Primestone Two Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

Eves jelentése — 2021

I/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti Bank
(Feluigyelet) &ltal 2019.12.05-én kiadott H-KE-11l-700/2019. szdm{ nyilvantartésba vételi hatarozattal
jott [étre. Az MNB az ingatlanalapot 1221-57 szdmon vette nyilvantartasba.

Az Alap székhelye: 1123 Budapest, Alkotés utca 55-61. 5. em. Az Alap indulé t6kéje: 1.600.000,- EUR
volt, ami az Alap Kezelési Szabalyzata alapjan, a legkisebb forgalomba hozatali értéke Az Alap
jegyzésére 2019.10.30-4n kerdilt sor a fenti indulé tékével.

Az induld t6kébdl, befektetési allomanybél 2019.12.31-én visszavaltasra keriilt 2.500 db befektetési
jegy Osszesen 245.900,- EUR arfolyamértéken.

Az alapkezelé neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel§ Zrt. (Alapkezel§), mely
tarsasag rendelkezik a befektetési alapkezeléshez szilkséges Magyar Nemzeti Bank dltal kiadott
engedéllyel a tevékenységének gyakorlasahoz. Az Alap kdnyvvizsgélatra kételezett.

1. Vagyonkimutatas

Teljes
Piaci értéke az portféliébeli Piaci értéke az Piaci értéke azidBszak  |Teljes portfélidbeli

Befektetési eszkoz tipusa id6szak elején (HUF) |ardny (%) id8szak végén (HUF) |végén (EUR) arany (%)

Ingatlanok 0 0,00 120 663 000 327 000 16,75
Atruhazhats értékpapirok 0 0,00 0 0 0,00
Banki egyenlegek 0 0,00 495 508 247 1342 841 68,78
Egyéb eszk6z6k 0 0,00 107 100 734 290 246 14,87
Osszes eszkdz 0 0,00 723271981 1960087 100,40
Kételezettségek 0 0,00 2877201 7797 0,40
Nettd eszkzérték 0 0,00 720394 780 1952 289 100,00

Il. A forgalomban levé befektetési jegyek szama

Forgalomban lévé befektetési jegyek szdma
1d8szak elején (db) Id&szak végén (db)
13 500 13 500

Ill. Az egy befektetési jegyre esd netto eszkdzérték:

A Letétkezel§ &ltal jovahagyott nettd eszkozérték adatok targyévben:



Nett6 e
Datum.. | eszkozérték e:;l;?::;trzk
" |Osszesitett (EUR) juté (EUR)
2021.01.04 | 137920235 102,163137;
2021.01.11 138200034 102,370396
2021.01.18!  1855367,72' 137,434646!
2021.01.25|  1834611,00 135897111
2021.02.01|  1831154,10 135641044
2021.02.08| 182017058 135494117
2021.02.15| 1784 187,09 132,162007
20210222 178242932 132,031801
2021.03.01|  1773977,37 131405731
2021.03.08| 176326441 130612179
2021.03.16 ] 176411896 130,675479)
2021.03.22 |  1762547,14 130559047
2021.03.29 1771048 ogl 131,188747
20210406 177418087 131420805
2021.04.12 1779839,79) 131,839984
2021.04.19|  1781787,36 131,984249
2021.04.26 |  1780562,61) 131,893527
2021.05.03 | 1779567,25| 131819796
2021.05.10|  180313597' 133,565627
2021.05.17|  197547125! 146,331204
2021.05.25!  1973997,03) 146,222002
20210531 | = 197298258  146.146858,
2021.06.07 |  1972036,17, 146,076753
2021.06.14 | 196905953 145856261
2021.0621| 196745875 145737685
2021.06.28 | _ 196694474] 145699610
(20210705 196563652, 145.602705
2021.07.12| 196531197, 145578664
2021.07.19 | 1964 588,82; 145525098
2021.07.26| 196357280 145449837
2021.08.02] = 196307156 145412708
20210809 196229318  145,355050,
2021.08.16 | 196172552 145,313001]
2021.08.23| 196109130 145,266022
2021.0830| 196047111 145220082
2021.09.06 | 959 697,76: 145162797
12021.09.13| 195780084 145022284
2021.09.20| 195671187, 144941620
2021.09.27|  1955396,37] 144,844176
2021.10.04 | 1954 31160] 144,763822
20211011  195251506] 144,630745
2021.10.18 | 1951749,09! 144,574007
2021.10.25| 194981506, 144,430745
2021.11.02 1 1949511,82] 144,408283
2021.11.08|  1968816,66] 145838271
2021.11.15| 196708095 145,709700
2021.11.22| 196257212 145375713
2021.11.29]  1962647,15, 145381270
2021.12.06| 196608888 145636213
2021.12.13 L 1962 668,35 145,382841
2021.12.20|  1960519,12; 145223639
2021.12.27 | 195602344 144,890625
20211231  1952867,38' 144,656843




