Primestone One Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

Eves jelentése — 2022

/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti
Bank (Feliigyelet) altal 2019.11.14-én kiadott H-KE-II1-675/2019. szamu nyilvantartasba
vételi hatarozattal j6tt 1étre. Az MNB az ingatlanalapot 1221-56 szamon vette nyilvantartasba.

Az Alap székhelye: 1123 Budapest, Alkotds utca 55-61. 5. em. Az Alap indul6 t6kéje:
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 indul6 t6kével.

Az induld t6kébol, befektetési dllomanybdl 2019.12.05-én visszavéltasra keriilt 8.000 db
befektetési jegy dsszesen 798.560,- EUR arfolyamértéken.

Az alapkezel6 neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. (Alapkezel6),
mely tarsasag rendelkezik a befektetési alapkezeléshez sziikséges Magyar Nemzeti Bank altal
kiadott engedéllyel a tevékenységének gyakorlasahoz.

Az Alap kdnyvvizsgélata kotelezett.
L. Vagyonkimutatds

2022. évben:

Teljes
Piach értéke az idiszak elején portfiliGheli Piact értéke az Piaci értéke az idGszak - [Teljes portfélidbeli

Befektetési eszkdz tipusa (IHUF} |avény (%) id@szak végén (HUF) |végén (EUR) ariny (%)

Ingmtlanok 1] 0.00/ 2 465 540 000 6 160 000 142.50
Atruhazhatd énékpapirok 0 0.00 0 0 0.00
Banki egvenlesek 0 0.00 164 747 147 411 611 9,52
Egvéb eszkozok 0 0.00 25 807 235 64 478 1.49
Aktiv ethatdrolas 0 C.00 t 472677 3679 .09
Osszes eszkoz 0 0,00 2 657 567 059 6 639 768 $53.60
Kotel éuck 0 0.00 927337 188 2316895 53,60
Nettod eszkdzérték 4] 0.00] 1 730229 871 4322873 100.00

*id6beli elhataroldsok a kivetelések-kitelezettségek Gsszegében

IL. A forgalomban levé befektetési jegyek szama

Forgalomban lévé befektetési jegyek szima

Id8szak elején (db)

Id6szak végén (db)

8 000

8 000




II1. Az egy befektetési jegyre eso netté eszkozérték

A Letétkezeld dltal jovahagyott nett6 eszkozérték adatok 2022-ben:

Netté Netto
eszkozériék |eszkozérték

Dt (Osszesitett | (Egyjegyre
EUR) | juté EUR)
2022.01.03 3595943,03 449,492879
2022.01.10 3489 608,91 436,201114
2022.01.17 3458573,68 432,32171
2022,01.24 3525550,34 440,693793
2022.01.31 3514 658,17 439,332271
2022.02.07 3474 439,93 434,304991
2022.02.14 3500030,66 437,503833
2022.02.21 3519232,89 439,904111
2022.02.28 3 370 880,88 421,36011
2022.03.07 3540190,07 442,523759
2022.03.16 3358177,83 419,772229
2022.03.21 3371888,03 421,486004
2022.03.28 3400 826,41 425,103301
2022.04.04 3369576,20 421,197025
2022.04.11 3435879,03 429,484879
2022.04.19 3387 823,09 423,477886
2022.04.25 3427 887,29 428,485911
2022.05.02 367777571 459,721964
2022.05.09 370642963 463,303704
2022.05.16 371141995 463,927494
2022.05.23 3679774,52 459,971815
2022.05.30 3791612,32 473,95154
2022.06.07 3766781,33 470,847666
2022.06.13 3796 602,72 474,57534
2022.06.20 3810590,37 476,323796
2022.06.27 3876834,21 484,604276
2022.07.04 3853020,75 481,627594
2022.07.11 3896261,39 487,032674
2022.07.18 3856022,01 482,002751
2022.07.25 3859922,34 482,490293
2022.08.01 4167 759,27 520,969909
2022.08.08 4106982,43 513,372804
2022.08.15 4117 361,28 514,67016
2022.08.22 415334025 519,167531
2022.08.29 4226779,66 528,347458
2022,09.05 4188329,27 523,541159
2022.09.12 4139428,89 517,428611
2022.09.19 4193 822,92 524,227865
2022.09.26 4223493,96 527,936745
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2022.10.03
2022.10.10
2022.10.17
2022.10.24
2022,11.02
2022.11.07
2022.11.14
2022.11.21
2022.11.28
2022.12.05
2022.12.12
2022.12.19
2022.12.27

