FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Primestone Two Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap tulajdonosainak

Vélemény

Elvégeztik a Primestone Two Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (,az Alap”) 2023. évi éves
beszdmoldjanak konyvvizsgilatat, amely éves beszdmolé a 2023. december 31-i fordulénapra készitett
mérlegbdl — melyben az eszkdzbk és forriasok egyezé végosszege 757 643 E Ft, az iizleti év eredménye
-216 199 E Ft veszteség -, és az ugyanezen idOponttal végzddd tizleti évre vonatkozé eredménykimutatasbol,
valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek sszefoglalasat is tartalmaz6 kiegészité mellékletbol all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamol6 megbizhaté és valos képet ad az Alap 2023. december 31-én
fennall6 vagyoni és pénziigyi helyzetér6l, valamint az ezen iddponttal végz6d6 tizleti évre vonatkozé jovedelmi
helyzetér6l a Magyarorszdgon hatdlyos, a szamvitelr6l szo6lo 2000. évi C. torvénnyel Osszhangban (a
tovabbiakban: ,,szamviteli torvény”).

A vélemény alapja

Konyvvizsgéalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal &sszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkoz6 — Magyarorszagon hatdlyos — tdrvények és egyéb jogszabdlyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennallé feleldsségiink bdvebb leirasat jelentésiink ,, A kényvvizsgalé éves beszamoid
konyvvizsgélataért valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptol és az Alapkezel6t6] a vonatkozé, Magyarorszagon hatdlyos jogszabalyokban és
a Magyar Koényvvizsgal6i Kamara ,,A kdnyvvizsgal6i hivatas magatartasi (etikai) szabdlyair6l és a fegyelmi
eljarasrol sz6l6 szabélyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Koényvvizsgalok
Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kédex kamarai tag kdnyvvizsgaloknak
(a nemzetkdzi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)”’ cimii kézikdnyvében (az IESBA Koédex-ben)
foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normdkban szerepl6 tovéabbi etikai elirasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az éltalunk megszerzett kdnyvvizsgélati bizonyiték elegend6 és megfelel alapot nyujt
véleményiinkhoz.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok a Primestone Two Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2023. évi tizleti jelentésébol
allnak. Az Alapkezeld vezetése felelds az tizleti jelentésnek a szamviteli térvény, illetve egyéb mas jogszabaly
vonatkozo el6irdsaival dsszhangban torténd elkészitéséért. A fliggetlen kdnyvvizsgaléi jelentésiink ,,Vélemény”
szakaszaban az éves beszdmolo6ra adott véleménylink nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamolo altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelosségiink az iizleti jelentés
atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszamolénak vagy a kdnyvvizsgilat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlinik-e, hogy az
lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkénk alapjan arra a kdvetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb
informéciok lényeges hibas 4llitast tartalmaznak, kotelességlink err6l és a hibés 4llitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi feleldsségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a szamviteli
torvény, illetve egyéb mas jogszabéaly vonatkozd eldirdsaival 6sszhangban van-e, és errol, valamint az tzleti
jelentés és az éves beszamol6 Hsszhangjarol vélemény nyilvanitasa.




Véleményiink szerint a Primestone Two Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2023. évi lizleti jelentése
minden lényeges vonatkozasban 6sszhangban van a Primestone Two Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
2023. évi éves beszamol6javal és a szamviteli tdrvény vonatkoz6 elirasaival. Mivel egyéb mds jogszabaly az
Alap szaméara nem ir eld tovabbi kdvetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk
véleményt.

Az uzleti jelentésben mas jellegli 1ényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitas sem jutott a tudomésunkra,
igy e tekintetben nincs jelentenival6nk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek feleléssége az éves beszamol6ért

A vezetés felelds a megbizhaté és valds képet add éves beszamolé elkészitéséért a szamviteli térvénnyel
Osszhangban, valamint az olyan bels6 kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé
véljon az akér csalasb6l, akar hibabol eredd lényeges hibas 4llitastol mentes éves beszamold elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése soran a vezetés felelos azért, hogy felmérje az Alapnak a véllalkozas folytatasara
valé képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzé tegye a vallalkozas folytatdsdval kapcsolatos
informécidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatdsanak elvén alapulé éves beszamold
Osszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatdsanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az
érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak
ellentmond6 tényez0, koriilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelosek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéért.
A konyvvizsgil6 éves beszamol6 kdnyvvizsgilataért valé felelossége

A konyvvizsgélat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arr6l, hogy az éves beszamol6 egésze nem
tartalmaz akar csalasb6l, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmaz6 fliggetlen konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossag magas foki
bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban
elvégzett konyvvizsgalat mindig feltirja az egyébként létezd lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek
csalasbdl vagy hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha észszerti lehet az a varakozas, hogy ezek dnmagukban
vagy egyiittesen befolyasolhatjék a felhasznalok adott éves beszamol6 alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

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

Tovabba:

Azonositjuk és felmérjilk az éves beszdmolé akar csalasbol, akar hibabdl eredd lényeges hibas
allitdsainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockédzatok kezelésére alkalmas
kdnyvvizsgélati eljarasokat, valamint elegendé és megfeleld konyvvizsgdlati bizonyitékot szerziink a
véleményiink megalapozasédhoz. A csalasbol ered6 lényeges hibas allitas fel nem tarasanak a kockazata
nagyobb, mint a hibabdl eredd¢, mivel a csalds magaban foglalhat §sszejatszast, hamisitast, szandékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll feliilirasat.

