Primestone One Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

Eves jelentése — 2021

/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti
Bank (Feliigyelet) altal 2019.11.14-én kiadott H-KE-III-675/2019. szamu nyilvantartasba
vételi hatérozattal jott 1étre. Az MNB az ingatlanalapot 1221-56 szamon vette nyilvantartasba.

Az Alap székhelye: 1123 Budapest, Alkotas utca 55-61. 5. em. Az Alap indulé tdkéje:
1.600.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelési Szabalyzata alapjan, a legkisebb forgalomba
hozatali értéke Az Alap jegyzésére 2019.10.15-én keriilt sor a fenti indulo6 tékével.

Az indulé t6kébol, befektetési allomanybél 2019.12.05-én visszavaltasra kertilt 8.000 db
befektetési jegy Osszesen 798.560,- EUR arfolyamértéken.

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

Az Alap konyvvizsgalata kotelezett.
I. Vagyonkimutatas

2021. évben:

Piaci értéke az id8szak elején Teljes portfélidbeli |Piaci értéke az Piaci értéke azid6szak  |Teljes portfélidbeli

Befektetési eszkoz tipusa {HUF) arany (%) id6szak végén (HUF) |végén (EUR) arény (%)

Ingatlanok O 0,00 2 125 440 000 5 760 000,00 167,10
Atruhézhaté értékpapirok 0 0,00 0 0,00 0,00
Banki egyenlegek 0 0,00 174214 174 472 125,13 13,70
Egyéb eszk626k 0 0,00 10626 474 28 798,03 0,84
Osszes eszkdz 0 0,00 2310280648 6260923,16 181,63
Kotelezettségek 0 0,00 1038294589 2 813 806,47 81,63
Nettd eszkzérték 0 0,00 1271986 059 3447 116,69 100,00

*id6beli cthatarolasok a kovetelések-kotelezettségek dsszegében

IL. A forgalomban levé befektetési jegyek szama

Forgalomban lévé befektetési jegyek szama
iddszak elején (db) Idészak végén (db)
8 000 8 000




III. Az egy befektetési jegyre es6 netto eszkozérték

A Letétkezel6 éltal jovahagyott nettd eszkdzérték adatok 2021-ben:

Datum

Netto
eszkozérték
(Osszesitett

EUR)

Netto
eszkozérték
(Egyjegyre
juté EUR)

2021.01.04
2021.01.11
2021.01.18
2021.01.25
2021.02.01
2021.02.08
2021.02.15
2021.02.22
2021.03.01
2021.03.08
2021.03.16
2021.03.22
2021.03.29
2021.04.06
2021.04.12
2021.04.19
2021.04.26
2021.05.03
2021.05.10
2021.05.17
2021.05.25
2021.05.31
2021.06.07
2021.06.14
2021.06.21
2021.06.28
2021.07.05
2021.07.12
2021.07.19
2021.07.26
2021.08.02
2021.08.09
2021.08.16
2021.08.23
2021.08.30
2021.09.06
2021.09.13
2021.09.20

2094 106,38
2 089 669,93
2 080 419,07
2 039 654,77
2 070 864,59
2 080 665,24
2122 533,01
2 105 215,30
2129 598,98
2 151 805,21
2203 115,04
2197 124,77
2 161 954,29
2 149 784,07
2107 197,17
2 182 298,39
2193 312,88
2171 723,17
2142 151,34
2 550 974,45
2514 028,83
2 537 410,00
2499 758,31
2 485 945,44
2567 012,58
2 548 886,06
2 548 922,02
2 562 990,53
2 663 499,34
2 560 440,20
2 569 036,68
2 535 269,47
2508 917,26
2491 117,88
2525911,56
2 516 665,96
2 495 292,53
2 580 576,96

261,763298
261,208741
260,052384
254,956846
258,858074
260,083155
265,316626
263,151913
266,199873
268,975651
275,389380
274,640596
270,244286
268,723009
263,399646
272,787299
274,164110
271,465396
267,768918
318,871806
314,253604
317,176250
312,469789
310,743180
320,876573
318,610758
318,615253
320,373816
332,937418
320,055025
321,129585
316,908684
313,614658
311,389735
315,738945
314,583245
311,911566
322,572120

™G



2021.09.27
2021.10.04
2021.10.11
2021.10.18
2021.10.25
2021.11.02
2021.11.08
2021.11.15
2021.11.22
2021.11.29
2021.12.06
2021.12.13
2021.12.20
2021.12.27
2021.12.31

2607 657,93
2 593 245,59
2612 981,40
2 604 789,89
2 675 838,55
2 642 572,12
2 626 314,26
3533 658,21
3588 097,58
3574 640,22
3 529 356,47
3537 258,87
3 598 288,52
3623 229,62
3 606 140,77

325,957241
324,155699
326,622675
325,598736
334,479819
330,321515
328,289283
441,707276
448,512198
446,830028
441,169559
442,157359
449,786065
452,903703
450,767596

2021-ben a kezelési szabalyzat szerinti utolsé nettd eszkdzérték szamitas 2021.12.31. napjara

esett.

