes nagysagl vagy
eléfordulasti bevételek, raforditasok, és koltségek vonatkozdsdban az Alap akkor
mutatja be fentieket a kiegészité mellékletben, ha Ssszevont eredményhatdsuk értéke
meghaladja az lizleti év mérlegfédsszegének 10%-4t.

* Az eszkdzok esetén akkor tér el jelentdsen a piaci érték a kényv szetinti értéktél, ha az
Osszes eltérés meghaladja az Alap nett6 eszkozértékének 5%-4t. Ebben az esetben kell
ért€kvesztést, visszairast, valamint értékhelyesbitést (szamviteli térvény 57.§ (3))
elszamolni, ellenkezd esetben nem.

d) Atargyi eszkizék értékesokkenésének elszdmoldsa

A targyi eszkdzok értékesokkenését az egyedi értékelés elve alapjan, a hasznalat varhaté
idejét és a véarhato maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott linedris leirasi kulcsokkal
szamitjuk. A netté szdzezer Ft beszerzési érték alatti eszk6zoket a hasznalatbavételkor egy
sszegben szamolja el koltéségként. Az értékesskkenés elszamolésa negyedévente torténik.

Az értékesdkkenés alapja az eszkdz bekeriilési értékének és maradvanyértékének
kiilénbozete. Terven feliili értékcstkkendst az Alap nem szdmol el, ennek szerepét az
értékkiilonbozet elszamolasa tolti be.

e Az értékkiilonbozet elszamoldsdnak modja

A befektetési alapok sajétos tevékenysége kovetkeztében az eszkozoket és a kotelezettségeket
a mérlegkészitéskori piaci értéken kell értékelni annak érdekében, hogy a netté eszkozérték
levezethet6 legyen a szamviteli nyilvantartasokbél.

A piaci értékre torténd értékelés eszkoze az értékkillonbozet képzése. Az értékkiilonbozet a
konyv szerinti érték és a piaci érték killsnbozeteként adodik. Az értékkiilonbozet elszamoldsa
a tékevaltozassal szemben torténik.

Az értékesitett ingatlanokra, értékpapirokra jutd értékkiilonbozet a tékevaltozassal szemben
keriil kivezetésre.

f.) Az Alap nett eszkzérték szdmitisdnak modia

A Kezelési Szabdlyzat alapjan, az Alap Netté Eszkozértékét az Alapkezels allapitja meg és a
Letétkezeld ellendrzi.

Az Alapkezel6 koteles minden, az Alap Netté Eszkozértékének megallapitisdhoz sziikséges
dokumentumot a Nettd Eszkdzérték megallapitisanak rendszerességéhez igazodva, késedelem
nélkill megkiildeni a Letétkezel8nek és az Ingatlanértékel6nek.

Az Alap Nettd Eszkozértékét és az egy Befektetési jegyre juté Nettdé Eszkozértéket az
Alapkezeld minden naptéri hét elsé banki munkanapjéra vonatkozéan hatarozza meg, az Alap
naptari hét els§ banki munkanapjan meglévé eszkozeinek a naptéri hét elsé munkanapjan



ismert legfrissebb adatai (drfolyam- és hozamadatok) alapjan, legkésdbb a naptéri hét elsé
banki munkanapjat kovetd harmadik munkanapon (,T”+3). A Netté Eszkozérték rendszeres
megallapitdsan tdl a Kbftv-ben és a Kezelési Szabélyzatban meghatérozott esetekben sor
keriilhet a Nett6 Eszkozérték eseti megallapitdsara is.

A Kbtv. 1L fejezet 20. pontjaban foglaltak alapjan: a befektetési alap sajat tokéje: a befektetési
alap induldsakor a befektetési jegyek névértékének és darabszamanak szorzatival megegyezs
toke, amely az alap miikdése sordn a befektetési alap nett6 eszkozértékével azonos;

