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Primestone Two Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

MERLEG Eszk6zok (aktivak)

Id6szak: 2025.01.01-2025.12.31

adatok eFt-ban

Sor- . . P El§z6 év(ek A .
i A tétel megnevezése El62z6 év mé dosit;sai) Targyév
a b C d ¢
01. |A. Befektetett eszk6z6k (I. + II. sor) 1023 100 3842 588
02. | L. TARGYI ESZKOZOK 161 985 2464 548
03. 1. Ingatlanok 96 056 1284 888
04. 2. Ingatlanok értékkilénbozete 65929 1179 660
05. 3. Gépek, berendezések, felszerelések
06. 4. Gépek, berendezésck, felszerelések értékelési killonbozete
07. 5. Beruhazisok
08. 6. Beruhazasokra adott el6legek
09. | IL. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 861115 1378 040
10. 1. Befektetési jegyek 861 115 1378 040
11. |B. Forgéeszko6zok (I.+I1.+II1.+1V. sor) 238 300 39 717
12. | L KESZLETEK
13. 1. Ingatlankészletek
14. 2. Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete
15. | I KOVETELESEK 207 465
16. 1. Kovetelések 207 465
17. 2. Kovetelések értékvesztése ( -)
18. 3. Kilfoldi pénzértékre sz6l6 kovetelések értékelési killonbozete
19. 4. Forintk6vetelések értékelési kilonbozete
20. |IL ERTEKPAPIROK
21. 1. Ertékpapirok
22, 2. Ertékpapirok értékkilonbozete
23. a) kamatbol, osztalékbol
24. b) egyéb
25. [IV. PENZESZKOZOK 238 093 39 252
26. 1. Pénzeszkozok 238093 39 252
27. 2. Valuta, devizabetét értékelési killonbozete
28. |C. Aktiv idébeli elhatarolasok 487 138
29. 1. Aktv idébeli elhatirolisok 487 138
30. 2. Aktiv idébeli elhatirolasok értékvesztése ()
31. |D. Szarmazékos tigyletek értékelési killonbozete
32, ESZKOZOK OSSZESEN (A + B + C+D) 1261887 3882443
MERLEG Forrasok (passzivak)
adatok eFt-ban
SS:;; A tétel megnevezése El6z6 év 1223?):;;:1;) Targyév
a b C d e
33, | D. Sajat téke (L. + IL sor) 1251558 3299738
34. [I. INDULO TOKE 654 679 1703 830
35. a)  kibocsatott befektetési jegyek névértéke T f“:: }U 737 342 1786 493
36. b)  visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -82 663 -82 663
37. |1 TOKEVALTOZAS (Tdkenévekmény) 596 879 1595 908
38. a)  visszavasirolt befektetési jegyek értékkiilonbézetébol 1356 1356
39. b)  Ertékelési killsnbozet tartaléka 527 026 1551 816
40. o) El6z6 évek eredménye 60 993 68 497
41. d)  Ugzleti évi eredménye 7 504 -25761
42. | E. Céltartalékok
43. | F. Kotelezettségek (1. + II. sor) 8644 568 681
44, |1 HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 539 560
45. |11, ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 8 644 29121
46. |G. Passziv idébeli elhatarolasok 1685 14 024
47. FORRASOK OSSZESEN (D+E+F+G) 1261 887 3882443
Keltezés: Budapest, 2026.04.17.

Primestone Two Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap
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Primestone Two Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

Id6szak: 2025.01.01-2025.12.31

EREDMENYKIMUTATAS
adatok eFt-ban
Téfel— A tétel megnevezése El6z6 év 2222::;:;) Targyév
Szam
a b [ d S
I. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 20 132 18 302
II. |EGYEB BEVETELEK 527 B}
I |ELADOTT ARUK BESSZERZESI ERTEKE - -
IvV. [MUKODESI KOLTSEGEK 30 211 46 400
V. |EGYEB RAFORDITASOK 653 1213
VL. |PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 17 757 24 315
VIL. [PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 48 20 765
VIII. |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 3
IX. |TARGYEVI EREDMENY 7 504 - 25761

Keltezés: Budapest, 2026.04.17.

Primestone Two Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap
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KIEGESZITO MELLEKLET

2025.12.31
TARTALOM:

.  ALTALANOS RESZ

II.  SPECIFIKUS ADATOK
II/1. Aktiv 1idébeli elhatarolasok

11/2. Passziv id6beli elhatarolasok

I1/3. Rovid és hosszu lejaratu kotelezettségek részletezése
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1.Vagyoni, pénziigyi, jovedelmi helyzet mutatok
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Budapest, 2026.04.17.

