Primestone Two Ingatlanfejleszts Ingatlanbefektetési Alap

Eves jelentése — 2020

I/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti Bank
(Feligyelet) altal 2019.12.05-én kiadott H-KE-111-700/2019. szamu nyilvantartasba vételi hatarozattal
jott létre. Az MNB az ingatlanalapot 1221-57 szamon vette nyilvéntartasba.

Az Alap székhelye: 1123 Budapest, Alkotas utca 55-61. 5. em. Az Alap indulé tékéje: 1.600.000,- EUR
volt, ami az Alap Kezelési Szabalyzata alapjén, a legkisebb forgalomba hozatali értéke Az Alap
jegyzésére 2019.10.30-an keriilt sor a fenti indulé t&kével.

Az induld t6kébdl, befektetési allomanybdl 2019.12.31-én visszavaltisra keriilt 2.500 db befektetési
jegy Osszesen 245.900,- EUR &rfolyamértéken.

Az alapkezel8 neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel§ Zrt. (Alapkezels), mely
tarsasag rendelkezik a befektetési alapkezeléshez szlikséges Magyar Nemzeti Bank altal kiadott
engedéllyel a tevékenységének gyakorlasihoz. Az Alap kénywvizsgélatra kotelezett.

I. Vagyonkimutatas

Piaci értéke az id&szak |Teljes portféliobeli |Piaci értéke az idGszak | Piaci értéke az iddszak Teljes portfélidbeli

Befektetési eszkoz tipusa elején (HUF) ardny (%) végén {HUF) végén (EUR) ardny (%)

Ingatlanok 0 0,00 623 146 911 1706 644 92,98
Atruhizhat6 értékpapirok 0 0,00 0 0 0,00/
Banki egyenlegek 0 - 0,00 236 282 399 647 119 35,26
Egyéb eszkdzok 0 0,00 1939793 - 5313 0,29
Osszes eszkiz 0 0,00 861 369 103 2 359 075 128,52
| Kotelezettségek 0 0,00 191 160 967 523 542 28,52
|Nett6 eszkézériék 0 0,00 670 208 136 1835533| 100,00

Il. A forgalomban levé befektetési jegyek szama

|' Forgalomban lévé befektetési jegyek szama
Id8szak elején (db) ] Id6szak végén (db) |
13 500 | 13 500

lll. Az egy befektetési jegyre esé netté eszkdzérték

A Letétkezel altal jovahagyott nettd eszkdzérték adatok az Alap alakulésa éta:

Datum Netté eszkozérték | Nettd eszkozérték
Osszesitett (EUR) Egy jegyre juté

(EUR)
2019.12.05 1 600 000,00 100,00
2019.12.09 1599 300,41 99,96
2019.12.16 1574 260,77 98,39
2019.12.18 1573 830,52 98,36