- Megismerjitk a kdnyvvizsgalat szempontjabol relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgélati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleloek, de
nem azért, hogy az Alap bels6 kontrolljanak hatékonysagéara vonatkoz6an véleményt nyilvanitsunk.

- Ertékeljikk a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelel6ségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodé kozzétételek észszeriiségét.

- Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénval6-e a vezetés részérol a véllalkozas folytatdsanak elvén
alapul6 éves beszamol6 Osszeéllitdsa, valamint a megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték alapjan arrél,
hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentos kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatdsara valo képességét illetben. Amennyiben
azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen kdnyvvizsgaléi
jelentéstinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoloban 1évé kapcsoléd6 kozzétételekre,
vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek, mindsitentink kell véleménylinket.
Kovetkeztetéseink a fuggetlen konyvvizsgdléi jelentéstink datumdig megszerzett konyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap
nem tudja a vallalkozast folytatni.



- FErtékeljilk az éves beszamol6 atfogé bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiikk azt is, hogy az éves beszamoloban teljesiil-e az
alapul szolgal6 iigyletek és események valés bemutatésa.

- Az irdnyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kdnyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve az Alap altal
alkalmazott bels6 kontrollnak a kdnyvvizsgélatunk soran dltalunk azonositott jelent6s hidnyossagait is,

ha voltak ilyenek.

Tatabénya, 2024. aprilis 25.
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Primestone Two Ingatlanfejleszt3 Ingatlanbefektetési Alap

Id8szak: 2023.01.01-2023.12.31
MERLEG Eszk6z6k (aktivak)

adatok eFt-ban
Sor- . . e i, El8z8 év(ek) P
<zAm A tétel megnevezése El16zG év médositasai Targyév

a b C d e
01. |A. Befektetett eszkozok (L. + II. sor) 144 490) 529 307
02. | L TARGYI ESZKOZOK 144 490 136 652
03. 1. Ingatlanok 100 329 98 192
04. 2. Ingatlanok értékkiilonbdzete 44 161 38 460
05. 3. Gépek, berendezések, felszerelések
06. 4, Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete
07. 5. Beruhizisok
08. 6.  Beruhdzisokra adott el8legek
9. | IL BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 392 655
10. 1. Befekeetési jegyek 392 655
11. |B. Forgbeszkézok (L+IL+IIL+IV. sor) 626 548| 228 207
12. | L KESZLETEK
13. 1. Ingatlankészletek
14, 2. Ingatlankészletek énékelési kilonbdzete
15. | I KOVETELESEK 1356 94 156
16. 1. Kovewelésck 1356 94 680
17. 2. Kovetelések ériékvesztése (- ) -524
18. 3. Kilfoldi pénzénékre sz016 kivetelések érékelési killsnbdzere
19. 4. Forintkdvetelések értékelési killonbszete
20. |TIL ERTEKPAPIROK 88 970
21 1. Erdkpapiok 88 025
22, 2. Enélpapirok énékkiilsnbszete 945
23. a) kamiatbél, osztalékbodl
2. b) egyéb 945
25. |IV.PENZESZKOZOK 625192 45081
26. 1. Pénzeszkdzok 625192 45 081
27. 2. Valuta, devizabetét értékelési kiilsnbozete
28. |C. Aktiv id8beli elhatirolasok 927 129
29. 1. Aldy id8beli elhatiroldsok 927 129
30. 2. Akdy id8beli ethatarolisok értékvesztése (-)
31. |D. Szarmazékos iigyletek értékelési kiilnbozete
32, ESZKOZOK OSSZESEN (A + B + C+D) 771965 757 643
MERLEG Forrésok (passzivak)

adatok eFt-ban
Sor- el v . Fo e 2 El8z6 év(ek) .
erhm A tétel megnevezése Ei6z6 év médositasai Targyév

a b C d e
33. | D. Sajat t6ke (I. + II. sor) 767 759 749 070
34, | INDULOTOKE 445 049 654 679
35. a) kibocsitott befektetési jegyek névériéke 527 712 737 342
36. b) visszavisirolt befeltetési jegyek névértéke () -82 663 -82 663
37. |l TOKEVALTOZAS (Tékensvekmény) 322710 94 391
38. a) visszavsirolt befelsetési jegyek értékkiilonbozetébdl 1356 1356
39. b)  Erékelési kiilonbozet tartaléka 44 161 32042
40. o) El6z6 évek eredménye 255792 277 192
41. d)  Ukleti évi eredménye 21401 -216 199
42. | E. Céltartalékok
43. | F. Kotelezettségek (I. + IL sor) 1922 6885
44. [I. HOSSZULEJARATUKOTELEZETTSEGEK
45. |1I. ROVID LEJARATUKOTELEZETTSEGEK 1922 6885
46. |G. Passziv idébeli elhatirolisok 2 284" 1688
47. | FORRASOK OSSZESEN (D+E+F+G) 771965 757 643
1/' .
Keltezés: Budapest, 2024.04.19. / \Q “9&'\ ﬂi\/\
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Primestone Two Ingatlanfejleszt§ Ingatlanbefektetési Alap