A Primestone Two Ingatlanalap Kezelési Szabdlyzata az év végével nem irja el§ nett6 eszkozérték
szamitasanak kotelezettségét, melynek alapjan, a 2021. év végével lezart szdmviteli beszamol6ban
kimutatott sajat t6ke, az év lezdrasat megel8z8, 2021.12.27. napjara, mint a naptari hét elsé banki
munkanapjara vonatkozéan 6sszeallitott Nett6 EszkozértéktSl némi eltérést mutat.

2021-ben az év utolsé napja péntek volt, ezét 2021/12/31 napjara késziilt netté eszkdzérték
szamitas. A szamviteli beszamold szerinti netté eszkbzérték és az alapkezel6 nyilvantartdsa szerinti
netté eszkdzérték eltérése abbol adédik, hogy a szémvitel szerinti mérlegkészités napja késébbi, mint
az alapkezel6 netté érték szamitasanak hatarideje. EIGbbibl fakadéan az alapkezel§ és a letétkezeld
nem teljes koriien vette figyelembe a szamviteli eldirdsok szerint id6ben (az évek kozott)
elhataroland6 tételeket, mely bevételek és kisebb mértékben raforditdsok nem a 2021. évet illették,
ill. terhelték.

A szamviteli beszamold alapjan, az év utolsé napjdval szamitott nett6 eszkdzérték:

Netto
Netté eszkozérték eszkozérték Egy
Datum Osszesitett (EUR) jegyre juté (EUR)
2021.12.31 1952 289,38 144,614028

IV. A befektetési alap Gsszetétele

2021-ben az alabbiak szerint alakult:

Netté eszkdzérték

viszonylataban Osszes eszkoz
Befektetési alap ¢sszetétele |Piaci értéke (HUF) (%) viszonylataban (%)
Telek 0 0 0
Ipari ingatian 0 0 0
Vegyes hasznositasu ingatlan
(beruhazasra adott eléleg) 0 0,00 0,00
Hasznosltott ingatlan 120 663 000 16,75 16,68
Kovetelések 107 100 734 14,87 14,81
Ertékpapirok 0 0 0
Bankbetétek 495 508 247 68,78 68,51
Osszesen: 723 271981 100,40 100,00

B ON



V. A befektetési alap eszkdzeinek alakuldsa a targyidészakban

2021. évi adatok:
Bevételek =~ Osszeg (Ft)
Iroda bérleti dij ] 3581294/
Parkol6 bérleti dij 1191587
Uzemeltetési dij 1185919
Tovabbszamlazottrezsiktg 581003
Kozvetitett szolgdltatas 51397
Osszesen: 6591 200/
|
Koltségek Osszeg (Ft)
Rezsi ktg-ek (Fités, villamose 650576
Egyéb anyagkéltségek | 0
Kényvviteli szolgaltatas kdltsé 1286 000
Ugyvédi szolgltatasok koltsé; 1435 000!
Konyvvizsgalat | 900 000.
Forgalmazasi dij ? 450 000
Ingatlankezelési di 900 000
[Ertékbecslési dij 400000
Alapkezelési dij 10073 924
'Letétkezelési dij 3035 000
Vagyonvédelem 1034775
Ingatlaniigyndk _ 8750 000
'Karbantartas 427 289
Egyéb ki nem emelt igénybe v 1341 109;
Hatésagi dij 2000
‘Pénziigyi, befektetési szolgalt 142551
Biztositasi dij 357 163
Terv szerinti értékcsokkenési 3329225
‘Osszesen: 34514612
Egyéb raforditasok Osszeg (Ft)
iKulénadé 337000
Feligyeleti dij 238000
Epitményadé i 836 200
Eladott ingatlan beszerzési r' 306 425 778
Egyébnem részletezett: | 24645
Osszesen: ‘ 307 861 623 |
Pénziigyi miiveletek réforditd Osszeg (Ft)
Fizetetendd kamatok ! 1355433
' Arfolyamveszteség 77183!
.Osszesen: | 1432616