 2019.12.23 1566 882,51 97,93 |

2019.12.30 1565 924,46 97,87




Netté

Netto

) e eszkdzérték
Datum ) eszkézérték Egy jegyre
Osszesitett EUR Rt
juté
2020.01.06 1319234,24 97,720000
2020.01.13 1318 600,98 97,670000
2020.01.20 1328 381,24 98,400000
2020.01.27 1355930,48 100,440000
2020.02.03 1355 246,87 100,390000
2020.02.10 1353121,74 100,230000
2020.02.17 1356 841,74 100,510000
2020.02.24 1356 196,29 100,460000
2020.03.02 1 355 426,96 100,400000
2020.03.09 1353127,61 100,230000
2020.03.16 1352 443,87 100,180000
2020.03.23 1352 027,08 100,150000
2020.03.30 1356 854,95 100,510000
2020.04.06 1356 281,31 100,470000
2020.04.14 1353 390,53 100,250000
2020.04.20 1352 317,62 100,170000
2020.04.27 1 356 769,08 100,500000
2020.05.04 1356 431,44 100,480000
2020.05.11 1354 356,50 100,322704
2020.05.18 1358 742,62 100,647601
2020.05.25 1358 078,38 100,598399
2020.06.02 1356 010,74 100,445240
2020.06.08 1355 426,04 100,401929
2020.06.15 1363 300,01 100,985186
2020.06.22 1362 630,55 100,935596
2020.06.29 1360 388,44 100,769514
2020.07.06 1358 268,09 100,612451
2020.07.13 1362 598,18 100,933199
2020.07.20 1362 145,53 100,899669
2020.07.27 1361 406,09 100,844896
2020.08.03 1 359 966,58 100,738265
2020.08.10 1 359 285,86 100,687841
2020.08.17 1363 332,91 100,987623
2020.08.24 1361 846,73 100,877536
2020.08.31 1361 152,40 100,826104
2020.09.07 1359 721,29 100,720096
2020.09.14 1364 802,80 101,096504
2020.09.21 1363 775,79 101,020429
2020.09.28 1362 151,26 100,900093
2020.10.05 1359 684,56 100,717375
2020.10.12 1365 377,38 101,139065
2020.10.19 1363 784,93 101,021106
2020.10.26 1363 228,64 100,979899
2020.11.02 1362 360,62 100,915601
2020.11.09 1361 464,14 100,849196
2020.11.16 1375 735,21 101,906312
2020.11.23 1379 743,60 102,203230
2020.11.30 1377 317,42 102,023513
2020.12.07 1376 356,78 101,952354
2020.12.14 1374 096,95 101,784959
2020.12.21 1381 156,73 102,307906
2020.12.28 1381 730,23 102,350387
2020.12,31 1381715,74 102,349314




A Primestone Two Ingatlanalap Kezelési Szabalyzata az év végével nem irja el nettd eszkdzérték
szamitdsanak kotelezettségét, melynek alapjén, a 2019. év végével lezart szamviteli beszamoldban
kimutatott sajat téke, az év lezarasat megel6z8, 2019.12.30. napjara, mint a naptari hét elsé banki
munkanapjara vonatkozéan sszedllitott Nett6 Eszkdzértéktsl némi eltérést mutat.

2020-ban az év utolsé napja hétfs volt, ezét 2020/12/31 napjara késziilt netté eszkdzérték szamitas.
A 2020. decemberében az Alap tulajdonaban &llé ingatlanra megkotott adasvételi szerzédés
mérlegkészitésig vald realizalodasa, lezarasa és ebb8l fakaddan az eladott ingatlan értékesitési
aranak, mint piaci arnak a szamviteli beszamoléban valé figyelembe vétele - tébbek kozott - szintén
eftérést generdlt a 2020. évi beszdmoléban 16v6 sajat tke és a letétkezeld &ltal kimutatott NEE
2020.12.31-i zar6 értéke kozétt. Részletesen levezetve a 2020. beszamold Kiegészité mellékletében.

A szamviteli beszamol6 alapjan, az év utolsé napjaval szamitott netté eszkdzérték:

Datum Nettd eszkozérték | Nettd eszkdzérték
Osszesitett (EUR) Egy jegyre juté
(EUR)
2019.12.31 1347 952,61 99,848342
2020.12.31 1835533 135,965402

IV. A befektetési alap 6sszetétele

2019-ben az aldbbiak szerint alakult:

Netté eszkdzérték
viszonylatdban
Piaci értéke (HUF) (%)

Osszes eszkoz

Befektetési alap 6sszetétele viszonylataban (%)

Telek 0 0 0
Ipariingatlan 0 0 0
Vegyes hasznositasi ingatlan

(beruhazasra adotteléleg) 0 0,00 0,00
Hasznositott ingatlan 406 539 604 91,25 74,47
Kévetelések 1659 888 0,37 0,30
Ertékpapirok 0 0 0
Bankbetétek 137678 195 30,90 2522
Osszesen: 545 877 687 122,52 100,00

3



2020. évi dsszetétel:

Netto eszkézérték |Dsszes eszkdz

Befektetési alap &sszetétele Piaci értéke {(HUF) viszonylataban (%) |viszonylatdban (%)
Telek 0 0 0
Ipari ingatlan 0 0 0
Vegyes hasznositast ingatlan