Id8szak: 2023.01.01-2023.12.31

EREDMENYKIMUTATAS
adatok eFt-ban
f;’;i A tétel megnevezése El§z8 év e Ev(eld Targyév
a b c d e
I. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 2010 3698
II. |EGYEBBEVETELEK 23
III. |ELADOTT ARUK BESSZERZESI ERTEKE -
Iv. |[MUKODESI KOLTSEGEK 22328 20517
V. |EGYEB RAFORDITASOK 1371 1184
VI. |PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 44325 16 646
VIL. [PENZUGYI MOVELETEK RAFORDITASAI 1258 16 537
VIIL [FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK | - 198 305
IX. |TARGYEVI EREDMENY 21401 - 216199
Keltezés: Budapest, 2024.04.19. ( } |
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Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

KIEGESZITOMELLEKLET

2023.12.31
TARTALOM:

.  ALTALANOS RESZ

II. SPECIFIKUS ADATOK
I1/1. Aktiv id6beli elhatarolasok
11/2. Passziv id6beli elhatarolasok

I1/3. Rovid és hosszu lejarata kotelezettségek részletezése

" III.” VAGYONL PENZUGY1I ES JOVEDELMI HELYZET ERTEKELESE

IV. TAJEKOZTATO ADATOK

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

Mellékletek:

1.Vagyoni, pénziigyi, jovedelmi helyzet mutatok
2.Cash-Flow kimutatas
3.Portfolid jelentés

Budapest, 2024.4prilis 19.

....................................

1on Adorjan Csaba-Csoma Andras Gyula
Primestghe Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt.



I. ALTALANOS RESZ

/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Primestone TWO Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti
Bank (Feliigyelet) altal 2019.12.05-én kiadott H-KE-III-700/2019. szémi nyilvéantartasba
vételi hatérozattal jott létre. A Feligyelet az ingatlanalapot 1221-57 szamon vette
nyilvantartasba.

Az ingatlanfejleszt6 alap székhelye: 1123 Budapest, Alkotas utca 55-61. 5. em.

Az ingatlanfejleszté alap indulé t8ké&je: 1.600.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelési
Szabélyzata alapjan, a legkisebb forgalomba hozatali értéke Az Alap jegyzésére 2019.10.30-
an kertilt sor a fenti indulé tékével.

Az alap indulé~t6kéje 16.000-db, egyenként 100 EUR névértékii HU0000724117 ISIN

- azonosit6ja zartkoriien forgalomba hozott befektetési jegybdl allt.

Az induld t8kébsl, befektetési allomanybél 2019.12.18-4n visszavaltasra kerdilt 2.500 db
befektetési jegy Osszesen 245.900,- EUR érfolyamérteken.

~ Az alap 2023.10.24-én kibocsatott 5 182 db egyenként 100 EUR névértekd HU0000724117
- - -ISIN azonositéju zartkorlien forgalomba hozott befektetési jegyet.

Az alapkezelé neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.. (Alapkezeld),
. mely tarsasag rendelkezik a‘befektetési alapkezeléshez szitkséges Magyar Nemzeti Bank dltal
kiadott engedéllyel a tevékenységének gyakorlasihoz.

Az Alapkezel8 székhelye: 1123 Budapest Alkotas utca 55-61. 5. em.
Az Alapkezel§ altal kezelt més alapok:
- Primestone ONE Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
.= Primestone EAGLE Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap
-__Primestone Alfa Ingatlanfejleszt Ingatlanbefektetési Alap

Az Alapkezeld képviseletére és a befektetési alap éves beszamoldjanak aldirasira jogosult

személyek:

Nev: Salamon Adorjan Csaba

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

Képviselet modja: egyiittes

Név: Csoma Andras Gyula
Cim: 1021 Budapest, Volgy utca 10/B 1. em. 3.
Tisztség: vezérigazgatd

Képviselet mddja: egyiittes

29/ |



Az Alapkezel6 a befektetési alap befektetési jegyei utdn a hozamra és a tbke megdvasara
igéretet nem tett. Szarmaztatott igylete nem volt.

Kapott, illetve adott fedezetek, biztositékok, 6vadékok, garancia- és kezességvallalasok nem
meriiltek fel a 2023-es tizleti évben.

A befektetési alap konyvvizsgalatra kotelezett, a megbizott konyvvizsgalo adatait az I/4. pont
tartalmazza.

/2. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

Az Alap az alabbi f6bb tdrvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti konyveit
és nyilvantartasait:
- A t8kepiacrél sz616 2001. évi CXX. szamu térveny
“Z°2000.évi C. torvény a szamvitelr8l (a tovdbbiakban: szamviteli torvény)
- 215/2000. (XII. 11) sz. kormanyrendelet a befektetési alapok éves beszamolo készitési
és kdnyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairol.
- 2014. évi XVL térvény a kollektiv befektetési formakrol és kezelikrdl, valamint az
egyes pénziigyi targyu torvények modositasarol
- abefektetési vallalkozasokrol és az arut6zsdei szolgéltatokrol, valamint az altaluk
‘végezhetd tevékenységek szabalyairl sz616 2013. évi CXXXVIIL. torvény (a Bszt.),
- . aPolgari Térvénykonyvrél sz616 2013. évi V. torvény (a Ptk.),
-~ aBizottsdg 2012. december 19-i 231/2013/EU felhatalmazason alapul6 rendelete a
.- 2011/61/EU eurdpai parlamenti és tandcsi irdnyelvnek a mentességek, az altalanos
mitkédési feltételek; a letétkezelSk, a tokeattétel, az atlathatosag és a feliigyelet
tekintetében torténé kiegészitésérdl (az ABAK-rendelet)

a) Az iizleti év, a mérlegkészités idopontja

Az iizleti év a teljes naptéari év, janudr 01-t61 -december 31-ig.