Primestone TWO Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
Salamon Adorjan Csaba-Csoma Andras Gyula
Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.



I. ALTALANOS RESZ

I/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. szamu nyilvantartasba
vételi hatarozattal jott létre. A Feliigyelet az ingatlanalapot 1221-57 szdmon vette
nyilvantartasba.

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

Az ingatlanfejleszté alap induld tékéje: 1.600.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelési
Szabalyzata alapjan, a legkisebb forgalomba hozatali értéke Az Alap jegyzésére 2019.10.30-
an kertilt sor a fenti indul6 tékével.

Az alap indulo tékéje 16.000 db, egyenként 100 EUR névértéki HU0000724117 ISIN
azonositoju zartkoriien forgalomba hozott befektetési jegybdl allt.

Az induld t6kébol, befektetési allomanybol 2019.12.18-an visszavaltasra keriilt 2.500 db
befektetési jegy Osszesen 245.900,- EUR arfolyamértéken.

Az alap 2023.10.24-én kibocsatott 5 182 db egyenként 100 EUR névértekit HU0000724117
ISIN azonositoju zartkoriien forgalomba hozott befektetési jegyet.

Az alap 2025. év soran kétszer bocsatott ki még 100 EUR névértékdt HU0000724117 ISIN
azonositoju zartkortien forgalomba hozott befektetési jegyet: 2025.04.07-én 10 370 db-ot, és
2025.08.11-én 5 486 db-ot.

Az alapkezeld neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.. (Alapkezel?),
mely tarsasag rendelkezik a befektetési alapkezeléshez sziikséges Magyar Nemzeti Bank altal
kiadott engedéllyel a tevékenységének gyakorlasahoz.

Az Alapkezel6 székhelye: 1123 Budapest Alkotés utca 55-61. 5. em.
Az Alapkezeld altal kezelt mas alapok:
- Primestone EAGLE Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap
- Primestone Alfa Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

Az Alapkezeld képviseletére €s a befektetési alap éves beszamolojanak aldirdsara jogosult
személyek:

Név: Salamon Adorjan Csaba
Cim: 1072 Budapest, Nyar utca 30. 2. em. 4.
Tisztség: cégvezeto

Képviselet modja: egyluttes

Neév: Csoma Andras Gyula

Cim: 1021 Budapest, Volgy utca 10/B 1. em. 3.
Tisztség: vezérigazgatod

Képviselet modja: egylittes



Az Alapkezeld a befektetési alap befektetési jegyei utan a hozamra ¢és a tOke megdvasara
igéretet nem tett. Szarmaztatott iigylete nem volt.

Kapott, illetve adott fedezetek, biztositékok, dvadékok, garancia- és kezességvallalasok nem
meriiltek fel a 2025-6s lizleti évben.

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

/2. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

Az Alap az alabbi fobb torvények ¢€s rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti konyveit
¢s nyilvantartasait:

- A tékepiacrol sz616 2001. évi CXX. szdmu torvény

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

- 215/2000. (XII. 11) sz. korméanyrendelet a befektetési alapok éves beszamolo készitési
¢s konyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairol.

- 2014. évi XVL. torvény a kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrdl, valamint az
egyes pénziigyi targyu torvények modositasarol

- abefektetési vallalkozasokrol és az arutdzsdei szolgaltatokrol, valamint az altaluk
végezhetd tevékenységek szabalyairol szolo 2013. évi CXXXVIIL. torvény (a Bszt.),

- aPolgari Torvénykonyvrdl szol6 2013. évi V. térvény (a Ptk.),

- aBizottsag 2012. december 19-1 231/2013/EU felhatalmazason alapulo rendelete a
2011/61/EU europai parlamenti és tanacsi iranyelvnek a mentességek, az altalanos
miikodési feltételek, a letétkezelOk, a tokeattétel, az atlathatdsag és a feliigyelet
tekintetében torténd kiegészitésérdl (az ABAK-rendelet)

a) Aziizleti év, a mérlegkészités idopontja

Az lizleti év a teljes naptari év, januar 01-t6l -december 31-ig.
A mérlegkészités idépontja: 2026.januar 31.

b) A beszamolo formaja, a valasztott merleg és eredménykimutatds formatuma

A beszamolo a Dbefektetési alapok ¢éves beszamold készitési ¢€s konyvvezetési
kotelezettségének sajatossagairdl szold 215/2000. (XII.11.) sz. kormdnyrendelet alapjan
késziil.

