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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap tulajdonosainak
Vélemény

Elvégeztiik a Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (,,az Alap”) 2022. évi
éves beszamoldjanak konyvvizsgalatat, amely éves beszamold a 2022. december 31-i fordulonapra
készitett mérlegbdl — melyben az eszk6zok és forrasok egyezd végdsszege: 771.965 E Ft, a targyévi
eredmény 21.401 E Ft (nyereség) -, és az ugyanezen idéponttal végz6do iizleti évre vonatkozo
eredménykimutatisbol, valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek osszefoglalasat is
tartalmazo kiegészité mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt €ves beszamolé megbizhaté és valos képet ad az Alap 2022.
december 31-én fennall6é vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen idSponttal végz6dod
tizleti évre vonatkoz6 jovedelmi helyzetérol a Magyarorszagon hatélyos, a szamvitelrdl sz616 2000.
évi C. torvénnyel 0sszhangban (a tovabbiakban: ,,szamviteli torvény™).

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatélyos — térvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6 feleldsségiink bévebb leirasat jelentésiink ,,4
konyvvizsgalo éves beszamolod konyvvizsgalataért valo felelGssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenck vagyunk az Alaptél és annak kezel6jétdl, a Primestone Alpha Ingatlan Befektetési
Alapkezelé Zrt.-t6l, a vonatkozd, Magyarorszdgon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaléi Kamara ,,A konyvvizsgaloi hivatéds magatartasi (etikai) szabalyairol és a fegyelmi
eljarasrol szolo szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kodex
kamarai tag kényvvizsgaloknak (a nemzetkozi fliiggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii
kézikonyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normékban
szereplo tovabbi etikai eldirdsoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld
alapot nyujt véleményiinkhoz.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informacidk a Primestone TWO Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 2022. évi

tizleti jelentésébdl allnak. A Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
lgyvezetése (tovabbiakban ,,vezetés") felelds az {izleti jelentésnek a szdmviteli térvény, illetve
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egy€b mas jogszabaly vonatkozoé eléirdsaival 6sszhangban torténd elkészitéséért. A fliggetlen
kényvvizsgaldi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban az éves beszamoléra adott véleményiink
nem vonatkozik az lizleti jelentésre.

Az €ves beszamolo altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felel@sségiink az
egyéb informacidk dtolvasasa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az egyéb informaciok
lényegesen ellentmondanak-e az éves beszamolonak vagy a konyvvizsgélat soran szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlinik-e, hogy azok lényeges hibas allitast tartalmaznak.
Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informacidk
Iényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas allitas jellegérd] jelentést
tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi feleldsségiink tovdbba annak megitélése, hogy az iizleti
jelentés a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé elbirasaival 6sszhangban
van-¢, €s err6l, valamint az lzleti jelentés és az éves beszamold §sszhangjarél vélemény
nyilvanitasa.

Véleménytink szerint a Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2022. évi
lizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban Osszhangban van a Primestone TWO
Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap 2022. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli
torvény vonatkozd elbirdsaival. Mivel egyéb mas jogszabaly az Alap szdmara nem ir elé
tovabbi kévetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az iizleti jelentésben mas jellegli Iényeges ellentmondas vagy 1ényeges hibds 4llitas sem jutott
a tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalénk.

A vezetés és az iranyitdssal megbizott személyek felelossége az éves beszdmoléért

A vezetés felelds a megbizhat6 és valos képet add éves beszdmold elkészitéséért a szamviteli
torvénnyel 6sszhangban, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek
tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akér csaldsbol, akar hibabol ered6 lényeges hibas allitastol
mentes éves beszamolo elkészitése.

Az ¢éves beszamold elkészitése soran a vezetés felel6s azért, hogy felmérje az Alapnak a
véllalkozas folytatasdra vald képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzétegye a
vallalkozas folytatdsdval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatdsanak elvén alapulé éves beszamold Osszedllitasdért. A vezetésnek a vallalkozas
folytatasanak elvébol kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés
nem akadalyozza, illetve a vallalkozési tevékenység folytatasanak ellentmond6 tényezd,
kortilmény nem 4all fenn.

Az irdnyitassal megbizott személyek felel6sek az Alap pénziigyi beszdmolasi folyamatanak
feligyeletéért.
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A konyvvizsgal6 éves besziamolé konyvvizsgilatiért valo felelossége

A konyvvizsgélat sordn célunk kelld bizonyossdgot szerezni arrdl, hogy az éves beszdmold
egésze nem tartalmaz akar csaldsbol, akar hibabdl ered6 lényeges hibas allitast, valamint az,
hogy ennek alapjén a véleményiinket tartalmazo6 fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk
ki. A kell8 bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltirja az
egycbként l1étezo Iényeges hibés allitast. A hibas allitdsok eredhetnek csalasbol vagy hibabol,
¢s lényegesnek mindsiilnek, ha észszerii lehet az a véarakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy
egylttesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszdmolé alapjan meghozott gazdasagi
dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti kényvvizsgalat egésze soran szakmai
megitélést alkalmazunk, €s szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

° Azonositjuk és felmérjiik az éves beszdmold akar csalasbol, akar hibabol eredd 1ényeges
hibés 4allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen a kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgélati eljarasokat, valamint elegend6 és megfeleld konyvvizsgalati
bizonyitékot szerziink véleményiink megalapozasahoz. A csalasbol eredd lényeges hibas
allitas fel nem tardsdnak kockazata nagyobb, mint a hibabol ered6é, mivel a csalds
magaban foglalhat &sszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyésokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belso kontroll feliilirasat;

e Megismerjik a kényvvizsgalat szempontjabol relevans bels6 kontrollt annak érdekében,
hogy olyan kdnyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kériilmények
kozott megfeleldek, de nem azért, hogy az Alap bels6é kontrolljanak hatékonysagara
vonatkozodan véleményt nyilvanitsunk.