A szamviteli beszamold szerinti nettd eszkdzérték és az alapkezeld nyilvantartasa

szerinti netté eszkozérték eltérése abbdl adodik, hogy a szamvitel szerinti mérlegkészités
napja kés6bbi, mint az alapkezeld netté eszkozérték szdmitdsinak hatarideje. El6bbibol
fakadoan az alapkezel és a letétkezeld nem teljes koriien vette figyelembe a szémviteli
elirasok szerint idében (az évek kozott) elhatarolandé tételeket, mely bevételek és kisebb
mértékben raforditasok nem a 2021. évet illették, ill. terhelték.

A szamviteli éves beszamold szerinti év végi nettd eszkozérték, azaz a 2021.12.31-i sajat toke

mérlegértéke:
Nett6 eszkozérték
Netto eszkozérték |Egy jegyre juté
Datum Osszesitett (EUR) | (EUR)
2021.12.31 3447 116,69 430,889586
IV. A befektetési alap dsszetétele 2021-ben
Netto eszkozérték  |Osszes eszkoz
Befektetési alap 6sszetétele Piaci értéke (HUF) viszonylatdban (%) |viszonyvlatiban (%)
Telek 0 0 0
Ipari ingatlan 0 0 0
Vegyes haszositasu ingatlan
(beruhézasra adott eloleg) 0 0,00 0,00
Hasznositott ingatlan 2 125 440 000 167,10 92,00
Kovetelések 10 626 470 0,84 0,46
FErtékpapirok 0 0 0
Bankbetétek 174 214 174 13,70 7,54
Osszesen: 2 310280 644 181,63 100,00




Epitmény és telekadé dsszetétele ingatlan bontisban 2021-ben

Epitmény és telekadd dsszetétele ingatlan bontésban:

Ingatlan megnevezése <. |HRSZ. .- ; Adé jellege Ingatlanadé (Ft).. =
1120 Budapest, Németvdlgyi (1| 8584/ 4 épitményadé 8063 540
Osszesen: 8 063 540

Az Alap egy ingatlannal rendelkezett a targyévben. Az ingatlan cime 1120 Budapest,
Németvolgyi Ut 97. (hrsz. 8584/4). Az ingatlan 4.178 m2, amelyet bérbeadas utjan hasznosit

az alap.

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

[ Ingatlan megnevezése

Piaci érték (eFt)

1120 Budapest, Németvolgyi at 97

2 125440

Osszesen:

2 125 440




V. A befektetési alap eszkozeinek alakulisa 2021-ben a szamviteli (éves) beszamolo

alapjan
Bevételek - o Osszeg (Ft) =«
lIroda bérleti dij o ) 140837423
Parkol6 bérleti dij _ 17327134
Uzemeltetési dij e 67 377469
Raktar és egyéb terillet bérleti dij D 5221757,
F‘ovébb szamlazott rezsi ktg 5453631
|Tovébb szamlézott szolgaltatasok, kolségek | . 1434998
{Egyéb bevételek - 1607 897
Egyébkamatok . SR PO 261
EArfolyam nyereség 3275165
\Osszesen: . 242 539 735
!
|
Koltségek - Osszeg (Ft)
Rezsi ktg-ek (Fiités, villamosenergia, viz) 19522902
Egy¢b szallités-rakodas, raktarozas koltségei 2 000 800
Trodahaz karbantartas ‘ 11 163 029
Telefon, fax ktg ) 192057,
Internet kikkség 144 630
Konyvviteli szolgaltatds koltségei 1 286 000
Ugyvédi szolgaltatasok koltségei 1 485 000
Konyvvizsgilat 800 000
Szoftver 19 635
Ertékbecslés 720 000
Letétkezelési dij 3 000 000
Alapkezelési dij 13 573 140
Forgalmazasi dij i 450 000
iIngatlankezelési, izemeltetési dij 67 217 166
|Csatorna, fiités dfj ‘; 87 402
|Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgaktatasok 3799
Hatdsdsi, igazgatasi, szolgaltatési dijak, illetékek 0
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 789 212
Biztositasi dij 915 510|
‘Tery szerinti értékosokkenési leirds 24069 269,
|Osszesen: 147 473 748
Egyéb riforditasok Osszeg (Ft)
IBirsagok, kotbérek, fekbérek, késedelmi
kamatok, kartéritések _nhe
Kiilénadé 454 000
Epftményadé 8 063 540
'MNB feliigyeleti dij | ) 319 000
Kerekités | B 112
Egyéb kiilonféle raforditasok | 57
Osszesen: i 8 967 871
Pénziigyi miiveletek raforditisai Osszeg (Ft)
'Hitel kamata Sberbank [ 24 344 446
| Arfolyam veszteség 1 886 459
‘Egyéb 4
:Osszesen: 26 230 909
5