Részletezés Osszeg (Ft)
Ingatlanértékesités nyeresége 273 260 222
Fedezeti igyletek nyeresége vagy vesziesége 0
Kartérités, banatpénz cimen befolyo, illetve kifizetett

Osszeg 0
A befektetésijegyek forgaimazas kapcsana

befektetk dltal az alapnak fizetett dijak 0
Ingatlanlizemeltetési kdltségek 0
Ingatlan-kézmii kéltségek 650 576
Ingatlan karbantartasi kdltségek 427 289
Ingatianbiztositasi kdltségek 357 163
Ingatlanadok 836 200
Ingatlan-értékbecslési kdltségek 400 000
Ingatlaniigynéki jutalékok 8 750 000
|Jogi kéltségek 1435 000
Bankkoéltségek 142 551
Kamatkéliseg 1355433

Epitmény és telekad6 dsszetétele ingatlan bontdsban 2021-ben:

A 14868/25/A/09 és a 14868/25/A/11 helyrajzi szdmu ingatlan targyévben értékesitésre kerilt.

Ingatian megnevezése HRSZ. Ado jellege Ingatlanadé (Ft)
Budapest, lll. Szépvélgyi ut41.|14868/ 25/ A/ 8 épitményadé 836 200
Osszesen: 836 200

Az Alap bérbeadas utjan hasznositja az iroddkat. Az ingatlanok piaci értéke 2021.12.31-én:

_Iﬂgatlan megnevezése HRSZ. Teriilet (m2) Piaci érték Ertéknov. Beruhdzas
Budapest, Ili. Szépvélgyi ut 41114868/25/A/8 192 120 663 000
Osszesen: 120 663 000

Az alap targyévben hozamot nem fizetett.

Nett6 jovedelem (ezer Ft)
2019 -2087
2020 -37
2021 257 916




VI. Osszehasonlité tablazat az elmult hiarom izleti évrél, feltiintetve az egyes lizleti évek végén
regisztralt alabbi értékek:

Az Alap 2019. évben alakult, igy netté eszkozérték adatokkal a korabbi évekre nem rendelkezik. Az
alabbi tdblazat a szamviteli beszdmol6 alapjan szémitott 2019.12.31-i - 2021.12.31-i netté
eszkozértékeket tartalmazza:

Netté
. . Nettd eszkozérték - | eszkozérték Egy
Datum Osszesitett (EUR) jegyre juté (EUR)
2019.12.31 1347 952,61 99,848342
2020.12.31 1835 532,92 135,965402
2021.12.31 1952 289,38 144,614028

VIl. A szarmaztatott iigyletek részletes leirdsa a targyidGszakban, kategéridnkénti bontasban,
feltiintetve az ezekbdl eredé kiételezettségvallalas dsszegét.

Az Alapkezel6 a befektetési alap befektetési jegyei utdn a hozamra és a t6ke megévasara igéretet
nem tett. Szarmaztatott lgylete, vagy mérleg alatti egyéb garancidlis kdvetelése-kotelezettsége nem
volt. A befektetési alap kényvvizsgélatra kotelezett.

VIIL. T6keéattétel

Az Alap 2021.12.31.-én hiteldllomannyal nem rendelkezett, és derivativ ligylete nem volt az Uzleti
évben. T6keosszetételének mutatdit az alabbi tablazat szemlélteti:

Mutatd Képlet Elozo év Targyév
Sajét toke 350,60 25039,80
Idegen toke
Idegen tke 28,52 0.40
Sajat toke
Kotelezettségek
Sajat toke
_Saidtibke 35,87 0.36
Osszes forras
Befektetett eszk6z0k aranya | Befektetett eszk6zok
% Osszes eszkoz
Forgbeszk6z6k
" 27,64 83,32
Osszes eszkdz

Sajat toke aranya %

Tokefesziiltségi mutatd %

Eladésodottsagi mutaté % 28,24 0,26

TokeerGsség % —

72,34 16,68

Forgoeszk6zok ardnya %




IX. A befektetési alapkezelé miikodésében bekovetkezett valtozasok, valamint a befektetési
politika alakuldsara hat6 fontosabb tényezdk bemutatasa

A befektetési politika alakulaséra haté fontosabb tényezdk bemutatésa

Az Alap 1/1 tulajdondban harom ingatlan talalhat6, 14868/25/A/9, 14868/25/A/8 és 14868/25/A/11,
melyek természetben a 1037 Budapest, Szépvolgyi Ut 41. szam alatt taldlhatoak.