A mérlegkészités id6pontja: 2024 januar 31.

b) A beszdmold formdja, a vélasztott mérleg és eredménykimutatds formdtuma

A beszamolé a .befektetési  alapok éves beszamolo készitési és kdmyvvezetési
kotelezettségének sajatossagairdl. szol6 215/2000. (XIL11.) sz. kormanyrendelet alapjan
készl.

¢) Jelentds hibdk kimutatdsa

A befektetési alap a beszamolé szempontjdbdl 1ényegesnek mindsit minden olyan tényt,
adatot, amelynek elhagyasa vagy téves bemutatdsa befolyasolja a beszamolé adatait, a
felhasznal6 dontéseit.

o A szamviteli torvény 3.§ (3) bekezdés 3. pontja szerinti jelentds Osszegli a hiba, ha a
hiba feltirasdnak 6vében az ellenbrzések sordn — ugyanazon évet érintden —
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megallapitott hibék, hibahatdsok eredményt, sajat t6két noveld-csokkentd értékének
egyiittes (eldjelt6l fiiggetlen) Osszege meghaladja az ellendrzott Uzleti eév
mérlegf6osszegének 2 szazalékat, illetve, ha a mérlegféosszeg 2 szdzaléka nem
haladja meg az 1 millié forintot, akkor az 1 milli6 forintot;

o A szamviteli térvény 19.§. (3) bekezdése szerint amennyiben az ellendrzés az el6z8
{izleti év(ek) éves beszamolbjaban elkovetett jelentSs 6sszegl hiba(ka)t allapitott meg,
héromhasibos beszamol6t kell késziteni.

o A szamviteli torvény 88.§ (4a) bekezdése szerinti kivételes nagysagi vagy
eléfordulast bevételek, raforditasok, és koltségek vonatkozasdban az Alap akkor
mutatja be fentieket a kiegészitd mellékletben, ha dsszevont eredményhatésuk értéke
meghaladja az tizleti év mérlegfé0sszegének 10%-at.

e Az eszkdz6k esetén akkor tér el jelent8sen a piaci érték a konyv szerinti értéktdl, ha az
dsszes eltérés meghaladja az Alap nettd eszkozértékének 5%-at. Ebben az esetben kell
értékvesztést, visszairast, valamint értékhelyesbitést (szamviteli torvény 57.§ (3))
elszdmolni, ellenkez esetben nem.

d) A tdrgyi eszkizok értékesokkenésének elszdmoldsa

A targyi eszkozok értékesokkenését az egyedi értékelés elve alapjdn, a haszndlat varhato
idejét és a varhaté maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott linedris leirasi kulcsokkal
szamitjuk. A nettd szdzezér Ft beszerzési érték alatti eszkdzoket a hasznalatbavételkor egy
dsszegben szamolja el koltéségként. Az értékesokkenés elszamolasa negyedévente torténik.

Az értékesokkends alapja. az  eszkdz bekeriilési értékének és maradvanyértékének
kiilsnbozete. Terven feliili értékesokkenést az Alap nem szdmol el, ennek szerepét az
értékkiilonbozet elszamolasa tolti be.

e) Az értékkiilonbézet elszdmoldsdnak modja

A befektetési alapok sajatos tevékenysége kovetkeztében az eszkozoket és a kotelezettségeket
--a mérlegkészitéskori piaci értéken kell értékelni annak érdekében, hogy a nettd eszkdzérték
levezethetd legyen a szamviteli nyilvantartasokbol.

A piaci értékre torténd értékelés-eszkoze az értékkiilonbozet képzése. Az értékkilonbozet a
konyv szerinti érték és a piaci érték kiilsnbozeteként adodik. Az értékkiilonbozet elszamolasa
a t6kevaltozassal szemben torténik.

Az értékesitett ingatlanokra. értékpapirokra jutd értékkiilonbdzet a t6kevaltozdssal szemben
kertl kivezetésre.

£) Az Alap nettd eszkozérték szdmitdsdnak mddja

A Kezelési Szabalyzat alapjan, az-Alap Nett6 Eszkozértékét az Alapkezeld allapitja meg €s a
Letétkezel6 ellendrzi.

Az Alapkezel$ koteles minden, az Alap Nettd Eszkozértékének megéllapitasahoz sziikseges
dokumentumot a Netté Eszkozérték megallapitdsanak rendszerességéhez igazodva, késedelem
nélkiil megkiildeni a Letétkezel6nek és az Ingatlanértékeldnek.



Az Alap Netté Eszkozértékét és az egy Befektetési jegyre juté Netté Eszkdzérteket az
Alapkezel6 minden naptéri hét elsé banki munkanapjéra vonatkozéan hatérozza meg, az Alap
naptari hét elsé banki munkanapjan meglévd eszkozeinek a naptari hét els6 munkanapjan
ismert legfrissebb adatai (4rfolyam- és hozamadatok) alapjan, legkés6bb a naptéari hét els6
banki munkanapjat kovet6 harmadik munkanapon (,,T”+3). A Netté Eszkézértck rendszeres
megallapitasan til a Kbftv-ben és a Kezelési Szabalyzatban meghatérozott esetekben sor
keriilhet a Nettd Eszk6zérték eseti megéllapitésara is.