c) Jelentos hibak kimutatdsa

A befektetési alap a beszamold szempontjabdl 1ényegesnek mindsit minden olyan tényt,
adatot, amelynek elhagyasa vagy téves bemutatasa befolyasolja a beszamol6 adatait, a

felhasznal6 dontéseit.
o A szamviteli torvény 3.§ (3) bekezdés 3. pontja szerinti jelentds 0sszegli a hiba, ha a
hiba feltardsanak évében az ellendrzések soran — ugyanazon évet érintéen —



megallapitott hibak, hibahatasok eredményt, sajat tokét noveld-csdkkentd értékének
egyiittes (eldjeltdl fliggetlen) 0Osszege meghaladja az ellenérzott lzleti év
mérlegféosszegének 2 szazalékat, illetve, ha a mérlegféosszeg 2 szazaléka nem
haladja meg az 1 milli6 forintot, akkor az 1 milli6 forintot;

e A szamviteli torvény 19.§. (3) bekezdése szerint amennyiben az ellendrzés az el6zé
iizleti év(ek) éves beszamolojaban elkovetett jelentds O6sszegli hiba(ka)t allapitott meg,
haromhasébos beszdmolot kell késziteni.

e A szamviteli torvény 88.§ (4a) bekezdése szerinti kivételes nagysagi vagy
eléfordulast bevételek, raforditasok, és koltségek vonatkozasaban az Alap akkor
mutatja be fentieket a kiegészité mellékletben, ha dsszevont eredményhatasuk értéke
meghaladja az tizleti év mérlegf6osszegének 10%-at.

o Az eszkozok esetén akkor tér el jelentdsen a piaci érték a konyv szerinti értéktdl, ha az
Osszes eltérés meghaladja az Alap nettd eszkozértékének 5%-at. Ebben az esetben kell
értékvesztést, visszairast, valamint értékhelyesbitést (szamviteli torvény 57.§ (3))
elszamolni, ellenkezd esetben nem.

d) A targyi eszkozok értékcsokkenésének elszamolasa

A targyi eszkozok értékcsokkenését az egyedi értékelés elve alapjan, a hasznalat varhato
idejét és a varhaté maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott linearis leirdsi kulcsokkal
szamitjuk. A nett6 szdzezer Ft beszerzési érték alatti eszkdzoket a hasznalatbavételkor egy
Osszegben szamolja el koltéségként. Az értékcsdkkenés elszamolasa negyedévente torténik.

Az értékcsokkenés alapja az eszkdoz bekeriilési értékének ¢€s maradvanyértékének
kiilonbozete. Terven feliili értékcsokkenést az Alap nem szamol el, ennek szerepét az
értekkiilonbozet elszamolasa tolti be.

e) Az értékkiilonbozet elszamolasanak modja

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

A piaci értékre torténd értékelés eszkoze az értékkiillonbozet képzeése. Az értékkiilonbozet a
konyv szerinti érték és a piaci érték kiillonbozeteként adodik. Az értékkiilonbozet elszamolasa
a tokevaltozassal szemben torténik.

Az értékesitett ingatlanokra, értékpapirokra jutd értékkiilonbozet a tOkevaltozassal szemben
keril kivezetésre.

f.) Az Alap nettd eszkdzérték szadmitasdnak mddja

A Kezelési Szabalyzat alapjan, az Alap Netté Eszkozértékét az Alapkezeld allapitja meg és a
Letétkezeld ellendrzi.

Az Alapkezeld koteles minden, az Alap Nettdé Eszkozértékének megallapitdsahoz sziikséges
dokumentumot a Nett6 Eszkozérték megallapitdsanak rendszerességéhez igazodva, késedelem
nélkiil megkiildeni a LetétkezelOnek és az Ingatlanértékeldnek.



Az Alap Netté Eszkozértékét és az egy Befektetési jegyre jutdé Nettd Eszkozértéket az
Alapkezeld minden naptari hét elsé banki munkanapjara vonatkozoan hatarozza meg, az Alap
naptari hét elsé banki munkanapjan meglévd eszkozeinek a naptari hét elsd munkanapjan
ismert legfrissebb adatai (arfolyam- és hozamadatok) alapjan, legkésébb a naptari hét elsé
banki munkanapjat kovetd harmadik munkanapon (,,T+3). A Netté Eszkozérték rendszeres
megallapitasan tal a Kbftv-ben és a Kezelési Szabalyzatban meghatarozott esetekben sor
keriilhet a Nettd Eszkozérték eseti megallapitasara is.