{beruhdzasra adott elleg) 0 0,00 0,00
Hasznositott ingatlan 623 146 911 92,98 72,34
Kovetelések 1939793 0,29 0,23
Ertékpapirok 0 0 0
Bankbetétek 236 282 399 35,26 27,43
Osszesen: 861 369 103 128,52 100,00

V. A befektetési alap eszkdzeinek alakulésa a tirgyid6szakban

2019. évi adatok:



Bevételek Osszeg (Ft)

Iroda bérleti dij 886748
Parkol6 bérleti dij 120159
Uzemeltetési dij 260327

.Tovabb szamlazott rezsi ktg 42 303
Arfolyam nyereség 4018 717
Osszesen: 5328254
Koltségek Osszeg (Ft)

‘Rezsi ktg-ek (Fités, villamose 71240

Kényvviteli szolgaltatas koltsé 100 000
Ugyvédi szolgéltatasok koltsé, 950 000
Kdnyvvizsgélat 300000
Forgalmazasi dij 30000

Ingatlankezelési dij 58 065
Ertékbecslési dij 600 000
Alapkezelési dij 584 356
Letétkezelési dij 274742
Vagyonvédelem 107 660
Egyéb ki nem emelt igénybe \ 2 000 905
Hatdsasi, igazgatasi, szolgéaltat 19872
Pénzligyi, befektetési szolgali 74531
Biztositasi dij 15750

Terv szerinti értékcsékkenési 288936
Osszesen: 5476 057
Egyéb raforditasok Osszeg (Ft)

Kiillénadd 19000
Felgyeleti dij 10000
Epitményadé 50198
Kdzvetitett szolgaltatasok érte 38075
Osszesen: 117 273
Pénziigyi miiveletek réfordits Osszeg (Ft)

Arfolyamveszteség 1821972
Osszesen: 1821972



Részletezés Osszeg (Ft)
Ingatlanértékesités nyeresége 0
Fedezeti iigyletek nyeresége 0
Kartérités, banatpénz cimen

befolyo, illetve kifizetett

Osszeg 0
A befektetési jegyek

forgalmazés kapcsana

befekteték altal az alapnak

fizetett dijak 0
Ingataniizemeltetési kdliségelk 0
Ingatlan-kézm(i kdltségek 71240
ingatian karbantartasi kélisége 0
Ingatianbiztositasi kdltségek 15750
Ingatlanaddk 0
Ingatlan-értékbecslési koltségs 0
Ingatlanligynéki jutalékok 0
| Jogi kéltségek 0
Bankkdltségek 74 531
Kamatkdltség 0




2020. évi adatok:

Bevételek

Iroda bérleti dij

Parkolé bérleti dij
Uzemeltetési dij

Tovabb szamlazott rezsi ktg
Kdzvetitett szolgdltatds
Osszesen:

Koltségek

Rezsi ktg-ek (Flités, villamosenergia, viz)
Egyéb anyagkdltségek

Kényvviteli szolgaltatas kéltségei
Ugyvédi szolgdltatasok koltségei
Kényvvizsgalat

Forgalmazasi dij

Ingatlankezelési dij

Ertékbecslési dij

Alapkezelési dij

Letétkezelési dij

Vagyonvédelem

Karbantartas

Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgaltatas
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak
Biztositasi dij

Terv szerinti értékcsdkkenési leirds
Osszesen:

Egyéb raforditasok

Kilénado

Fellgyeleti dij

Epitményadé

Kézvetitett szolgéltatdsok értéke

Egyéb nem részletezett:

Osszesen:

Pénziigyi miiveletek raforditasai
Arfolyamveszteség

Osszesen:

Osszeg (Ft)
16 143 060
3316462
5043 382
1331 347
46 120
25 880371

Osszeg (Ft)
1686613
67 787
1270000
212 500
500 000
270000
1 800 000
800 000
7 199 454
3000 000
2733922
1067 236
1450419
121 820
473 824
8112430
30 766 005
Osszeg (Ft)
247 000
170000
1448550
53892
983°
1920425
Osszeg (Ft)
571 296
571 296



Epitmény és telekadé dsszetétele ingatlan bontasban 2019-ben:

Ingatlan HRSZ Adoé jellege Ingatlanadé (Ft)
Budapest Ill.ker. Szépvolgyi ut 41.  14868/25/A/8 épitményado 12 309
Budapest Ill.ker. Szépvélgyi Gt 41,  14868/25/A/9 épitményadé 21220
Budapest Ill.ker. Szépvélgyi ut 41.  14868/25/A/11 épitményadé 16 669
Osszesen 50198

* megidllapodas alapjan adasvételtdl idGaranyosan

Epitmény és telekadé dsszetétele ingatlan bontashan 2020-ban:

"Ingatlan megnevezése HRSZ. |Adé jellege Ingatlanadé (Ft)
Budapest, Ill. Szépvolgyi it 41. |14868/25/A/8 épitményadé 355 200
Budapest, lll. Szépvolgyi ut 41. [14868/25/A/9 épitményadd 612 350

j Budapest, Ill. Szépvélgyi ut 41. |14868/25/A/11 épitményado 481 000

\stzesen: 1448 550

Az Alap bérbeadas (tjan hasznositja az irodakat. Az ingatlanok piaci értéke 2019. december 31-én az

alabbiak szerint alakult:

Ingatlan HRSZ Teriilet{m2)  Piaci érték (Ft) Ertékndv. Beruhazas

Budapest lli.ker. Szépvolgyi it 41. 14868/25/A/8 192 104 444 320 0
Budapest lil.ker. Szépvélgyi ut41.  14868/25/A/9 331 157658 040 0
Budapest Ill.ker. Szépvdlgyi Gt 41. 14868/25/A/11 260 144 437 240 0
Osszesen 406 539 600 0
Az ingatlanok piaci értéke 2020.12.3-én:

Ingatlan megnevezése |HRSZ. Teriilet (m2) |Piaci érték Ertéknov. Beruhazas
Budapest, Hl1. Szépvélgyi Gt 41. 14868/25/A/8 192 107 348 220 0
Budapest, 1. Szépvélgyi Gt 41. 14868/25/A/9 331 365 000 000 0
Budapest, Il Szépvilgyi it 41. 14868/25/A/11 260 150 798 690 0
Osszesen: 623 146 910 0

Az alap 2019. és 2020. években hozamot nem fizetett.

Netté jovedelem (ezer Ft)

2019

-2087

2020




VI. Osszehasonlité tablazat az elmult harom izleti évrdl, feltlintetve az egyes iizleti évek végén
regisztralt alabbi értékek:

Az Alap 2019. évben alakult, igy netté eszkdzérték adatokkal a kordbbi évekre nem rendelkezik. Az
aldbbi tébldzat a szamviteli beszamoldé alapjan szamitott 2019.12.31-i és 2020.12.31-i nettd
eszkozértékeket tartalmazza:

’7 Netté
eszkdzérték
Nett6 eszkozérték Osszesitett |Egy jegyre
Datum (EUR) jutd (EUR)
2018.12.31 0,00 0,000000
2019.12.31 1347 952,61 99,848342
2020.12.31 1835 532,92 135,965402

VI. A szarmaztatott lgyletek részletes leirdsa a térgyiddszakban, kategéridnkénti bontasban,
feltiintetve az ezekbdl eredd kételezettségviallalds sszegét.

Az Alapkezel§ a befektetési alap befektetési jegyei utdn a hozamra és a t6ke megovasara igéretet
nem tett. Szarmaztatott ligylete, vagy mérleg alatti egyéb garancialis kdvetelése-kotelezettsége nem
volt sem 2019., sem 2020. években. A befektetési alap konyvvizsgdlatra kotelezett.