Részletezés Osszeg (Ft)

Ingatlanértékesités nyeresége 0
Fedezeti ligy letek nyeresége vagy 0
Kartérités, banatpénz cimen

befolyd, illetve kifizetett §sszeg 0

A befektetési jegyek forgalmazis
kapcsan a befektet8k altal az

alapnak fizetett dijak 0
Ingatlaniizemeltetési koltségek 69 554 653
Ingatlan-k6ézmii koltségek 19 522 902
Ingatlan karbantartasi kéltsépek 11 163 029
Ingatlanbiztositasi koltségek 915 510
Ingatlanadok 8 063 540
Ingatlan-értékbecslési kbltséeek 720 000
Ingatlaniigynéki jutalékok 0
Jogikoltségek 1485 000
Bankkoltségek 789 212
Kamatkoltség 24 344 446

A 2021-es év vonatkozasaban az {izemeltetési koltség és bevétel a kovetkez6képpen alakult:

Tényleges 2021.¢vi izemeltetési dfj bevétel 69 819 698
2021.¢vi tizemeltetési koltség elszdmolds sordn figyelembe vett koltség  |-91 681 211
2021.€vi lizemeltetési koltség elszamold szamla 12 145799
Veszteség -9715714

A fentiekben bemutatott iizemeltetési koltség elszamolds — a szakmai szokvanyoknak
megfeleléen — vérhatéan 2022. masodik negyedéve soran zarul le teljeskoriien, igy az
elszamolads eredményét az Alap 2021. évi éves beszamoldja még nem tartalmazza
teljeskortien. Az Alap 2021. évi éves beszamoldja magaban foglalja a (i) 2021. év soran
felmertilt koltségeket, (i) a 2021. év sordn beszedett iizemeltetési dij bevételeket. Ezen két
tétel egyenlege tartalmazza (i) az Alap éltal viselendd iizemeltetési veszteséget, mely
els6sorban az iires, nem bérbeadott teriiletekre es6 iizemeltetési koltségek aranyos részébol,
illetve kisebb mértékben a felmeriilt, de bérlék iranyaba nem elszamolhaté koltségekbdl all,
valamint (ii) az lizemeltetési koltségek lizemeltetési dijel6legeket meghalad6 azon hanyadat,
melyet az Alap a bérleti szerz6dések alapjan az éves ilizemeltetési koltség elszamolas soran a
bérldkkel szemben érvényesithet. Ezen utobbi, varhatban — a bérldi iizemeltetési dij
elszamolas egyeztetésektdl fliggben véglegesitend6 — mintegy 12mFt nagysagrend(i dsszeg az
Alap 2022. évi vagyonat fogja névelni.



VI. Osszehasonlité tablizat az elmult harom iizleti évrdl, feltiintetve az egyes iizleti évek
végén regisztralt alabbi értékek

Az Alap 2019. évben alakult, igy netto eszkozérték adatokkal a korabbi évekre nem
rendelkezik. Az alabbi tablazat a szamviteli beszamolé alapjan szamitott, mérlegfordulonapi
nettd eszkozértékeket (azaz a sajat téke értékeket) tartalmazza:

e - Rl + " |Netté eszkdzérték Osszesitett:
Ditum - (EUR) K
2019.12.31 916 358,88
2020.12.31 2 044 989,09
2021.12.31 3447 116,70

Az Alap netté eszkozértékének — azaz az Alap netté vagyonanak — névekedése elsddlegesen
az Alap altal tulajdonolt befektetési ingatlan ért¢knovekedésének tudhaté be, koszonhetden az
Alapkezel§ 4ltal kialakitott és megvaldsitott befektetési stratégianak. Az alap vagyonat kisebb
mértékben noveli a befektetés bérleti dij hozama — melyet az ingatlan miiszaki allapotanak
javitasa érdekében megvalésitott beruhazasok csokkentenek — valamint az ingatlan értéke és
az Alap finanszirozasa szempontjabol kedvezd devizaarfolyam elmozdulas.