A Kbtv. II. fejezet 20. pontjaban foglaltak alapjan: a befektetési alap sajat tokéje: a befektetési
alap indulésakor a befektetési jegyek névértékének és darabszamanak szorzataval megegyezo
toke, amely az alap mitkddése soran a befektetési alap nett6d eszkdzértékével azonos;

A Primestone Two Ingatlanalap Kezelési Szabalyzata az év végével nem irja eld nettd
eszkozérték szamitdsanak kotelezettségét. Az Alap Nettd Eszkozértékét és az egy Befektetési
jegyre jutd Nettd Eszkozértéket az Alapkezeld minden naptari hét elsé banki munkanapjara
vonatkozdan hatarozza meg.

A 2025.12.31-1 bazisnappal az Alap nettd eszkozérteke: 8.569.062,59 EUR,
amelybdl az egy alapjegyre jutd nettd eszkozérték: 248,10535 EUR az alapkezeld és
letétkezeld alapjan.

A szamviteli beszamoldéban a sajat toke zard értéke (2025.12.31.): 8.561.850,03 EUR,
melynek alapjan az egy alapjegyre jutd nettd eszkozérték 247,896521 EUR. Forgalomban
1év6 befektetési jegy allomany: 34 538 darab.

A 2025.12.31-1 Netto eszkozérték és az éves beszamoloban kimutatott sajat toke eltérései az
alabbi fobb tényezokbdl fakadtak:

Téblazat az eltérés sorairdl és dsszegérol

EUR HUF
Ingatlanok eltérése 0 0
Kovetelések eltérése -3 898,07 -1 502 317,00
Betétek eltérése 0 0
Pénzeszkdzok eltérése 0 0
Kotelezettség eltérése -3 599,98 -1 387 433,00
Id6beli elhatarolas eltérése 285,49 110 028,00
Osszesen -7 212,56 -2 779 722,00

Specialis és mérlegen kiviili kotelezettségek

Specialis és mérlegen kiviili kotelezettségek a targyiddszakban nem mertiltek fel.

/3. A BESZAMOLO KESZITESEERT FELELOS MERLEGKEPES KONYVELO
NYILVANOS ADATAI

Név: Galambos Rita
Regisztracios szam: 135 468



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

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 ut 23. fsz.2

Az éves beszamold konyvvizsgalataért a konyvvizsgald altal felszamitott dija az érvénybe
1év6 szerzédése alapjan 614.250,- Ft + Afa. A konyvvizsgalé altal a targyévi iizleti évben az
egyéb bizonyossagot nytjtod szolgaltatasokért, az addtanacsadoi szolgaltatasokért €s az egyeb
nem konyvvizsgaloi szolgaltatdsokért dijakat nem szamitott fel.



II. SPECIALIS ADATOK

II/1. BEFEKTETETT ESZKOZOK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El§z6 év Targyév

Targyi Eszkozok
Ingatlan
1037 Bp Szépvolgyi u. 41. 1I/1 1023 100 154 545
1124 Bp Csorsz utca 53 XII ker 2310 003
Befektetési pénziigyi eszkozok
ELBA Ingatlan Alap (2.128.607db) 861 115 770 800
Adventum Industrial (1 500 db) 607 240
Osszesen: 1 884 215 3 842 588

/2. KOVETELESEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Biztositék 0 0
Afa 48 0
Vevokovetelés 158 0
Vevd értékvesztés: - 0
Egyéb: 0 465
Osszesen: 207 465
11/3. ERTEKPAPIROK
Az Alap nem rendelkezik értékpapirral 2025.12.31-én.
/4. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Bevételek aktiv elhatarolasa: 442 51
Koltségek aktiv elhatarolasa: 45 87
Osszesen: 487 138




/5. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El§z6 év Targyév
Szallitok 2 843 0
Fizetendo afa 115 195
letek 0 23312
MNB-Feliigyeleti dij 0 0
Kiilonado 49 316
Epitményadd 0 0
Befektetési jegy visszavaltasbol szarmazo kot. 0 0
Kaucio 5637 5298
Kapott foglald 0 0
Osszesen: 8 644 29 121

HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

Megnevezes Osszeg eFt-ban
El16z6 év Targyév
Felvett hitel hosszu lejarath része 0 539 560
Osszesen: 0 539 560
/6. PASSZiV IDOBELI ELHATAROLASOK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Konyvvizsgalati dij 292 307
Forgalmazasi dij 0 90
Bérleti dij bevételek 1283 1502
Kiilonado 0 0
Feliigyeleti dij 110 289
Hitel kamat 0 5625
Letétkezelési dij 0 498
Alapkezelési dij 4221
Egyéb 0 1492
Osszesen: 1 685 14 024




III. VAGYONIL JOVEDELMI ES PENZUGYI HELYZET

Az Alap 2019. évben harom ingatlant vasarolt. Az Alap ingatlanait bérbeadas utjan
hasznositotta az elmult években, mig a hdrom ingatlanbdl 2021-ben két ingatlan értékesitésre
keriilt. 2025.08.15-én megvasarolta a Budapest 1124 Csorsz utca 53 alatt 1évé 2962 m2
alapteriileti telket és a rajta 1évé mélygarazst.

2025.09.27-én az Alap vételi jogot alapitd szerzOdésben az ELBA befektetési jegyek
arfolyamat 0,939582 EUR/ db arfolyamon rogzitette.

Az Alap 2025. 03.26-an vasarolt 1500 db Adventum Industrial Fund befektetési jegyet 1000
EUR/db névértéken, ISIN kodja: MT7000036802, 2025. december 31-én az arfolyama
1.050,4062 EUR

JOVEDELMEZOSEGI HELYZET ERTEKELESE

o Koltségek nagy része konyvelési, kdzjegyzoi, ligyvédi, konyvvizsgalati dij, alapkezel6i
dij, értékbecslési dij, letétkezelési dij, bank koltség, rezsi, ingatlan ilizemeltetési dij
formajaban meriilt fel.

e A tarsasag értékesités nettd arbevétele bérleti dijakbol és az atharitott rezsi koltségekbol
keletkezett. Az arfolyamvaltozas (EUR/HUF) jelentds arfolyamkiilonbozetet generalt az
iizleti évben, mely pénziigyi miiveletek bevételei kozott jelenik meg.

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

A 2025.12.31-1 beszamolokeészitési idOpontra Osszeallitott Cash Flow kimutatast a 2. szamu
melléklet tartalmazza.

Az Alap Portfolidjelentését az éves szamviteli beszamolo alapjan, a befektetési alapok éves
beszamold készitési €s konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl szold 215/2000.
(XII.11.) sz. korményrendelet altal eldirt formaban, a 3. szdma mellékletben foglaltuk dssze.



IV. TAJEKOZTATO ADATOK

IV/1. MUKODESI KOLTSEGEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El§z6 év Targyév
Rezsi ktg-ek (F(tés, villamosenergia, viz) 1753 1101
Egyéb anyagkoltségek 0 0
Kénywviteli szolgdltatas koltségei 1236 1236
Ugyvédi szolgaltatasok koltségei 210 870
Konyvvizsgalat 585 614
Forgalmazasi dij 360 360
Ingatlankezelési dij 600 450
Ertékbecslési dij 400 400
Alapkezelési dij 17 984 32 536
Letétkezelési dij 2750 3247
Vagyonvédelem 0 0
Karbantartas 796 1235
Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgdltatds 555 389
Pénzigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 144 177
Biztositasi dij 280 259
MNB felligyeleti dij 422 757
Terv szerinti értékcsokkenési leiras 2136 2474
Uzemeltetési koltség 0 255
Kozvetitett szolgaltatasok 0 34
Hatosagi szolg dijak, illetékek 0 6
Osszesen: 30 211 46 400

IV/2. INGATLANOK RESZLETEZESE

Az Alap egy ingatlannal rendelkezett az iizleti év nyitasakor.

Az ingatlan cime: 1037 Budapest Szépvolgyi ut 41. 11/1 szamu lakas (albetét) ingatlan €s hrsz
14868/25/A/8). Az ingatlan a Sz&épvolgyi Irodaparkban talalhatd 192m2 alapteriiletli iroda és
a hozza tartoz6 8 db felszini parkold, melyet bérbeadas tjan hasznosit az alap.

Az Alap 2025.08.15-én megvasarolta a Budapest 1124 Csorsz utca 53 alatt 1évd 2962 m2
alapteriileti telket és a rajta 1évd mélygarazst és épiiletet. A vezetdi tervekben az épiilet teljes
bontéasa szerepel- ezért nem keriilt az €piilet aktivalasra. A bontdsi munkalatok 2025-ben még
nem kezdddtek el. Az ingatlan (mélygarazs) 2025.12.31-ig nem keriilt bérbeadasra.