A Kbtv. IL fejezet 20. pontjaban foglaltak alapjan: a befektetési alap sajat tékéje: a befektetési
alap induldsakor a befektetési jegyek névértékének és darabszaménak szorzatival megegyez
t6ke, amely az alap miikddése sordn a befektetési alap nettd eszkdzértékével azonos;

A Primestone Two Ingatlanalap Kezelési Szabalyzata az év végével nem irja €lé nettd
eszkOzérték szamitisanak kotelezettségét. Az Alap Netté Eszkozértékét és az egy Befekietési
jegyre juté Netté Eszkozértéket az Alapkezeld minden naptari hét elsé banki munkanapjéra
vonatkozdan hatarozza meg.

A 2023.12.31-i bazisnappal, 2024.01.04-4n az Alap nett6 eszkozértéke: 1.961.969,49 EUR,
melybdl az egy alapjegyre juté nettd eszkozérték: 105,019243 EUR az alapkezelS és
letétkezel6 alapjan.

A szamviteli beszamoloban a“sajat t6ke zard értéke (2023.12.31.): 1.956.920,42 EUR,
melynek alapjan az egy. alapjegyre jutod netté eszkozérték 104,748979 EUR. Forgalomban
1év6 befektetési jegy allomany: 18 682 darab.

A-2022:12.31- Nettd eszkozérték és-az éves beszdmoldban kimutatott sajat toke eltérései az
alabbi f6bb tényezOkbol fakadtak:

‘A kovetelések; kotelezettségek és id8beli elhatérolasok eltérése nem jelentds, ezek abbol
-ad6dnak,-hogy. a szamvitel szerinti mérlegkészités id6pontja késébbi, mint az az alapkezeld év
végi nettd. eszkdzérték - szdmitdsanak napja, igy utébbindl mér teljes korben allnak
rendelkezésre a gazdalkodas informacioi.

Téblazat az eltérés sorairdl és Gsszegérol

Eur Huf

Ingatlanok eltérése

= Kovetelések eltérése -3037 -1162503
Betétek eltérése -215 -82 298
Pénzeszk6zok eltérése
Kotelezettség eltérése -1726 -660 678
Id6beli ethatarolds eltérése -71 -27 177
Osszesen -5049 -1932656

g Specidlis és mérlegen kiviili kitelezetiségek

Specialis és mérlegen kiviili kdtelezettségek a targyidészakban nem mertiltek fel.



3. A BESZAMOLO KESZITESEERT FELELOS MERLEGKEPES KONYVELO
NYILVANOS ADATAI

Név: Galambos Rita
Regisztracios szdm: 135 468

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

Név: KNOW-HOW AUDIT Kft.

Cim: 2800 Tatabanya, Ifjusag ut 23. fsz.2

MKVK nyilvantartasi szama: 000573

Hlogyik Zsuzsanna

MKVK tagsagi szam: 000263

Cim: 2800 Tatabanya, Ifjusag Gt 23. fsz.2
Az éves beszamold konyvvizsgalataért a konyvvizsgalé éltal felszamitott dija az érvénybe
16v6 szerzbdése alapjan 500.000,- Ft + Afa. A kdnyvvizsgalo altal a targyévi tizleti évben az
_egyéb bizonyossagot nytjté szolgaltatdsokért, az adotanicsaddi szolgéltatasokert és az egyeb
- nem kdnyvvizsgaléi szolgaltatasokért dijakat nem szdmitott fel.



II. SPECIALIS ADATOK

/1. KOVETELESEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Téargyév
Biztositék: 0 0
Afa: 865 171
Vevkovetelés (bruttd): 368 533
Vevé értékvesztés: -524
Egyéb: 123 93 994
Osszesen: 1356 94 156

1I/3 ERTEKPAPIROK

- Az-Alap az értékpapirok kozott két darab rovid lejaratd diszkontkincstirjegyet tart nyilvan

88.970 e ft értékben.

/2. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK

_ Megnevezés Osszeg eFt-ban
Eléz6 év Targyév
Bevételek aktiv elhatérolésa: 927 75
Koltségek aktiv elhatarolasa: 0 54
7| Osszesen: 927 129

/3. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 é&v | Targyév
Szallitok 1922 1581
Fizetend§ afa 0 0
Tlleték 0 0
MNB-Feligyeleti dij 0 0
Kiilonadd 0 42
Epitményadd 0 0
Befektetési jegy visszavaltasbol szarmazo kot. 0 0
Kaucio 0 5262
Kapott foglald 0 0
Osszesen: 1922 6 885




HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Térgyév
Felvett hitel hossza lejarata része 0
Osszesen: 0 0
/4. PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Koényvvizsgalati dij 900 250
Forgalmazasi dij. 0 0
Bérleti dij bevételek 0 1376
Egyéb g 0 0
Kiilonado 96 0
Feliigyeleti dij - 67 62
Foly6szamla kamat 1222 0
1+ Osszesen: 2 285 1688




o

M. VAGYONI, JOVEDELMI ES PENZUGYI HELYZET

Az Alap 2019. évben hdrom ingatlant vésdrolt. Az Alap ingatlanait bérbeadds utjan
hasznositotta az elmult években, mig a hirom ingatlanbol 2021-ben két ingatlan értékesitésre
kertilt.

Az Alap 2023 .februdr 16-4n hozamfizetést kezdeményezett. Az Alapkezeld dontése alapjan
kifizetett hozam 499,999,5 EUR, a forgalomban 1év4 13.500 db befektetési jegy alapjén az
egy befektetési jegy alapjén az egy befektetési jegyre juto kifizetett hozam 37,037 EUR/ db,
amely 198.305¢ Ft.