A Primestone Two Ingatlanalap Kezelési Szabélyzata az év végével nem irja el nettd
eszkozérték szamitisdnak kotelezettségét. Az Alap Nettdé Eszkozértékét &s az egy Befektetési
jegyre juté Netté Eszkozértéket az Alapkezel minden naptari hét elsé banki munkanapjira
vonatkozéan hatdrozza meg. A 2020. év végével lezart szamviteli (éves) beszamoléban
kimutatott sajat téke, az év lezardsinak napjara, 2020.12.31. napjara esett, de a Nettd
Eszkozértéktdl eltérést mutat, ill. teljes korlien tételeiben nem Ssszehasonlithaté. Az eltérés
oka az alapkezels ¢és a letétkezeld 4ltal az addig ismert tranzakciék (bevételek,
ingatlanértékesités, koltségek, stb.) eltérése egyrészt, masrészt a deviza arfolyam viltozasbol
szarmazé értékvaltozas kilonbozete. A 2020. év végével a Netté Eszkozérték és az éves
beszdmol6 szerinti sajat toke kozti eltérést alapvetéen a 2020. december 11-én megkotott
ingatlan adasvételi szerz8dés és annak a mérlegkészités eltt realizalt lezdrasa okozta.

A 2020.12.31-én az Alap netté eszkozértéke: 1.381.715,74 EUR, melybdl az egy alapjegyre
jutd nettd eszkozérték: 102,349314 EUR.

A szamviteli beszamol6ban a sajat t6ke zdré értéke (2020.12.31.): 1.835.532,92 EUR,
melynek alapjén az egy alapjegyre juté nettd eszkdzérték 135,965402 EUR. Forgalomban
1év6 befektetési jegy dllomany: 13.500 darab.

A 2020.12.31-i Nettd eszkdzérték és az éves beszamoldban kimutatott sajat téke eltérései az
alabbi fébb tényez6kbdl fakadtak:

Az Ingatlanok értékének eltérése azzal magyarazhat6, hogy az egyik albetét értékesitésre
keriilt, ennek értéke a szamviteli nyilvantartasban az eladési aron szerepel, mig az alapkezeld
a netté eszkézértékben a fiiggetlen értékbecsld altal megallapitott értéken szerepeltette. A
kovetelések, kotelezettségek és idBbeli elhatiroldsok eltérése nem jelentds, ezek abbél
adédnak, hogy a szamvitel szerinti mérlegkészités iddpontja késdbbi, mint az az alapkezel6 év
végi nettd eszkdzérték szdmitasdnak napja.

Ingatlanok eltérése 462 644 EUR 168 925 280 HUF

Vevs kdvetelés eltérése 1028 EUR 375232 HUF

Szallitéi kotelezettség eltérése -9761 EUR -3 564 136 HUF

Idébeli elhataroldsok eltérése 8 EUR 2790 HUF

Eltérés 6sszesen 453 918 EUR 165 739 166 HUF
g Specidlis és mérlegen kiviili kotelezettségek

Specidlis és mérlegen kiviili kdtelezettségek a targyidészakban nem meriiltek fel.

3. A BESZAMOLO KESZITESEERT FELELOS MERLEGKEPES KONYVELO
NYILVANOS ADATAI



Név: Lauer Jozsef
Regisztracios szam: 177481



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

Név: Kédex-Kontroll Kft,

Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

MKVK nyilvantartasi szdma:

Pali Gabor

MKVK tagsigi szam:

Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

Az éves beszamolé konyvvizsgilataért a kdnyvvizsgalé éltal felszamitott dija az érvénybe
1év6 szerz6dése alapjan 500.00,- Ft + Afa. A konyvvizsgald altal a targyévi iizleti évben az
egyéb bizonyossigot nyujtd szolgaltatasokért, az adétandcsadsi szolgéltatasokért és az egyéb
nem kdnyvvizsgéloi szolgaltatisokért dijakat nem szamitott fel,

IL. SPECIALIS ADATOK
II/1. KOVETELESEK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
Eléz6 év Targyév ‘
Vevlkovetelés: 1 648 1624
Egyéb: ) 0 145
| Osszesen: 1 648 1769 |

/2. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK

Megnevezés | Osszeg eFt-ban |
El6z6 év Térgyév
Bevételek aktiv elhatérolésa: _ 12 171
Kéltségek aktiv elhatsroldsa: 0 0
Osszesen: 12| 171




/3.  ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban

El6z6 év Targyév |
Szallitok 1814 2 559
Fizetend6 afa 297 67
IMleték 7953 0
MNB-Feliigyeleti dij 10 44
Kiulénado 19 186
Epitményad 0 1448
Befektetési jegy visszavaltasbdl szarmazo kot. 81275 0
Kaucié 7 565 2491
Kapott foglalé 0 182 500
Osszesen 98 933 189 295

HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

1

Megnevezés Osszeg eFt-ban
Elézdév |  Targyev |
Felvett hitel hosszu lejarati része 0 0
LC")sszesen 0 0

I/4.  PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK

Megnevezés Osszeg eFt-ban

Eléz6 év Targyév |
Letétkezel6i dij 275 0
Koényvvizsgalati dij 300 500
Ertékbecslési dij 600 0
Bérleti dij bevételek 0 1296
Egvéb 245 70
 Osszesen 1420 | 1866
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ITI. VAGYONI, JOVEDELMI ES PENZUGYI HELYZET

Az Alap 2019-ben harom ingatlant vésarolt, mely ingatlanban bérlék talalhatok, amelyeik
folyamatos bérleti dijat fizetnek. 2021-ben egy ingatlan értékesitésre keriilt, amelyre
tekintettel a tarsasag foglal6t kapott.

JOVEDELMEZOSEGI HELYZET ERTEKELESE

e Koltségek nagy része konyvelési, kozjegyz6i, ligyvédi, konyvvizsgalati dij, alapkezeldi
dij, értékbecslési dij, letétkezelési dij, bank kéltség, rezsi, ingatlan lizemeltetési dij
formajaban meriilt fel.

*  Atarsasag bevétele bérleti dijakbd] és az atharitott rezsi koltségekbdl keletkezett.

A vagyoni, j6vedelmi, pénziigyi helyzet mutatéit az 1. sz. melléklet tartalmazza.

Megerdsitjiik, hogy felmértiik és értékeltiik a mérleg fordulénapjat kovetden a jelen
nyilatkozatunk kiadésdnak az idépontjaig 2021. aprilis 09-ig tartd idészakban bekovetkezett
COVID-19 jarvanyiigyi helyzet hat4sat — figyelembe véve az ezzel Ssszefiiggésben meghozott
korményzati és egyéb intézkedéseket — is, az Alap pénziigyi- és vagyoni helyzetére, valamint
Jovébeni miikodképességére. Ennek az értékelésnek az eredményeirdl tijékoztattuk Onsket,
¢s ahol relevansnak tartottuk, biztosftottuk, hogy az esetleges jelentds hatdsok megfeleléen
bemutatasra keriiljenek a pénziigyi kimutatésokban.

Kijelentjiikk, hogy az el6zéekkel kapcsolatos felmérésiink és ¢rtékelésiink alapjan arra a
kdvetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok nincsenek olyan jelentés vagy
szamotteven negativ hatdssal az Alap rovid tava pénziigyi- és likviditasi helyzetére, az
eszkdzok mérlegben bemutatott értékelésére, valamint az Alap ezen idészakon beliili iizleti
mikddésére, amely lényegesen befolyasolna, vagy lényegesen bizonytalannd tenné az
Alapnak a vallalkozds folytatisira vonatkozé képességét, illetve annak a mérlegkészités
iddpontjdban valé megitélését ugyanezen iddszak tekintetében.

Az Alap likviditdsa stabil volt az tizleti év folyaman és a jévében is biztositani tudja a
sziikséges forrasokat.

A 2020.12.31-i beszamoldkészitési idSpontra dsszeallitott Cash Flow kimutatast a 2. szdmi
melléklet tartalmazza.

Az Alap Portfolidjelentését az éves szamviteli beszamold alapjén, a befektetési alapok éves
beszamolo készitési és konyvvezetési ktelezettségének sajatossagairél szolé 215/2000.

7"

(XI1.11.) sz. kormanyrendelet 4ltal elBirt forméaban, a 3. szamt mellékletben foglaltuk ssze.



IV. TAJEKOZTATO ADATOK

IV/1. MUKODESI KOLTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban

- Elézd év | Targyév

Rezsi ktg-ek (F(ités, villamosenergia, viz) 71 1687
Egyéb anyagkoltségek 0 68
Konyvviteli szolgdltatas kéltségei 100 1270
Ugyvédi szolgaltatasok koltségei 950 213
Kényvvizsgalat 300 500
Forgalmazasi dij 0 270
Ingatlankezelési dij 0 1800
Ertékbecslési dij 600 800
Alapkezelési dij 548 7199
Letétkezelési dij 275 3000
Vagyonvédelem 0 2734
Karbantartas 58 1067
Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgaltatas 232 1450
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 75 122
Biztositasi dij 16 474
Terv szerinti értékcsdkkenési leiras 289 8112
Tandcsadasi dijak 2001 0
Kdzvetitett szolgéltatasok 0 54
Osszesen 5515 30 820