V. Piaci helyzet

A koronavirus altal okozott gazdasagi és egészségiigyi valsag, majd ezt kdvetden az orosz-
ukran habort hazai hatasaival kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjan arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatisok nincsenek olyan jelentds vagy



szamottevden negativ hatassal az Alap piaci helyzetére, amely 1ényegesen befolyasolna, vagy
Iényegesen bizonytalanna tenné az Alapnak a vallalkozas folytatdsara vonatkozé képességét,
illetve annak a mérlegkészités idopontjaban valdé megitélését ugyanezen iddszak tekintetében.

Az Alap gazdéalkodasaban a fenti hatdsokon tilmenden a deviza arfolyamkockazatok
jelentdsebbek, melyet eddig sikeresen kezelt az alap.

10



VAGYONI, PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

1. szamu melléklet

2025.12.31
1. Vagyoni helyzet
Mutato Képlet El6z6 év Targyév
. jat tok
1 |Sajat toke aranya % Ll 12116,93 566,28
Idegen téke
2 |Tékefesziltségi mutatd % Idegen 1bke 0,83 17,66
Sajat t6ke
7 I3 . 7 6 ’g
3 [Eladdsodottsagi mutatd % Kotel'e,zet:[,se ek 0,69 17,23
Sajat toke
4 |Tokeerésség %  Sajat tbke 99,18 84,99
Osszes forras
5 Befektetett eszkdzok aranya Bef.t.:ktetett eszk“ozok 81,08 98.97
% Osszes eszkdz
6 |F zkdz0k 9 - 18,38 1,02
orgdeszkozok aranya % Osszes eszkdz ) )
2. Pénziigyi helyzet
Mutatod Képlet El6z6 év Targyév
1 |Pénziigyi eredmény Eft Cash flow 193 012 -198 841
2 |Likviditasi mutatd '_g—qu oe.s,zko,zoli 27,57 1,36
Rovid lejarath kot.
o Forgbeszk.-készletek
L { 4 2 1
3 |Likviditasi gyorsrata Rovid lejarati kot 7,57 ,36
3. Jovedelmez6ség
Mutatod Képlet El6z6 év Targyév
| Arbevétel aranyos Targyévi eredmény 3797 140.76
jovedelmezdség Yo Netto arbevétel ’ ’
’ Eszk6zaranyos Targyévi eredmény 0.59 -0.66
jovedelmezdség % Eszkdzok sszesen ’ ’
3 Tdkearanyos Téargyévi eredmény 0.60 078
jovedelmezdség % sajat téke ’ ’
Fizetett.fizetend6 h
4 |Tékeardnyos osztalék % | — oo > 2oC OLOZAM 0,00 0,00
indul6 téke
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CASH-FLOW-kimutatas

2. szamu melléklet

Tétel- . .
i A tétel megnevezése
szam El528 év Targyév

a b E Forint E Forint

1. Szokasos tevékenységbdl szarmazd pénzeszkoz-valtozas 83 910 -7 636
1. Targyévi eredmény +/- (befolyt bétleti dij és hozam nélkil) -12 628 -44 063
2. Elszamolt amortizacio + 2136 2 474
3. Elszamolt értékvesztés és visszairds +

4. Elszamolt értékelési killonbozet +/- 494 984 1024 790
5. Céltartalék képzés és felhaszndlds killénbozete +

6. Ingatlan befektetések értékesitésének erdménye +/-

7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevéltasanak eredménye +/-

8. Befektett eszkozok allomanyvéltozasa +/- -495 929 -1023 744
9. Forgobeszkozok allomany valtozasa £ 93 949 -258
10. Révid lejaratd kotelezettségek allomdnyvéltozdsa +/- 1759 20 477
11. Hosszu lejaratt kotelezettségek dllomanyviltozasa +/- 0
12. Aktiv idébeli elhataroldsok allomanyvaltozasa £ -358 349
13. Passziv idSbeli elhatiroliasok allomanyvaltozdsa +/- -3 12 339
1I. Befektetési tevékenységbdl szarmazd pénzeszkoz-valtozas 109 102 -1779 916
14. Ingatlan beszerzés - 0 -1190 978
15. Ingatlan eladas +

16. Befolyt bérleti dijak + 20132 18 302
17. Ertékpapirok beszerzése - 0 -607 240
18. Ertékpapirok eladdsa,beviltisa + 88970