° Ertékeljiik a vezetés 4ltal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek észszerliségét.

° Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalé-e a vezetés részér6l a véllalkozas
folytatasanak elvén alapuld éves beszdmold Osszedllitdsa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az
Alap vallalkozas folytatasara valo képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést
vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen kOnyvvizsgal6i
jelentéstinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban 1évé kapesolddod
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek, mindsiteniink kell
véleménylinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen kdnyvvizsgaldi jelentésiink datumaig
megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovibeli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.
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° Ertékeljitk az éves beszamol6 4tfogd bemutatdsat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészitd mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiikk azt is, hogy az éves
beszamoloban teljesiil-e az alapul szolgalo tigyletek és események valds bemutatasa.

o Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
kdnyvvizsgalat tervezett hatokorét ¢s litemezését, a konyvvizsgédlat jelentds

megallapitasait, beleértve az Alap altal alkalmazott belsé kontrollnak a
konyvvizsgdlatunk soran dltalunk azonosftott jelentds hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2023. 4prilis 14.

{ \ A < 3 ip \ 2 i J
R qp\lo:y Lonszlo Bl q,alom/ Losdo

Pali Gébor Laszlo Pali Gabor Laszld
Kdédex-Kontroll Kft. kamarai tag konyvvizsgalo
1112 Budapest, Oltvany u. 51. Reg. szam: 004023

Reg. szam: 000884
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Primestone TWO Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

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

2022. évi
Eves beszamolo
Eves zaromérleg

2022.01.01-2022.12.31

o C *@

7 Prirsiestone TWO Ingatlanfejlesztd
/ Ingatlanbefektetési Alap

Keltezés: Budapest, 2023.04.14.
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Primestone TWO Ingatlanfejleszt8 Ingatlanbefektetési Alap

MERLEG Eszkézok (aktivik)

Iddszak: 2022.01.01-2022.12.31

adatok eFt-ban

SSZZ; A tétel megnevezése El§z6 év f:ﬁz’?;:;,:‘(i:];) Térgyév

a b C d e

01. |A. Befektetett eszkdzok (I. + IL. sor) 120 663 144 490|
02. | L. TARGYI ESZKOZOK 120 663 144 490
0. 1. Ingatlanok 102 465 100 329
04. 2. Ingatlanok értékkiilsnbdzete 18 198 44 161
05. 3. Gépek, berendezések, felszerelések

06. 4. Gépels, berendezéseks, felszerelések értékelési killsnbtzete

07. 5. Beruhdzisok

08. 6. Beruhizasokra adott eldlegek

9. | IL. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK

10. 1. Hosszl lejirat( bankbetétek

11. |B. Forgéeszkozdk (I.+11+IIL.+1V. sor) 602 605 626 548|
12. | LKESZLETEK

13. 1. Ingathnkészletek

14, 2. Ingatlankészletek énékelési kiilonbozete

15. | IL KOVETELESEK 107 097 1356
16. 1. Kbvetelések 107 097] 1356
17. 2. Kdovetelések értékvesatése (- )

18. 3. Kiilfoldi pénzénékre sz616 kisvetelések éntékelési kilonbbzete

19. 4, Formtldvetelések értékelési killsnbozete

20. |1lL. ERTEKPAPIROK

21. 1. Enékpapirok

22. 2. Enékpapirok értéldkiilonbozete

23. a) kamatbél, osztalékbél

24. b) egyéb

25. |IV. PENZESZKOZOK 495 508 625192
26. 1. Pénzeszkbzok 495 508 625 192
27. 2. Valuta, devizabetét érékelési killonbozete

28. |C. AktividSbeli elhatarolasok 4 927
29. 1. Aleiv id8beli elhatirolisok 4 927
30. 2. Alivid8beli elhatirolisok énékvesziése ()

31. |D. Szarmazékos iigyletek értékelési kiilonbozete

32. ESZKOZOK OSSZESEN (A + B + C+D) 723 272 771965

MERLEG Forrasok (passzivak)
adatok eFt-ban

sSzZ; A tétel megnevezése El§z6 év i:i(zii;‘t,;zl:i) Targyév

a b c d e

33. | D. Sajat t6ke (I. + II. sor) 720 395 767 759
34. |I. INDULO TOKE 445 049 445 049
35. a)  kibocsitott befeltetési jegyek névériéke 527 712 527 712
36. b) visszavisirol befekretési jegyek névértéke () -82 663 -82 663
37. |II. TOKEVALTOZAS (T8kentvekmény) 275 346 322710
38. a)  visszavisirol befektetési jegyek értélekiildnbdzetébsl 1 356 1356
39. b)  Enskelési killonbbzet tantalékn 18198 44 161
40. o) El828 évek eredménye 22124 255792
41. d)  Uteti évi eredménye 257 916 21401
42, | E. Céltartalékok