A kezelési szabalyzat IX.44 szerinti ,,E” nap: 2023.februar 22.

Az Alap 2023.10.24-én kibocsatott 5 182 db egyenként 100 EUR névértékit HU0000724117
ISIN azonositéju zartkdriien forgalomba hozott befektetési jegyet, melyet eladott 106,134701
EUR/ db arfolyamon 549,990,02 EUR-ért.

—Az'Alap 2023:10.24-én vasérolt 2.636.443 db egyenként 1 EUR névértékii, 0,491516 EUR/db
- arfolyamon '1.295.506 EUR-ért ELBA Ingaltanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap A sorozati

Nyilt végli befektetési jegyet, melynek MNB nyilvantartasi szdma 1221-53 , ISIN kédja
HU0000733712.

~Az Alap-2023.12.28-4n" a méglévs, befektetési allomanybdl eladott 507.836 db ELBA

Ingaltanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap A sorozatt Nyilt végii befektetési jegyet, melynek
HU0000733712 ISIN kédja, 1 EUR/db a névértéke, az arfolyama 0,483286 EUR.

A szerz8dés teljes Osszege 245.430,03 EUR.

A megbizas id6tartama RTforg (2023.12.28)+90nap .

™



JOVEDELMEZOSEGI HELYZET ERTEKELESE

o Koltségek nagy része konyvelési, kdzjegyz6i, tigyvedi, konyvvizsgalati dij, alapkezeldi
dij, értékbecslési dij, letétkezelési dij, bank kéltség, rezsi, ingatlan lizemeltetési dij
formajaban meriilt fel.

o A térsasdg értékesités nettd arbevétele bérleti dijakbdl és az athdritott rezsi koltségekbol
keletkezett. Az arfolyamvéltozas (EUR/HUF) jelentds arfolyamkiilonbézetet generélt az
{izleti évben, mely pénziigyi miiveletek bevételei kozott jelenik meg.

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

A 2023.12.31-1 beszamoldkészitési id6pontra dsszeéllitott Cash Flow kimutatast a 2. szamu
melléklet tartalmazza.

Az Alap Portfolidjelentését az éves szamviteli beszamold alapjan, a befektetési alapok éves
_beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairol szolo 215/2000.
+(XIL:11:) 5z Kormianyrendelet altal eldirt formaban, a 3. szamt mellékletben foglaltuk dssze.



IV. TAJEKOZTATO ADATOK

v/1. MUKODESIKOLTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z0 év Targyév
Rezsi ktg-ek (F(ités, villamosenergia, viz) 207 82
Egyéb anyagkdltségek 0 0
Konyvviteli szolgaltatds kéltségei 1236 1236
Ugyvédi szolgéltatdsok koltségei 0 90
Konyvvizsgalat 900 500
Forgalmazasi dij 360 360
Ingatlankezelési dij 600 600
Ertékbecslési dij 400 400
Alapkezelési dij 11366 9152
| Letétkezelési dij 3000 3000
Vagyonvédelem.. 661 372
Karbantartas .~ 140 1140
Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgéltatas 753 794
Pénziigyi, befektetési szolgéltatasi dijak 385 382
Biztositasi dij .- 185 273
Terv szerinti értékcsokkenési leiras 2136 2136
Ingatianiigynok dija 0 0
Kozvetitett szolgaltatdsok 0 0
Osszesen:z+-= " 22 329 20 517

IV/2. INGATLANOK RESZLETEZESE

Az Alap egy ingatlannal rendelkeZett az iizleti év nyitdsakor. Az ingatlanok cime 1037
Budapest Szépvolgyi Gt 41..11/1 szamu lakés (albetét) ingatlan és hrsz 14868/25/A/8). Az
‘ingatlan a Szépvolgyi Irodaparkban talélhatd 192m?2 alapteriiletii iroda és a hozz4 tartozd 8 db
-:=felszini parkol6, melyet bérbeadés witjin hasznosit az alap.

V. Piaci helyzet

A koronavirus 4ltal okozott gazdasagi és egészségiigyi valsdg, majd ezt kovetben az orosz-
-ukrdn habori hazai hatasaival-kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy..a beazonositott hatdsok nincsenek olyan jelentds vagy
szémottevéen negativ hatdssal az Alap piaci helyzetére, amely 1ényegesen befolydsolnd, vagy
1ényegesen bizonytalannd tenné.dz Alapnak a véllalkozas folytatdsara vonatkoz6 képességét,
illetve annak a mérlegkészités id6pontjaban valé megitélését ugyanezen idészak tekintetében.

Az Alap gazdilkodasiban a fenti hatdsokon tdlmenSen a deviza 4rfolyamkockazatok
jelent8sebbek, melyet eddig sikeresen kezelt az alap.

d\,_
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VAGYONL PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