19. Kapott hozamok +
II1. Pénziigyi miiveletekbdl szarmazd pénzeszkoz-valtozas 0 1588 710
20. Befektetési jegy kibocsatas + 1049 150
21. Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport -

22. Befektetési jegy visszavasarlasa - 0 0
23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - 0
24. Hitel, illetve kolcson felvétele + 539 560
25. Hitel, illetve kolcson torlesztése -

26. Hitel, illetve kolcson utin fizetett kamat -
IV. Pénzeszkozok valtozasa (FIXITIII. sorok) * 193 012 -198 842
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3.szamu melléklet

Alap neve,

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

Letétkezel6 neve: K&H Bank Zrt.

e azéves beszamold adatai alapjan

2025
Targynap 2025.12.31
Sajat toke (EUR) 8 561 850,03
Egy jegyre juto NEE (EUR) 247,896521
Darabszam: 34538
arfolyam 12.31 | 385.4
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A targynapi netto
eszkozértéek meghatarozasa:

. i Osszeg/Ert| Osszeg/Erték o
I KOTELEZETTSEGEK ¢k EUR HUF (%)
I1.: Hitelallomany (6sszes) Hitelezo Futamidé 1400000 539 560 000 0,00%
Smart 2028.08.31
EQUITY
12. Egyéb kitelezettségek: 87 805 33 839945 1,03%
Alapkezeldi dij miatt 10952 4220739 0,13%
Letétkezel6i dij miatt 1293 498218 0,02%
Ingatlanértékeld dija miatt 0 0 0,00%
Kozzétételi ktg. miatt 0 0 0,00%
Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 0 0 0,00%
Egyéb - nem koltség alapt - kotelezettség 75 560 29120988 0,88%
1/3. Céltartal ékok 0 0 0,00%
1/4. Passziv idébeli elhatarolasok: 24144 9305133 0,28%
Kotelezettségek dsszesen: 1511949 582705078 17,66%
Osszeg/Forg | Osszeg/Forgalmi
1L ESZKOZOK almi érték érték HUF (%)
EUR
1. Folyobszamla, készpénz: 101 847 39251706 1,19%
112 Egyéb kivetelés: 1206 464 750 0,01%
1I/3. Lekotott bankbetétek: Bank KH Futamidé6 14 0 0 0,00%
nap
1/3.1. Max. 3 ho lekotési: 0 0 0,00%
1/3.2. 3 honapnal hosszabb lekotésii: 0 0 0,00%
/4. Ertékpapirok: Megnev. Devizanem Névérték 3575609 1378 039 824 41,76%
4.1 Diszkontkincstarjegyek HUF 0 0,00%
11./4.2 Befektetési jegyek ELBA Ingatlanfejleszt6 EUR 0,939582 2000 000 770 800 000 23,36%
Ingatlanbef Alap (2.128.607
db)
Befektetési jegyek Adventum Industrial EUR 1050,4062 1575 609 607 239 824 18,40%
Befektetési jegy (1500 db)
1I/5. Ingatlanok 6394 780 2 464 548 250 74,69%
IL5.1. Ingatlanok
1037 Budapest, Szépvolgyi ut 41. I/1 Hrsz.:14868/25/A/8 401 000 154 545 400 74,69%
1124 Budapest, Csdrsz utca 53. 5993780 2310002 850 0,00%
1L5.2. Epités alatt all6 ingatlanok 0 0 0,00%
IL5.3. Beruhazasra adott eléleg 0 0 0,00%
| 0 0
11/6. Aktiv idébeli elhatarolasok: 358 138 088 0,00%
Eszkozok dsszesen: 10 073 800| 3 882 442 618 117,66%
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Primestone Two Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

Uzleti jelentése - 2025

A Primestone Two Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap zartkor(, kizdrdlag szakmai befektet6k
szdmara hozzaférhet6 alap. Az Alap nyilvantartdsba vételének id6pontja 2019. december 5., a
nyilvantartasba vételt elrendel6 MNB hatarozat szama: H-KE-111-700/2019, az Alap lajstromszama
1221-57. Az Alap futamideje hatarozatlan. Az Alap egy befektetési jegy sorozatot bocsatott ki (ISIN
azonosité: HU0000724117). Kibocsatasra kerilt 16.000 db, 100 EURO névértékl befektetési jegy,
amelyek dematerializalt értékpapirként keriiltek el6allitasra. A mérleg forduldnapjan a befektetési a
forgalomban |év6 befektetési jegyek darabszama 34.538 db. Az Alap hozamot a Kezelési
Szabdlyzatban foglalt feltételek mellett fizethet; utoljara 2023-ban 499.999,50 EUR hozam keriilt a
befektet6knek kifizetésre.