43, | F. Koételezettségek (L. + II. sor) 1900 1922
44, [I. HOSSZU LEJARATUKOTELEZETTSEGEK

45, |1I. ROVID LEJARATUKOTELEZETTSEGEK 1900 7 1922
46. |G. Passzividdbeli elhatroldsok | 2284
47. FORRASOK OSSZESEN (D+E+F+G) 123972 /7 771965

Keltezés: Budapest, 2023.04.14. = &(& Q}
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Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

Idgszak: 2022.01.01-2022.12.31
EREDMENYKIMUTATAS
adatok eFt-ban

Térel A tétel megnevezése El6z6 év El6z5 Ev(ch) Targyév
szam médositasai

a b c d e

1 |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 6591 2010
II. |EGYEBBEVETELEK 580 629 - 23
OI. |ELADOTT ARUK BESSZERZESI ERTEKE

1v. |MOKODESI KOLTSEGEK 34515 22328
V. |EGYEB RAFORDITASOK 307 860 1371

PENZUGYI MUOVELETEK BEVETELEI 14 504 44325

VIL. |PENZUGYI MOVELETEK RAFORDITASAI 1433 1258
VIIL |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK

IX. |TARGYEVI EREDMENY 257916 - 21401

/
/f-'J
Keltezés: Budapest, 2023.04.14.
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Primestone TWO Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

KIEGESZITOMELLEKLET

2022.12.31

TARTALOM.:

I.  ALTALANOS RESZ

II. SPECIFIKUS ADATOK
II/1. Aktiv id6beli elhatarolasok

I1/2. Passziv id6beli elhatarolasok

I1/3. Rovid és hosszu lejaratu kotelezettségek részletezese

. VAGYONL PENZUGYI 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.Portfoli6 jelentés

Budapest, 2023.4prilis 14.

Primestode Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld 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. szému nyilvantartasba
vételi hatdrozattal jott létre. A Feliigyelet az ingatlanalapot 1221-57 szamon vette
nyilvantartasba.

Az ingatlanfejlesztd alap székhelye: 1123 Budpest, Alkotas utca 55-61. 5. em.

Az ingatlanfejleszté alap indulé tékéje: 1.600.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelesi
Szabélyzata alapjén, a legkisebb forgalomba hozatali értéke Az Alap jegyzésére 2019.10.30-
an keriilt sor a fenti indulé tékével.

Az alap indulé tokéje 16.000 db, egyenként 100 EUR névértéki HU0000724117 ISIN
azonositoju zartkorlien forgalomba hozott befektetési jegybdl allt.

Az indul6d t6kébdl, befektetési allomanybél 2019.12.18-an visszavaltasra keriilt 2.500 db
befektetési jegy Osszesen 245.900,- EUR arfolyamértéken.

Az alapkezel$ neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt.. (Alapkezeld),
mely tarsasag rendelkezik a befektetési alapkezeléshez szilkséges Magyar Nemzeti Bank altal
kiadott engedéllyel a tevékenységének gyakorlasihoz.

Az Alapkezel6 székhelye: 1123 Budapest Alkotas utca 55-61. 5. em.
Az Alapkezel§ altal kezelt mas alapok:
- Primestone ONE Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap
- Primestone EAGLE Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap
- Primestone Alfa Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

Az Alapkezelé képviseletére és a befektetési alap éves beszamoldjanak alairdsara jogosult
személyek:

Nev: Salamon Adorjan Csaba
Cim: 1072 Budapest, Nyér utca 30. 2. em. 4.
Tisztség: cégvezetd

Képviselet modja: egylittes

Név: Csoma Andras Gyula
Cim: 1021 Budapest, Vo6lgy utca 10/B 1. em. 3.
Tisztség: vezérigazgatod

Képviselet médja: egyiittes

Az AlapkezelS a befcktetési alap befektetési jegyei utin a hozamra és a t6ke megovasara

igéretet nem tett. Szarmaztatott igylete nem volt.



Kapott, illetve adott fedezetek, biztositékok, dvadékok, garancia- €s kezességvallalasok nem
meriiltek fel a 2022-es tizleti évben.

A befektetési alap konyvvizsgélatra kotelezett, a megbizott kdnyvvizsgald adatait az 1/4. pont
tartalmazza.

1/2. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

Az Alap az alabbi f6bb torvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti konyveit
és nyilvantartasait:

- A t6kepiacrol sz616 2001. évi CXX. szam1 térveény

- 2000.évi C. torvény a szamvitelrdl (a tovabbiakban: szamviteli torveény)

- 215/2000. (XII. 11) sz. kormanyrendelet a befektetési alapok éves beszamolo készitési
és kdnyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairol.