1. szdmu melléklet

indulo téke

2023.12.31
1. Vagyoni helyzet
Mutatéd Képlet El6z6 év Targyév
Sajat téke
1 | Sajat t6ke ardnya % ) 18253,9 8737,55
Idegen t6ke
Idegen téke
2 | Tokefesziiltségi mutaté % o 0,55 1,14
Sajat t6ke
3 | Elad6sodottsagi mutatd % o ?,Ze ,,Se - 0,25 0,92
Sajat toke
Sajat toke
4 | Tokeersség % -- , 99,46 98,87
~ Osszes forras
570k ard Befektetett eszk6z0k
5 ?efektetett eszk6z0k ardnya £ . 18,72 69.86
%o Osszes eszkoz
Forgbeszk6zok
6 | Forgoeszkozok aranya % -- . 81,16 30,12
| Osszes eszk6z
2. Pénziigyi helyzet
Mutato Képlet El6z0 év Targyév
1 | Pénziigyi eredmény Eft Cash flow 129 684 -580 111
2 | Likviditasi mutato  Eorghesrledgi 325,99 33,15
HEVICHHAST Tuto Rovid lejarati kot. ’ ’
5 | Licviditasi avorsss Forgdeszk.-készletek 225,00 3318
tkviditasi gyorsrata Rovid lejarata kot. ’ ’
3. Jovedelmezdség
Mutato Képlet El6z6 év Targyév
: Arbevétel ardnyos Téargyévi eredmény 1064 sa g
jovedelmezbség % Netto arbevétel ’ ) ’
- | Eszk0zaranyos Téargyévi eredmény
2].. . e 2,77 -28,54
jovedelmezbség % Eszk6z0k sszesen
Toékearanyos Téargyévi eredmény
3., Y " @ e 2,79 -28,86
jovedelmezdség % sajat tOke
Fizetett. fizetendd
4 | T6kearanyos osztalék % hozam 0,00 30,29
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CASH-FLOW-kimutatas

Tétel- ] ]
, A tétel megnevezése
szam El3z6 év Targyév
a b E Forint E Forint
1. ‘Szokasos tevékenységhdl szarmazé pénzeszkdz-valtozas 127 674 -509 288
1. "Targyévi eredmény +/- (befolyt béreti dij és hozam nélkiil) 19 391 -24 717
2. ElszAmolt amortizacid + 2136 2136
3. 'Elszamolt értékvesztés és visszairas +
4. 'Elszamolt értékelési kiilonbozet +/- 25963 -12 119
5. {Céltartalék képzés és felhasznalas kiilsnbozete +
6. iIngatlan befelcetések értékesitésének erdménye +/-
7. .Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltdsanak eredménye +/-
8. ‘Befekrett eszkozok allomanyvaltozsa +/- -25 963 -386 953
9. Forudeszkozok allomany valtozasa + 105 741 -92 800
10. Révid lejaratd kotelezettségek dllomanyvéltozdsa +/- 22 4963
11. ‘Hosszi lejarath kotelezettségek allomanyvaltozasa +/- 0
12. : Aktlv idébeli elhatdrolisok allomanyvaltozasa + -923 798
13. _ Passziv iddbeli elhatarolasok allomanyvaltozasa +/- 1307 -596
II. 'Befektetési tevékenységbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas 2 010 -82 148
14. {Ingatlan beszerzés - 0
15. Ingatlan eladas +
16. Befolyt bédeti dijak + 2010 6 822
17. Ertékpapirok beszerzése - -88 970
18. E rtékpapirok eladisa,bevaltasa +
19. :Kapott hozamok +
II1. Pénziigyi miiveletekbél szarmazé pénzeszkoz-valtozas 0 11 325
20. Befektetési jegy kibocsatas + 209 630
21, Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport -
22. ,Befektetési jegy visszavasarlsa - 0
23. | iBefektetési jegyek utdn fizetett hozamok - -198 305
24. {Hitel, illetve kolcson felvétele +
25. |Hitel, illetve kolcson toresztése -
26. 'Hitel, illetve kdlesén utan fizetett kamat -
Iv. 'Pénzeszkozok valtozasa (FIFIIHIIL sorok) 129 684 -580 111
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3.szamu melléklet

Alap neve,

lajstromszama: Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlenbefektetési Alap 1221-57
Alapkezel6 neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt

Letétkezeld neve: K&H Bank Zrt.

NEE szamitas tipusa:

A Nett6 Eszko6zérték megallapitasa
az Ertékelési Napra (,,1” napra)

vonatkozdan torténik

2023
Téargynap 2023.12.31
Sajat t6ke (EUR) 1 956920,42
Egy jegyre juté NEE (EUR) 104,748979
Darabszam: 18682

e  az éves beszamolo adatai alapjan
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A tdrgynapi netto

eszkozérték meghatdrozdsa:

" - Osszeg/Frt| Osszeg/lrték
1 KOTELEZETTSBGEK &k EUR HUF (%)
Vi.: Hiteldllomany (Osszes) | Hitelezd Futamidé [} 0 0,00%
V2. Fivéb kitelezettsézelk: 17987 6 885190 092%
Alapkezeldi dif miatt 2518 963 775 0.13%
LetétkezelSi dij niatt 653 250 000 0,03%
Ingatlanértékels dija miatt 0 0 0,00%
Kozzétételi ktu, miatt 0 0 0,00%
Kaltséeként elszimolt ey éb tétel miatt 961 367 756 0,05%
Ezyéb - nem kltsée alapt - kitelezettsén 13856 5303659 0.71%
Y3, Céltartalékok 0 ] 0.00%
Y4, Passziv iddbeli elhatdroldsok: 4 409 1687601 0.23%
Kitelezettségek Gsszesen: 22396 8572791 1,14%
. Osszeg/Forg | Osszeg/Forgalm
iR ESZKOZOK almi érték i érték HUF (%)
EUR
wi. Folybszdmla, készpénz: 1490 570270 0,08%
w2 | Eayéb kvetelés: 245979 94155719 1257%
) " Lekitott bankbetétek: Bank KH Futamidé 14 | 116 283 44510 731 594%
nap
W31 Max 3 hd lekotésii: - 116283 44510731 5,94%
W32, 3 hénapnal hosszabb, lekdtésti: 0 0 0,00%
wa Yrtékpapirok: 7] Megnev. Devizanem | Névérték 1258229 | 481624862 | 64,30%
4.1 Diszkontkincstéegyek HU0000524814 HUF 30 000 000 74217 28 408 626 3,79%
HU0000524939 HUF 61 400 000 158 215 60561 660 8,08%
/42 Befektetésijegyek . ELBA Ingatlanfejles2té EUR 0 | 1025797 392 654 575 52,42%
Ingatlanbef Alap (2.128.607 db)
¥/, Ingatianok 357 000 136 652 460 18.24%
5.1 Ingatlanok
1037 Budapest, Szépvoigyiit 41, T/1 Hrsz:14868/25/A/8 357000 136 652 460 18,24%
W52 Epités alatt 4116 ingatlanok 0 0 0,00%
1
53 Beruhédzisra adott eléleg 0 0 0,00%
[ 0 0
we. Aktividobeli elhatdrolds ok: 336 128 570 0,02%
'_ Eszkizik dsszesen: 1979 316 757 642 612 101,14%
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Primestone Two Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