Az Alapot a Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zartkor(ien Mkod6 Részvénytarsasag
kezeli, amely a m(ikodési engedélyét a Magyar Nemzeti Bank 2019. februar 19-én kelt H-EN-III-
68/2019. szamu hatarozata alapjan szerezte meg.

Az Alapkezel6 a targyévben a 1123 Budapest, Alkotas utca 55-61. 5.em. alatti éplletben levs
székhelyen m(ikodott. Az Alap telephellyel nem rendelkezik.

Az Alap konyveiben a nettd eszkozérték 2025.12.31-én: 8.569.062,59 EUR, az egy alapjegyre jutd
nettd eszkozérték: 248,105350 EUR/db volt. Az Alap targyévben -25.761 eFt targyévi szamviteli
eredményt (veszteséget) realizalt.

Az Alap nem rendelkezik sem kdlcsonbe adott, sem pedig kdlcsnbe vett értékpapirral.

Az Alap 2025. augusztus 25-én 4.000.000,-EUR 0Osszegrdl szold hitelkeret szerz6dést kotott, melybdl
2025. évben 1.400.000,-EUR kerilt lehivasra. Az Alap 2025. december 31-i nyilvantartas szerint
1.400.000,- EUR hiteldllomannyal rendelkezik.

Az Alap 1/1 tulajdondban a mérlegforduldon két ingatlan taladlhaté. 14868/25/A/8 hrsz szamu
természetben a 1037 Budapest, Szépvolgyi Ut 41. szdm alatt talalhatd ingatlan, melyet bérlet Utjan
hasznosit az Alap azzal, hogy amennyiben ezen ingatlanra érkezik jelent8s profitot realizalhato
(értékelési ar feletti) vételi ajanlat, Ugy azt értékesiteni kivanja.

Az Alap 2025.08.15-én megvasarolta a Budapest XIl. kerllet belteriilet 7892 hrsz szamu,
természetben 1124 Budapest, Csorsz utca 53. alatt taldlhatd 2962 m2 alapteriilet(i telket és a rajta
|évé mélygardzst. A vezetGi tervekben az éplilet teljes bontdsa szerepel. A bontdsi munkalatok 2025-
ben még nem kezd6dtek el. Az ingatlan (mélygarazs) 2025.12.31-ig nem kerlt bérbeadasra.

Az Alap 2023.10.24-én 2.636.443 db befektetési jegyet vasarolt az ELBA Ingatlanfejleszté
Ingatlanbefektetési Alapbdl (HU0000733712) amelybdl 2023. év végén 507.836 db visszavaltasra
kerilt. 2025.09.27-én az Alap vételi jogot alapitd szerz6désben az ELBA befektetési jegyek arfolyamat
0,939582 EUR/ db arfolyamon rogzitette. Az ELBA egy balatonfenyvesi kikot6t, étteremet és hotelt
tulajdonol.



Az Alap 2025. 03.26-an 1.500 db Adventum Industrial Fund (ISIN kddja: MT7000036802) befektetési
jegyet vasarolt 1.000 EUR/db névértéken. 2025. december 31-én az arfolyama 1.050,4062 EUR volt.

Az Alap jov6beni ingatlanbefektetéseit is az ingatlanpiaci helyzet alakuldsa fogja befolyasolni, mely
folyamatos elemzésre, értékelésre kerdil.

Az Alap az ingatlanra vonatkozdan a biztositasi kar kockazatok csokkentésére megkotott biztositdssal
rendelkezik. Az alap egyéb kockazatai kozott a devizakockazat az eszkozfejlesztések oldalan és az
orszagkockdazat jelenhet meg.

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

Az Alap kornyezetvédelmi kockazatai az ingatlantulajdonok koérnyezetvédelmi feladataihoz
kapcsoldédnak, melyeknek folyamatosan eleget tesz az Alapkezeld.

Az Alap likviditds mutaté értéke az év végén 1,36 likviditasa stabil.

Budapest, 2026.04.17.

Primestone Two Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

képviseli: Primestone Alpha Ingatlan Alapkezel6 Zrt.

Csoma Andras Salamon Adorjan Csaba
vezérigazgatd cégvezetd
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