- 2014. évi XVI. térvény a kollektiv befektetési formakrol és kezelSikrdl, valamint az
egyes pénziigyi targyt térvények mddositasarol

- abefektetési vallalkozasokrol és az arutézsdei szolgéltatokrol, valamint az altaluk
végezhetd tevékenységek szabélyairdl sz616 2013. évi CXXXVIIL torvény (a Bszt.),

- aPolgari Térvénykonyvrdl sz616 2013. évi V. torvény (a Ptk.),

- aBizottsag 2012. december 19-i 231/2013/EU felhatalmazason alapul6 rendelete a
2011/61/EU eurdpai parlamenti és tandcsi iranyelvnek a mentességek, az altalanos
mikodési feltételek, a letétkezelSk, a tékeattétel, az atlathatdsag és a feliigyelet
tekintetében torténd kiegészitésér6l (az ABAK-rendelet)

a) Az iizleti év, a mérlegkészités idéponija

Az iizleti év a teljes naptari év, januar 01-t6] -december 31-ig.
A mérlegkészités id6pontja: 2023.01.31.

b) A beszdmolé formdja, a vdlasztott mérleg és eredménykimutatds formdatuma

A beszamold a befektetési alapok éves beszamolo készitési és kdnyvvezetési
kotelezettségének sajatossagairél szolo 215/2000. (XII11.) sz. kormanyrendelet alapjan
késziil.

¢) Jelentds hibdk kimutatdsa

A befektetési alap a beszdamolé szempontjabol lényegesnek mindsit minden olyan teényt,
adatot, amelynek elhagyasa vagy téves bemutatasa befolyasolja a beszamolé adatait, a
felhasznal6 dontéseit.

e A szamviteli torvény 3.§ (3) bekezdés 3. pontja szerinti jelentés sszegii a hiba, ha a
hiba feltirasdnak évében az ellenOrzések soran — ugyanazon évet erintben —
megéllapitott hibdk, hibahatasok eredményt, sajat tékét noveld-csdkkentd értékének
egyiittes (clSjeltél fiiggetlen) Osszege meghaladja az ellenrzott lizleti ¢év



mérlegfédsszegének 2 szazalékat, illetve, ha a mérlegf6dsszeg 2 szdzaléka nem
haladja meg az 1 milli6 forintot, akkor az 1 milli6 forintot;

e A szamviteli torvény 19.§. (3) bekezdése szerint amennyiben az ellendrzés az el6z8
tizleti év(ek) éves beszamoldjaban elkvetett jelentds dsszegili hibé(ka)t allapitott meg,
haromhasébos beszamolot kell késziteni.

e A szamviteli torvény 88.§ (4a) bekezdése szerinti kivételes nagysigu vagy
eléfordulast bevételek, raforditasok, és koltségek vonatkozasdban az Alap akkor
mutatja be fentieket a kiegészité mellékletben, ha Gsszevont eredményhatdsuk értéke
meghaladja az iizleti év mérlegf6osszegének 10%-at.

o Az eszkdzok esetén akkor tér el jelentSsen a piaci érték a konyv szerinti értékt6l, ha az
sszes eltérés meghaladja az Alap nett6 eszkozértékének 5%-at. Ebben az esetben kell
értékvesztést, visszairast, valamint értékhelyesbitést (szamviteli torvény 57.§ (3))
elszdmolni, ellenkezd esetben nem.

d) A tdrgyi eszkozok értékesokkenésének elszamoldsa

A targyi eszkozok értékesokkenését az egyedi értékelés elve alapjn, a hasznélat varhato
idejét és a varhaté maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott linedris leirasi kulcsokkal
szamitjuk. A nettd szédzezer Ft beszerzési érték alatti eszkozoket a hasznalatbavetelkor egy
6sszegben szamolja el koltéségként. Az értékesokkenés elszamolasa negyedévente torténik.

Az értékesdkkenés alapja az eszkdz Dbekerillési  értékének és maradvanyértékének
kiilonbozete. Terven feliili értékcsdkkenést az Alap nem szamol el, ennek szerepét az
értékkiilonbozet elszamolésa tolti be.

e) Az értékkiilonbozet elszamoldsanak médja

A befektetési alapok sajatos tevékenysége kovetkeztében az eszkozoket és a kotelezettségeket
a mérlegkészitéskori piaci értéken kell értékelni annak érdekében, hogy a nett6 eszkozérték
levezethetd legyen a szamviteli nyilvantartasokbol.

A piaci értékre t5rténd értékelés eszkoze az értékkiilonbozet képzese. Az értékkiilonbozet a
konyv szerinti érték és a piaci érték kiilonbozeteként adodik. Az értékkilonbdzet elszamolasa
a t6kevaltozassal szemben torténik.

Az értékesitett ingatlanokra. értékpapirokra juté értékkiilonbdzet a tékevaltozassal szemben
keriil kivezetésre.

) Az Alap nettd eszkdzérték szamitdsanak médja

A Kezelési Szabalyzat alapjén, az Alap Netto Eszkozértékét az Alapkezeld dllapitja meg ¢s a
Letétkezel6 ellendrzi.