VII. A szdrmaztatott iigyletek részletes leirdsa a targyiddszakban, kategéridnkénti
bontasban, feltiintetve az ezekbdl eredd kitelezettségvallalas dsszegét

Az Alapkezeld a befektetési alap befektetési jegyei utdn a hozamra és a toke megévasara
igéretet nem tett. Szarmaztatott iigylete, vagy mérleg alatti egyéb garancialis kovetelése-
kotelezettsége nem volt 2021. évben. A befektetési alap konyvvizsgalatra kotelezett.

VIII Tékeattétel

Az Alap derivativ poziciét nem nyitott 2021. évben, ebb6l szdrmazé tokeattétel nem
keletkezett.

Az Alap hiteldlloméanya 2020.12.31-én 983.104 eFt, 2021. 12.31-én pedig 922.885 eFt. Az
idegen forrasok aranya ennek alapjan a 2021. évi zar6 allomanyban jelent6s.



Mutato Képlet El6z6 év Targyév

1 [Sajat toke ardnya % M 69,19 122,51
Idegen toke
2 | Tékefesziiltségi mutatd % degen toke 144,52 81,63
Sajat toke
3 |Elndésodotsigi mutat % |- oiezetiségek 141,04 78,22
Sajat toke
4 |Tokeerdsség % .. Saitigke 40,90 55,06
Osszes forras
5 Befektetett eszk6z0k ardnya | Bef?ktgtett eszlc.f)zok 88,99 92,00
% Osszes eszkdz
7 X3 .. 7 ) 0 0
6 |Forgéeszk6zok ardnya % Forgbeszkbabk 11,01 7,99

Osszes eszkoz

Az Alap 2020. folyaman a korabbi Euro alapd finanszirozasat hosszi tavu, fix kamatozasu,
Forint alapu finanszirozasra véltotta, melynek esedékes addssagszolgalatainak rendben eleget
tett. A folyamatos torlesztésnek a HUF/EUR devizadrfolyam Alap szdméara kedvezd
valtozasanak és az Alap eszkozei értéknovekedésének koszonhetden az Alap eladésodottsaga
folyamatos csékkend tendenciat mutat.

IX. A befektetési alapkezelé miikddésében bekivetkezett valtozasok, valamint a
befektetési politika alakuldsara haté fontosabb tényezék bemutatasa

Az Alap befektetési politikdjaban 2021. folyaman érdemi valtozas nem kovetkezett be. Az
Alapkezeld egyrészt folytatta a korabbiakban meghatirozott befektetési stratégia
megval6sitasat, melynek célja az N97 irodahaz miszaki allapotanak folyamatos emelése, a
bérleti dij termeldképesség folyamatos javitisa és az épiilet bérbeadottsaganak javitasa. Ennek
keretében 2021. folyamén t6bb bérleti szerzo6dés tjra targyaldsra is sor keriilt, melyek mind az
ingatlan jovedelemtermelé képességét, mind a fajlagos bérleti dij szintet javitottadk. 2021.
masodik felében az Alapkezel6 csokkentette az ingatlan bérbeaddsara vonatkozo
eréfeszitéseit, mivel olyan értékesitési targyaldsokat folytatott melynek sikere esetén az
ingatlan Uj tulajdonosa az irodahazat jelent6s hanyadban sajat célra hasznositotta volna.
Tekintettel arra hogy az értékesitési targyalasok az Alapkezeld jelenlegi tuddsa szerint nem
lesznek eredményesen lezérhatoak, igy 2022. folyaman az Alapkezeld az N97 irodahaz bérleti
dij hozamanak maximalizalasat tekinti elsddleges prioritasnak.

Az Alapot az Alapkezelé projektalapként kezeli, igy az Alapkezeld rovid tdvon az N97
Irodahazon til egyéb befektetések megvaldsitasat az Alapban nem tervezi.



A befektetési alapkezelé milkodésében bekovetkezett valtozasok

A Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt., mint Alapkezeld miikodésében
Jjelentds valtozas nem kovetkezett be 2021. évben.

Budapest, 2022. iprilis 21.

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

Primesto é{w ingatlanfejlesztt’i Ingatlanbefektetési Alap
Képviseli: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt.
Csoma Andrés Salamon Adorjan Csaba
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