VIIl. Tokedttétel

Az Alap 2019.12.31. valamint 2020.12.31.-én hitelaliomannyal nem rendelkezett, és derivativ ligylete
nem volt az lzleti évben. T6kedsszetételének mutatdit az alabbi tablazat szemlélteti:

Mutaté Képlet El6z6 év ' Targyév
Sajat téke
Sajat téke ardnya % . 443,96 350,60

ldegen t6ke

Tékefeszilltségi mutaté % Idegen téke 22,52 28,52
Sajat téke
Kételezettségek
Sajat téke
Sajat téke
Osszes forras
Befektetett eszkézék ardnya Befektetett eszkdzdk

Eladdésodottsagi mutatd % 22,21 28,24

T6keerbsség % 18,75 35,87

N N 74,47 72,34
% Osszes eszkdz

Forgdeszkdzik
Osszes eszkdz

Forgdeszk6zok ardnya % 25,52 27,64




IX. A befektetési alapkezel6 miikédésében bekdvetkezett valtozasok, valamint a befektetési
politika alakulasdra hat6 fontosabb tényezék bemutatasa

A befektetési politika alakuldsara haté fontosabb tényezék bemutatasa:

Az Alap 1/1 tulajdonadban hirom ingatlan taldlhato, 14868/25/A/9, 14868/25/A/8 és 14868/25/A/11,
melyek természetben a 1037 Budapest, Szépvolgyi Gt 41. szam alatt talalhatoak.

A 14868/25/A/9 ingatlan bérbeadéds Gtjan t6rténd hasznositisa sorén a kedvezd befektetési piac
hatdséra olyan céggel sikeriilt megéllapodast kotni, aki a lehet8ségeit vizsgdlva inkabb ingatian
vasarlast helyezte elénybe a bérlettel szemben. Tekintettel arra, hogy az ajanlati dra a piaci
kériilményeket és az értékelési arat figyelembevéve is kedvezé volt, igy az Alap annak az elfogadasa
mellett déntott és értékesitette a 14868/25/A/9 hrsz.-i ingatlant. Az értékesités a
beszamoldkészitésig lezarult.

A 14868/25/A/11 ingatlan szintén bérbe volt adva az év soran, 4m az év vége felé a tarsashaz egyik
masik tulajdonosa jelezte, hogy meg kivanja vasarolni az ingatlant annak bérl6jével egyiitt, sajat
hasznélatra. A targyaldsok soran kialkudott vételar alapjan az Alap erre az ingatlanra is adas-vételi
szerzddést kotott.

A fenti két ingatlanigyletre vonatkozé tranzakciébél a 2021. dzleti évben jelentésebb eredményt
realizél az Alap.

A 14868/25/A/8 hrsz a 2020-as év soran bérbe volt adva, 4m a koronavirus miatt kialakult gazdasagi-
egészségligyi valsaghelyzetre hivatkozva a bérlé felmondta a bérleti szerzédését és a bérleményét
visszaadta. Ezt az ingatlant egyelGre bérlet atjan kivdnja az Alap hasznositani azzal, hogy amennyiben
ezen ingatlanra is érkezik jelentds profitot realizélhato (értékelési ar feletti) vételi ajanlat dgy ezt is
értékesiti.

Az Alap jév8beni ingatlanbefektetéseit is az ingatlanpiaci helyzet alakulasa fogja befolyasolni, mely

folyamatos elemzésre, értékelésre kerdil.

Az Alap az ingatlanra vonatkozéan a biztositasi kar kockazatok csékkentésére megkdtott biztositassal
rendelkezik. Az alap egyéb kockazatai kbzétt a devizakockazat az eszkozfejlesztések oldalan és az
orszagkockazat jelenhet meg.

Az Alapot a kamatkérnyezet, illetve a devizaarfolyamok elmilt idszaki alakuldsa nem érinti

hatranyosan. Az Alap hiteldlloménnyal nem rendelkezik, igy térlesztési kockazat sem jelentkezik az
Alapnal. Az Alap a tulajdondban levé ingatlant részben Euro alapon hasznositja.
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A befektetési alapkezels miikddésében bek6v7tkezett valtozasok:

A Primestone Alpha Ingatlan Befektetési ﬁlxrré:pkezelfi Zrt., mint Alapkezel6 miik6désében jelentés
valtozés nem kévetkezett be 2020. évben.

Budapest, 2021. 4prilis 09. L

Tt

PrimestbCé’ Two Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap
/} L

Képvisgli: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezels Zrt.
L

Csoma Andras Salamon Adorjan Csaba
vezérigazgaté cégvezetd

11