Az AlapkezelS koteles minden, az Alap Nettd Eszkozértékének megallapitédsahoz sziikséges
dokumentumot a Netté Eszkozérték megallapitasanak rendszerességéhez igazodva, késedelem
nélkiil megkiildeni a Letétkezel6nek és az Ingatlanértékeldnek.

Az Alap Netto Eszkozértékét és az egy Befektetési jegyre jutd Netto Eszkozértéket az
Alapkezelé minden naptéri hét els§ banki munkanapjéra vonatkozdan hatdrozza meg, az Alap
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naptéri hét elsé banki munkanapjén meglévd eszkozeinek a naptari hét elsé munkanapjan
ismert legfrissebb adatai (4rfolyam- és hozamadatok) alapjan, legkésébb a naptari hét els§
banki munkanapjat kovetd harmadik munkanapon (,T7+3). A Netté Eszkozértek rendszeres
megéllapitasan til a Kbftv-ben és a Kezelési Szabalyzatban meghatérozott esetekben sor
kertilhet a Nettd Eszkozérték eseti megallapitasara is.

A Kbtv. I1. fejezet 20. pontjaban foglaltak alapjan: a befektetési alap sajat t6kéje: a befektetesi
alap indulasakor a befektetési jegyek névértékének és darabszamanak szorzatdval megegyezo
t6ke, amely az alap miikodése sordn a befektetési alap nett6 eszkdzértékével azonos;

A Primestone Two Ingatlanalap Kezelési Szabélyzata az év végével nem irja el6 nettd
eszkOzérték szamitasanak kotelezettségét. Az Alap Netté Eszkozértékét és az egy Befektetési
jegyre juté Netté Eszkozértéket az Alapkezeld minden naptéri hét elsé banki munkanapjara
vonatkozéan hatdrozza meg. A 2022. év végével lezart szamviteli (éves) beszdmoloban
kimutatott sajat tSke, az év lezardsanak napjara, 2022.12.31. napjira esett, de a Netto
Eszkozértéktdl eltérést mutat, ill. teljes kortien tételeiben nem Osszehasonlithatd. Az eltérés
oka az alapkezel és a letétkezeld 4ltal az addig ismert tranzakciok (bevételek, koltségek,
értékelési kiilonbozetek stb.) eltérése egyrészt, masrészt a deviza arfolyam valtozasbol
szarmazé értékvaltozas kiilonbozete.

A 2022.12.27-i bazisnappal, 2022.12.28-4n az Alap netté eszkdzértéke: 1 921 572,77 EUR,
melybdl az egy alapjegyre jutdé nettdé eszkozérték: 142,338724 EUR az alapkezels és
letétkezeld alapjan.

A szamviteli beszamoldban a sajat t6ke zard értéke (2022.12.31.): 1 918 198,37 EUR,
melynek alapjén az egy alapjegyre jutd netté eszkozérték 142,088843 EUR. Forgalomban
1év6 befektetési jegy allomany: 13.500 darab.

A 2022.12.31-1 Nettd eszkozérték és az éves beszamoldban kimutatott sajat téke eltérései az
al4bbi f6bb tényezokbdl fakadtak:

A kovetelések, kotelezettségek és iddbeli elhatarolasok eltérése nem jelentds, ezek abbol
adddnak, hogy a szamvitel szerinti mérlegkészités iddpontja kés6bbi, mint az az alapkezeld év
végi nettd eszkozérték szamitdsdnak napja, igy utobbindl mar teljes korben allnak
rendelkezésre a gazdalkodas informacidi.

Tablazat az eltérés sorairél és dsszegérdl

Eur Huf
Ingatlanok eltérése -1 542 -617 310
Kovetelések eltérése -70 -28 062
Betétek eltérése -7 249 -2 901 433
Pénzeszkozok eltérése -726 -290 555
Kotelezettség eltérése 4312 1726 147
IdSbeli elhatarolas eltérése -2 318 927 015
Osszesen 3374 -4636493
g Specidlis és mérlegen kiviili kotelezettségek

Specialis és mérlegen kivilli kotelezettségek a targyidészakban nem meriiltek fel.



V3. A BESZAMOLO KESZITESEERT FELELOS MERLEGKEPES KONYVELO
NYILVANOS ADATAI

Név: Galambos Rita
Regisztracios szam: 135 468

/4. AZ ALAP EVES BESZAMOLOJAT HITELESIT® KONYVVIZSGALO ADATAI
Konyvvizsgalo:

Név: Kédex-Kontroll Kft.

Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

MKVK nyilvantartasi szama:

Pali Gabor

MKVK tagsagi szam:

Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

Az éves beszamolé konyvvizsgélataért a konyvvizsgalo altal felszamitott dija az érvénybe
1év6 szerz6dése alapjan 900.000,- Ft + Afa. A konyvvizsgalo altal a targyévi iizleti évben az
egyéb bizonyossagot nytjt6 szolgaltatasokért, az adétandcsaddi szolgéltatasokért és az egyéb
nem konyvvizsgaloi szolgaltatasokért dijakat nem szamitott fel.