IV/2. INGATLANOK RESZLETEZESE

Az Alap hirom ingatlannal rendelkezett a 2019-es iizleti &
Budapest Szépvolgyi at 41. 101,112,113,
14868/25/A/8;9;11). Az ingatlanok a Szépvol
m2 alapteriiletiiek, amelyeket bérbeadis Utjan hasznosit az alap. A 1
ingatlan értékesitésre keriilt 2020. decemberében, mel
mérlegkészités iddpontjaig teljes kértien realizalododott,

a portfolié ezen tétele értékelésre az év végével.

V. Piaci helyzet

vben. Az ingatlan cime 1037
szami lakds (albetét) ingatlanok és hrsz
gyi Irodaparkban talalhatéak 192m2,331m2,260
4868/25/A/9-es hrsz-1
y a fordulénap utdn, de még a
Az ingatlan eladési dra alapjan keriilt

A koronavirus 4ltal okozott gazdasagi és egészségiigyi valsaggal kapcsolatos felmérésiink &s
crtékelésiink alapjan arra a kivetkeztetésre Jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok nincsenek
olyan jelentds vagy szamottevéen negativ hatéssal az Alap piaci helyzetére, amely lényegesen
befolydsolnd, vagy lényegesen bizonytalanna tenné az Alapnak a vallalkozas folytatasara
vonatkozé képességét, illetve annak a mérlegkészités id6pontjaban vald megitélését
ugyanezen iddszak tekintetében.



VAGYONL PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

1. szam melléklet

2020.12.31
1. Vagyoni helyzet
Mutaté Képlet El6z6 év Térgyév
Sajat toke
1 | Sajat téke ardnya % i 443,96 350,60
Idegen tGke
Idegen toke
2 | Tokefesziiltségi mutatd % e 22,52 28,52
Sajat téke
Kételezettséoek
3 |Eladésodottsagi mutaté % e 2221 28,24
Sajat t6ke
Sajat téke
4 | Tékeerbsség % 2 , 18,75 35,87
Osszes forras
526k ars Befektetett eszkdzok
5 ?efektetett eszkoz6k aranya £ . 7447 72,34
% Osszes eszkoz
Forgéeszkozsk
6 |Forgoeszkszok aranya % - w 25,52 27,64
Osszes eszkoz
2. Pénziigyi helyzet
Mutaté Képlet El6z6 év Téargyév
1 |Pénziigyi eredmény Eft Cash flow 137 678 98 604
e ) Forgéeszkozok
2 | Likviditdsi mutato Révid lejéiratt ko, 1,41 1,26
3 | Likviditési , Forgdeszk.-készletek 141 126
fhviditasi gyorsrata | Rovid lejérata kot. ’ ’
3. J6vedelmezdség
Mutaté Képlet Eléz8év |  Targyév
| Arbevétel aranyos Targyévi eredmény | 59 0.00
jovedelmezdség % Nett6 arbevétel - ’
5 Eszkozaranyos Téargyévi eredmény 0.38 0.00
jovedelmezbség % Eszk6zok 6sszesen o ’

3 Tékearanyos Targyévi eredménv 0.47 0.01
Jovedelmez8ség % sajat toke o o
Fizetett. fizetendd
4 | Tokearanyos osztalék % hozam 0,00 0,00
indulé téke
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CASH-FLOW-kimutatis