Uzleti jelentése - 2023

A Primestone Two Ingatlanfejleszt8 Ingatlanbefektetési Alap zartkord, kizérélag szakmai befektetSk
szaméara hozzaférhetS alap. Az Alap nyilvéntartasba vételének idépontja 2019. december 5., a
nyilvantartasba vételt elrendel6 MNB hatdrozat széma: H-KE-1II-700/2019, az Alap lajstromszama
1221-57. Az Alap futamideje hatarozatlan. Az Alap egy befektetési jegy sorozatot bocsétott ki (ISIN
azonosité: HU0000724117). Kibocsatasra keriilt 16.000 db, 100 EURO névértékii befektetési jegy,
amelyek dematerializalt értékpapirként kerultek el6allitasra. A mérleg forduldnapjan a befektetési a
forgalomban 1év8 befektetési jegyek darabszama 18.682 db. Az Alap hozamot a Kezelési
Szabélyzatban foglalt feltételek mellett fizethet; 2023-ban 499.999,50 EUR hozam kerilt a
befektetéknek kifizetésre.

Az Alapot a Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zértkor({ien Miikod6 Részvénytarsasag
kezeli, amely a miikodési engedélyét a- Magyar Nemzeti Bank 2019. februar 19-én kelt H-EN-IlI-
68/2019. szdmu hatdrozata alapjén szerezte meg.

Az AlapkezelS a targyévben a-1123 Budapest, Alkotds utca 55-61. 5.em. alatti éplletben levd
székhelyen m{ikédétt. Az Alap telephellyel nem rendelkezik.

__Az Alap kényveiben a netté eszkdzérték 2023.12.31-én: 1.956.920,42 EUR (a szamviteli beszdmold
“alapjan), az egy alapjegyre juté nettd eszkdzérték: 104,748979 EUR/db volt. Az Alap térgyévben
. .216:199 eFt targyévi szamviteli eredményt (veszteséget) realizalt.

Az Alap nem rendelkezik sem kélcsénbe adott, sem pedig kélcsonbe vett értékpapirral. Az Alap 2023.
december 31-i nyilvantartasdban nem szerepel hitelallomany.

Az Alap 1/1 tulajdondban a- mérlegfordulén egy ingatlan taldlhaté (hrsz.14868/25/A/8), mely
“természetben a 1037 Budapest, Szépvélgyi Ut 41. szam alatt talalhato.

A 14868/25/A/8 hrsz alatti ingatlant egyelSre bérlet Gtjan hasznositja az Alap azzal, hogy amennyiben
_--ezen ingatlanra is érkezik jelent8s profitot realizélhato (értékelési ar feletti) vételi ajanlat ugy ezt is

értékesiti.

Az Alap 2023.10.24-én 2.636.443 db befektetési jegyet vdsdrolt az ELBA Ingatlanfejlesztd
Ingatlanbefektetési Alapbél (HU0000733712) amelybdl mérlegfordulénapig 507.836 db visszavaltasra
keriilt. Az ELBA egy balatonfenyvesi kikétét, étteremet és hotelt tulajdonol.

Az Alap jévébeni ingatlanbefektetéseit is az ingatlanpiaci helyzet alakuldsa fogja befolydsolni, mely
folyamatos elemzésre, értékelésre kerdl.

Az Alap az ingatlanra vonatkozéan a biztositdsi kar kockazatok csokkentésére megkotott biztositdssal
rendelkezik. Az alap egyéb kockazatai kézdtt a devizakockazat az eszkozfejlesztések oldalan és az

orszagkockazat jelenhet meg.
Az Alap kutatds- és a kisérlet fejlesztés teriileteire tekintettel nem tervez beruhazasokat. d_\
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Az Alap koérnyezetvédelmi kockdzatai az ingatlantulajdonok kornyezetvédelmi feladataihoz
kapcsolédnak, melyeknek folyamatosan eleget tesz az Alapkezeld.

Az Alap likviditas mutaté értéke az év végén 33,15, likviditasa stabil.

Budapest, 2024.04.19
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f/
{- képviseli: Primestone Alpha Ingatlan Alapkezel6 Zrt.

Csoma Andras Salamon Adorjan Csaba
vezérigazgatd cégvezetd