II. SPECIALIS ADATOK

I/1. KOVETELESEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
| El6z6 év Targyév
Biztositék: 100.000 0
Afa: 7097 865
Vevékovetelés: 0 368
Egyéb: 0 123
Osszesen: 107 097 1356
1I/2. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
_ El6z8 ev Térgyév
Bevételek aktiv elhataroldsa: 4 927 |
Koltségek aktiv elhatarolésa: 0 0
Osszesen: 4 927
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/3. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Térgyév
Szalliték 1746 1922
Fizetendd afa 0 0
THeték 0 0
MNB-Feliigyeleti dij 63 0
Kiilénadé 91 0
Epitményado6 0 0
Befektetési jegy visszavaltasbol szarmazé kot. 0 0
Kaucid 0 0
Kapott foglalé 0 0
Osszesen: 1900 1922
HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Térgyév
Felvett hitel hosszt lejérath része 0
Osszesen: 0_I
/4. PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
| El6z6 év Targyév
Koényvvizsgélati dij 800 900
Forgalmazasi dij 90 0
Bérleti dij bevételek 87 0
Egyéb 0 0
Kiilonadd 0 96
Feliigyeleti dij 0 67
' Foly6szémla kamat 0 1222
Osszesen: 977 2 285




III. VAGYONIL, JOVEDELMI ES PENZUGYI HELYZET

Az Alap 2019. évben hirom ingatlant vasérolt. Az Alap ingatlanait bérbeadas utjan
hasznositotta az elmult években, mig a harom ingatlanb6l 2021-ben két ingatlan értékesitésre
kertiilt.

JOVEDELMEZOSEGI HELYZET ERTEKELESE

o Koltségek nagy része konyvelési, kozjegyz6i, iigyvédi, konyvvizsgalati dij, alapkezel6i
dij, értékbecslési dij, letétkezelési dij, bank kéltség, rezsi, ingatlan Uzemeltetesi dij
formajaban meriilt fel.

o A tarsasag értékesités nettd arbevétele bérleti dijakbol és az athéritott rezsi kdltségekbdl
keletkezett. Az arfolyamvéltozas (EUR/HUF) jelentds arfolyamkiilonbozetet generalt az
tizleti évben, mely pénziigyi miiveletek bevételei kozott jelenik meg.

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

A 2022.12.31-1 beszamolokészitési idépontra dsszeallitott Cash Flow kimutatast a 2. szamu
melléklet tartalmazza.

Az Alap Portfolidjelentését az éves szamviteli beszamol6 alapjan, a befektetési alapok éves
beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl szolo 215/2000.
(XII.11.) sz. korményrendelet altal el6irt forméban, a 3. szamu mellékletben foglaltuk Gssze.



IV. TAJEKOZTATO ADATOK

Iv/1. MUKODESI KOLTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
- El6z6 év Téargyév
Rezsi ktg-ek (Fiités, villamosenergia, viz) 651 207
Egyéb anyagkoltségek 0 0
Kdnywviteli szolgaltatas koltségei 1286 1236
Ugyvédi szolgaltatasok koltségei 1435 0
Konyvvizsgalat 900 900
Forgalmazasi dij 450 360
Ingatlankezelési dij 900 600
Ertékbecslési dij 400 400
Alapkezelési dij 10073 11366
Letétkezelési dij 3035 3000
Vagyonvédelem 1034 661
Karbantartds 427 140
Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgltatds 1341 753
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 146 385
Biztositasi dij 357 185
Terv szerinti értékcsokkenési leirds 3329 2136
Ingatlaniigynok dija 8750 0
| Kozvetitett szolgaltatasok 0 0
| Osszesen: 34514 22329

IV/2. INGATLANOK RESZLETEZESE

Az Alap egy ingatlannal rendelkezett az tzleti év nyitisakor. Az ingatlanok cime 1037
Budapest Szépvolgyi it 41. 1I/1 szamu lakas (albetét) ingatlan és hrsz 14868/25/A/8). Az
ingatlan a Szépvolgyi Irodaparkban talalhaté 192m2 alapteriiletii iroda és a hozza tartozo 8 db
felszini parkol6, melyet bérbeadds Utjan hasznosit az alap. A 14868/25/A/9-es ¢s a
14868/25/A/11 hrsz-u ingatlan értékesitésre keriiltek 2021-ben.

V. Piaci helyzet

A koronavirus altal okozott gazdasagi és egészségligyi valsag, majd ezt kdvetben az orosz-
ukrén hdborii hazai hatasaival kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok nincsenek olyan jelentSs vagy
szamottevGen negativ hatdssal az Alap piaci helyzetére, amely 1ényegesen befolyasolna, vagy
1ényegesen bizonytalanna tenné az Alapnak a vallalkozas folytatdsara vonatkozd képességet,
illetve annak a mérlegkészités id6pontjdban valé megitélését ugyanezen idészak tekintetében.