2. szami melléklet

Té,td_ A tétel megnevezése
Szam El8z8 év Térgyév
a b E Forint E Forint
Szokasos tevékenységhél szarmazé énzeszkoéz-valtozas
L (Miikodési cash ﬂ}(r)wjgl-l.%. sorok) i 97 094 72724
1. Targyévi eredmény +/- (befolyt bétleti dij és hozam nélkiil) -3 095 -25917
2. Elszidmolt amottizacid + 289 8112
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas +
4. Elszamolt értékelési killonbozet +/- 1207 224720
5. Céltartalék képzés és felhasznalas kiilénbozete +
6. Ingatlan befektetések értékesitésének erdménye +/-
" Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasanak
’ eredménye +/-
8. Befektett eszk62z6k allomanyvaltozasa +/- -224 720
9, Forgéeszkozok allomany valtozasa + -1 648 -121
10. Révid lejaraté kételezettségek allomanyviltozasa +/- 98 933 90 363
11. Hosszl lejarath kotelezettségek allomanyvaltozasa +/- 0 0
12. Aktiv idébeli elhatirolisok allomanyvaltozasa + -12 -159
13. Passziv idébeli elhatarolasok allomanyvaltozasa +/- 1420 446
Befektetési tevékenységbdl szarmazé énzeszkoz-valtozas
i (Befektetési cash ﬂgw, %4-16. sorok) i -405 821 25 880
14. Ingatlan beszerzés - -406 828 0
15. Ingatlan eladis +
16. Befolyt bérled dijak + 1007 25 880
17. Ertékpapirok beszerzése -
18. Ertékpapirok eladasa,bevaltisa +
19. Kapott hozamok +
Pénziigyi miiveletekbédl szarmazé énzeszkdz-valtozas
e (Finangszi'rozési cash flow, 17-27. sgrok) 446 405 0
20. Befektetési jegy kibocsatis + 527 712 0
21. Befektetési jegy kibocsatis soran kapott apport -
22 | Befektetési jegy visszavisariasa - -81 307 0
23. Befektetési jegyek utin fizetett hozamok -
24. Hitel, illetve kélcson felvétele +
25. Hitel, illetve kéleson tétlesztése -
26. Hitel, illetve kélcson utin fizetett kamat -
IV, Pénzeszkozok valtozasa (FIHIIEIIL. sorok) + 137 678 98 604
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3.szamu melléklet

Alap neve,

lajstromszama: Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlenbefektetési Alap 1221-57
Alapkezelé neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt

Letétkezel§ neve: K&H Bank Zrt.

NEE szimitas tipusa:

A Nett6 Eszkozérték megallapitasa
az Ertékelési Napra (,,T” napra)
vonatkozodan torténik

2020

Targynap 2020.12.31

Sajat téke (EUR) 1 835 532,92

Ecy jesyre jutd NEE (EUR) 135,965402

@rabszém: 13500

®  az éves beszamol$ adatai alapjan
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A tdrgynapi netté eszkiozérték meghatdrozdsa:

n . Osszeg/Erték Osszeg/Erték o
L KOTELEZETTSEGEK EUR HUF (%)
In.: Hitelillomany (&sszes) Hitelezd Futamidé 0 0 0,00%
172. Egyéb kotelezettségek: 518 432 189 295 177 28,24%
Alapkezel6i dij miatt 0 0 0,00%
Letétkezel6i dij miatt 0 0 0,00%
Ingatlanértékeld dija miatt 0 0 0,00%
| Kozzétételi ktg. miatt 0 0 0,00%
Ksaltségként elszamolt egyéb tétel miatt 11 788 4304101 0,64%
Egyéb - nem kéltség alapt — kotelezettség 506 644 184 991 076 27,60%
1/3. Céltartalékok 0 0 0,00%
I/4. Passziv idébeli elhataroldsok: 5110 1 865 790 0,28%
Kotelezettségek Gsszesen: 523 542 191 160 967 28,52%
Osszeg/Forgalmi | Osszeg/Forgalmi
IL ESZKOZOK érték EUR érték HUF (%)
11, Folyészimla, készpénz: 647119 236 282 399 35,26% |
112 [ Egyéb kivetelés: 4 844 1768 545 0,26%
1. Lekatott bankbetétek: Bank Futamidé 0 0 0,00%
1073.1.| Max. 3 h6 lekotésii: 0 0 0,00%
1/3.2.| 3 hénapnal hosszabb 0 0 0,00%
lekotési;
11/4. Ertékpapl’r Megnev. Devizanem Névérték 0 0 0,00%
ok:
II/5. Ingatlanok Tipus, cim Hrsz. Beszerzési 1706 644 623 146 911 92,98%
ar
II.5.1.| Ingatlanok EUR EUR HUF
Irodak 1706 644 623 146 911 92,98%
IL52.| Epités alatt 4116 ingatlanok 0 0 0,00%
| 0
11.5.3. Beruhdzasra adott eldleg 0 0 0,00%
| 0 0
11/6. Aktiv idébeli 469 171 248 0,03%
elhatirolisok: |
Eszkozok dsszesen: 2359075 861 369 103 128,52%
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