A 14868/25/A/9 ingatlan bérbeadds Utjan térténd hasznositdsa sordn a kedvezd befektetési piac
hatdsara olyan céggel sikeriilt megéllapodast kétni, aki a lehetGségeit vizsgdlva inkabb ingatlan
vésarlast helyezte elénybe a bérlettel szemben. Tekintettel arra, hogy az ajanlati ara a piaci
korilményeket és az értékelési arat figyelembevéve is kedvezé volt, igy az Alap annak az elfogadasa
mellett dontott és értékesitette a 14868/25/A/9 hrsz.-0 ingatlant. Az értékesités (2021.01.18) a
beszamolokészitésig lezarult. A 2019.12.19-én vasérolt ingatlan vételdra 148.131 eFt volt, melyet
365.000 eFt-ért sikeriilt értékesiteni, ezzel egy 216.869 eFt-os nyereséget realizélva.

A 14868/25/A/11 ingatlan szintén bérbe volt adva az év soran, am az év vége felé a térsashaz egyik
masik tulajdonosa jelezte, hogy meg kivanja vésarolni az ingatlant annak bérl6jével egyutt, sajat
hasznalatra. A targyaldsok soran kialkudott eladasi ar (214.686 eFt) alapjan az Alap erre az ingatlanra
is adas-vételi szerz6dést kotoétt 2021.05.11-én. A fenti eladasi ar 69.865.570 Ft nyereséget
eredményezett a 2019.12.19-i vételarhoz képest.

A fenti két ingatlaniigyletre vonatkozé tranzakci6bd! a 2021. lzleti évben jelentésebb eredményt
realizalt az Alap A két ingatlan egyiittes vételdra (2012.12.19) 292.949 eFt volt, mig az értékesitésbdl
befolyt 6sszeg 579.686 eFt-ot tett ki, ezzel egy 286.737 eFt nyereséget sikerdilt elérni.

A 14868/25/A/8 helyrajzi szamu ingatlan a 2020-as év soran bérbe volt adva, am a koronavirus miatt
kialakult gazdaségi-egészségiigyi valsaghelyzetre hivatkozva a bérlg felmondta a bérleti szerz6desét
és a bérleményét visszaadta. Ezt az ingatlant egyelGre bérlet utjén kivénja az Alap hasznositani azzal,
hogy amennyiben ezen ingatlanra is érkezik jelentds profitot realizélhaté (értékelési ar feletti) vételi
ajanlat ugy ezt is értékesiti. A 2021-es év sordn a legnagyobb eréfeszités ellenére sem sikerilt ennek
az egységnek a bérbeaddsa. Fontos tudni, hogy a kornyéken jelentSs iires teriilet allomany all
rendelkezésre, ezért a teriilet vonzobba tétele érdekében némi feldjitast kivanunk eszk6zolni az év
soran, ezzel ndvelve a bérbeadasi esélyeket.

Az Alap jovébeni ingatlanbefektetéseit is az ingatlanpiaci helyzet alakulasa fogja befolyasolni, mely
folyamatos elemzésre, értékelésre keriil.

Az Alap az ingatlanra vonatkozéan a biztositdsi kdr kockazatok csokkentésére megkotott biztositassal
rendelkezik. Az alap egyéb kockazatai kdzott a devizakockdzat az eszkozfejlesztések oldalan és az
orszagkockdzat jelenhet meg.

Az Alapot a kamatkornyezet, illetve a devizadrfolyamok elmilt id6szaki alakuldsa nem érinti
hitranyosan. Az Alap hitelallomannyal nem rendelkezik, igy torlesztési kockdzat sem jelentkezik az
Alapnadl. Az Alap a tulajdondban levé ingatlant részben Euro alapon hasznositja.



A befektetési alapkezelé miikddésében bekdvetkezett valtozasok:

A Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrf., mint Alapkezel6 miikédésében jelentds

valtozas nem kovetkezett be 2021. évben.

Budapest, 2022, aprilis 21.

ne“i’wo Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

Képviseli: Primestone Alpha Ingatian Befektetési Alapkezel§ Zrt.

Csoma Andras Salamon Adorjan Csaba
vezérigazgatd cégvezetd