Az Alap gazdalkodésaban a fenti hatdsokon tulmenSen a deviza arfolyamkockazatok

jelentSsebbek, melyet eddig sikeresen kezelt az alap.
/ (K
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VAGYONI, PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

1. szamu melléklet

indulé t6ke

2022.12.31
1. Vagyoni helyzet
Mutato Képlet El6z0 év Térgyév
Sajat téke
1 | Sajat téke aranya % B 25039,80 18253,90
Idegen toke
Idegen téke
2 | Tokefesziiltségi mutatdé % Catreen 0,40 0,55
| Sajat toke
: Kotelezettségek
3 | Eladésodottségi mutato % QLeZUIUR 0,26 0,25
Sajat toke
Sajat téke
4 | To6keerOsség % » , 0,36 0,36
Osszes forrés
5z6k ara Befektetett eszk6z0k
5 ?efektetett eszk6zok aranya £ . 16,68 18,72
% Osszes eszkoz
Forgbeszk6zok
6 |Forgoeszkozok ardnya % = R 83,32 81,16
Osszes eszkoz
2. Pénziigyi helyzet
Mutato Képlet El6z6 év Térgyév
1 | Pénziigyi eredmény Eft Cash flow 259 228 129 684
2 | Likviditasi mutats Fotgbearkballc 317,16 325,99
HevICitast mutato R&vid lejaratd kot. ’ ’
3 | Likviditési ) Forgobeszk.-készletek 317,16 325.99
tviditast gyorsrata Révid lejaratd kot. ’ ’
3. Jovedelmezbség
Mutato Képlet El6z6 év Targyév
Arbevétel ardnyos Térgyévi eredmény
1].. . A 39,13 10,64
jovedelmezdség %o Nett6 arbevétel
Eszkozaranyos Targyévi eredmény
2 .. . o ap 35,66 2,77
jovedelmezdség % Eszk6z6k Osszesen
Tékearanyos Téargyévi eredmény
3 |.. Y "o iy 35,80 2,79
jovedelmezdség % sajat t6ke
Fizetett. fizetendd
4 | Tékearanyos osztalék % hozam 0,00 0,00

2. szamu melléklet

V-




CASH-FLOW-kimutatas

Tétel- , .
, A tétel megnevezése
Szam El§z6 év Targyéy

a b E Forint E Forint

1. Szokasos tevékenységbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozds 252 637 127 674
1, Thrgyévi eredmény +/- (befolyt béreti dij és hozam nélkiil) 251325 19 391
2. E Iszamolt amortizacié + 8112 2136
3. Elszamolt érékvesztés és visszairds +

4. Elszamolt értékelési kiilonbdzet +/- -207 729 25963
5. Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbdzete +

6. Ingatlan befektetések értékesitésének erdménye +/-

7. E rtékpapir befektetések értékesitésének, bevéltasanak eredménye +/-

8. Befekvett eszkozok dllomanyvaltozisa +/- 494 372 -25 963
9. ‘Forgbeszkdzok allomany valtozisa + -105 326 105 741
10. Rovid lejaratd kotelezettségek allominyvaltozisa +/- -187 395 22
11. Hosszi lejaratd kotelezettségek allomanyvéltozisa +/- 0 0
12. Aktiv id8beli elhatdrolasok dllomanyvaltozasa + 167 -923
13. Passziv id8beli elhatirolasok allomanyvaltozdsa +/- -889 1307
11. Befektetési tevékenységhbdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas 6 591 2010
14. Ingatlan beszerzés - 0 0
15. Ingatlan eladas +
16. Befolyt béreti dijak + 6591 2010
17. E rtékpapirok beszerzése -
18. E rtékpapirok eladdsa,bevaltisa +
19. Kapott hozamok +
III. Pénziigyi miiveletekb§l szarmazé pénzeszkdz-valtozas 0 0
20. Befektetési jegy kibocsitas + 0 0
21 Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport -
22. Befektetési jegy visszavasarldsa - 0 0
23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok -
24, Hitel, illetve kolcson felvétele +
25. Hitel, illetve kolcson térlesztése -
26. Hitel, illetve kdlcson utan fizetett kamat -
V. Pénzeszk6zok valtozisa (£1+IIEIIL sorok) 259 228 129 684
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3.szamu melléklet

Alap neve,

lajstromszdma: Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlenbefektetési Alap 1221-57
Alapkezel6 neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt

Letétkezel6 neve: K&H Bank Zrt.

NEE szimitas tipusa:

A Nett6 Eszkozérték megéllapitasa
az Ertékelési Napra (,,I” napra)

vonatkozoan torténik
2022
Targynap 2022.12.31
Sajat téke (EUR) 1918 198,37
Egy jegyre juté NEE (EUR) 142,088768
| Darabszam: 13500

e  az éves beszamolé adatai alapjan

11



A targynapi netto
eszkozérték meghatdrozdsa:

12

- - Osszeg/Ixték Osszeg/Erték
EZETTSEGEK °
L KOTEL SEG] EUR HUF (%)
In.: Hitelallomany (8sszes) Hitelez6 Futamidé | 0 0 0,00%
12, Egyéb kitelezettségek: 4 801 1921750 0,25%
Alapkezel8i dij miatt 0 0 0,00%
Letétkezeldi dfj miatt 0 0 0,00%
Ingatlanértékeld dija miatt 0 0 0,00%
Kozzétételi ktg. miatt 0 0 0,00%
Kdltségként elszamolt egyéb tétel miatt 4801 1921 750 0,25%
Egyéb - nem kdltség alapu - kotelezettség 0 0 0,00%
I/3. Céltartalékok 0 0 0,00%
/4. Passzividobeli elthatirolasok: 5708 2284 663 0,30%
Kotelezettségek 10 509 4206413 0,55%
dsszesen:
Osszeg/Forgalmi | Osszeg/Forgalmi
IL ESZKOZOK érték EUR érték HUF (%)
1t Folyészamla, készpénz: 1562 004 625192 051 81,43%
12 Egyéb kivetelés: 3388 1355 995 0,18%
3. Lek 6ttt bankbetétek: Bank Futamid | 0 0 0,00%
1/3.1. | Max. 3 ho lekdtésii: 0 0 0,00%
1/3.2. | 3 honapnal hosszabb lekotésii: 0 0 0,00%
11/4. Ertékpapirok: | Megnev. Devizanem| Névérték | 0 0 0,00%
Is. Ingatlanok Tipus, cim Hrsz. Beszerzé| 361000 144 490 250 18,82%
si ar
1L5.1. | Ingatlanok EUR EUR HUF
Irodak 1037 Budapest Szépvilgyint [14868/25/A/8 361 000 144 490 250 18,82%
115.2. | Epités alatt allé ingatlanok 0 0 0,00%
| 0
11.5.3. | Beruhézasra adott elSleg 0 0 0,00%
| 0 0
/6. Aktividébeli elhatirolas ok: 2316 927 015 0,12%
Eszkozok osszesen: 1928 708 771 965 311 100,55%
P
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Primestone Two Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

Uzleti jelentése - 2022

A Primestone Two Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap zartkord, kizérélag szakmai befekteték
szamdra hozzéférhetd alap. Az Alap nyilvantartasba vételének iddpontja 2019. december 5., a
nyilvantartasba vételt elrendel6 MNB hatdrozat széma: H-KE-111-700/2019, az Alap lajstromszéma
1221-57. Az Alap futamideje hatdrozatlan. Az Alap egy befektetési jegy sorozatot bocsatott ki (ISIN
azonositd: HU0000724117). Kibocsatasra keriilt 16.000 db, 100 EURO névértékl befektetési jegy,
amelyek dematerializalt értékpapirként keriiltek elGéllitésra. A mérleg fordulénapjén a befektetési
jegyek visszavaltdsat kovetSen a forgalomban lévé befektetési jegyek darabszama 13.500 db. Az Alap
hozamot a Kezelési Szabalyzatban foglalt feltételek mellett fizethet; 2022 végéig hozamfizetésre nem

kerilt sor.

Az Alapot a Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel§ Zartkoriien M{ikéd6 Részvénytarsasag
kezeli, amely a miikodési engedélyét a Magyar Nemzeti Bank 2019. februar 19-én kelt H-EN-III-
68/2019. szamu hatdrozata alapjan szerezte meg.

Az Alapkezel6 a targyévben a 1123 Budapest, Alkotds utca 55-61. 5.em. alatti épiiletben levé
székhelyen m(ik6dott. Az Alap telephellyel nem rendelkezik.

Az Alap kdnyveiben a nettd eszkozérték 2022.12.31-én: 1.918.198,37 EUR (a szdmviteli beszamold
alapjan), az egy alapjegyre juté netté eszkozérték: 142,088768 EUR/db volt. Az Alap targyévben
21.401 eFt targyévi szamviteli eredményt (nyereséget) realizalt.

Az Alap nem rendelkezik sem kdlcsonbe adott, sem pedig kdlcsonbe vett értékpapirral. Az Alap 2022.
december 31-i nyilvantartasaban nem szerepel hitelallomany.

Az Alap 1/1 tulajdondban a mérlegforduléon egy ingatlan talalhaté (hrsz.14868/25/A/8), mely
természetben a 1037 Budapest, Szépvolgyi Gt 41. szam alatt taldlhato.

A 14868/25/A/8 hrsz alatti ingatlant egyel6re bérlet Utjan kivdnja az Alap hasznositani azzal, hogy
amennyiben ezen ingatlanra is érkezik jelentds profitot realizélhatd (értékelési ar feletti) vételi
ajanlat ugy ezt is értékesiti.

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

Az Alap az ingatlanra vonatkozéan a biztositasi kar kockazatok cs6kkentésére megkotott biztositassal
rendelkezik. Az alap egyéb kockazatai koz6tt a devizakockdzat az eszkozfejlesztések oldalan és az
orszagkockdzat jelenhet meg.

Az Alap kutatas- és a kisérlet fejlesztés teriileteire tekintettel nem tervez beruhédzasokat.

Az Alap kornyezetvédelmi kockdzatai az ingatlantulajdonok kornyezetvédelmi feladataihoz
kapcsolédnak, melyeknek folyamatosan eleget tesz az Alapkezeld.



Az Alap likviditds mutato értéke az év végén 325,99, likviditasa stabil.

Budapest, 2023. aprilis 14.

wo Ingatlanfejleszt Ingatlanbefektetési Alap
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képviseli: Primestone Alpha Ingatlan Alapkezel6 Zrt.

Csoma Andras Salamon Adorjan Csaba
vezérigazgato cégvezetd