4 297 045,09
4310 564,52
4272 041,91
4 461 956,20
4 434 502,23
4 401 899,16
4418 288,74
4 483 205,27
4470 139,08
4469 894,51
4 496 983,50
4 427 646,75
4 455 609,82

537,130636
538,820565
534,005239
557,744525
554,312779
550,237395
552,286093
560,400659
558,767385
558,736814
562,122938
553,455844
556,951228

2022-ben a kezelési szabalyzat szexinti utolso nettd eszkdzérték szdmitds 2022.12.27. napjara
esett. A szamviteli beszdmold szetinti nettd eszk6zériék és az alapkezelé nyilvéntartdsa
szerinti nettd eszkdzértdk eltérése abbdl adodik, hogy a szdmvitel szerinti mérlegkészités
napja késébbi, mint az alapkezeld nettd eszkozérték szAmitdsdnak hatarideje. El6bbibol
fakadéan az alapkezeld és a letétkezeld nem teljes korlien vette figyelembe a szamviteli
elirasok szerint id8ben (az évek kozott) elhatarolandé tételeket, mely bevételek és kisebb
mértékben raforditasok nem a 2022. évet illették, ill. terhelték. Ezen feliil az alapkezeld altal
készitetett — és a letétkezeldvel egyeztetett — nettd eszkdzérték szdmitds nem tartalmazza az
egyéb, erre az idészakra vonatkozd, de a nettdeszkdzérték megéllapitdsakor még nem ismert
bankkdltségeket, valamint a forintban nyilvantartott eszkdztk és forrdsok év végére érvényes
hivatalos MNB arfolyamon t8ttén6 atértékelésbdl szdrmazé killsnbozeteket.

A szamviteli éves beszdmolé szerinti év végi nettd eszkozérték, azaz a 2022.12.31-i sajat tdke
mérlegértéke:

Netto eszkozérték | Nettd eszkozérték Egy
Datum Osszesitett (EUR) | jegyre jutdé (EUR)
2022.12.31 4 322 873 540,359110 |
IV. A befektetési alap Gsszetétele 2022-ben
Netté eszkdzérték  |Osszes eszkdz
Befektetési alap Bsszetétele Piaci éricke (HUF) viszonylatdban (%) |viszonylatdban (%)
Telek 0 0 0
{Ipari ingatlan o 0 0 0
Vegyes hasznositast ingatlan (beruhdzfisra
adott eldleg) ) L o 000 000
Hasznositott ingatlan - 2465 540000 142,50 92.71
Kévetelések 27279912 1,58 1,03
Ertékpaplrok 0 0 0
Bankbetétek 164 747 147 9,52 6.20
Osszesen: 2 657 567 059 153,60 100,00




Epitmény és telekadé dsszetétele ingatlan bontdsban 2022-ben

Epitmény és telekadé Gsszetétele ingatlan bontdsban:

Ingatlan megnevezése HRSZ. Adé jellege Ingatlanadé (Ft)
1120 Budapest, Némeivdlgyi 118584/ 4 épitményadd 8063 540
Osszesen: 8063 540

Az Alap egy ingatlannal rendelkezett a targyévben. Az ingatlan cime 1120 Budapest,
Németvblgyi Gt 97. (hrsz. 8584/4). Az ingatlan 4.178 m2, amelyet bérbeadés tjan hasznosit

az alap.

Az Alap bérbeadas Utjan hasznositja az iroddkat. Az ingatlanok piaci értéke 2022.12.31-¢n:

| Ingatlan megnevezése Piaci érték

1120 Budapest, Németvlgyi (t 97 2 465 540

Osszesen: 2 465 540
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V. A befektetési alap eszkozeinek alakulisa 2022-ben a szamviteli (éves) beszimolé

alapjan

Bevételek

roda bérleti dij

Parkol6 bérleti dij

Uzemeltetési dij

Raktar és egyéb teriilet bérleti dij
Tovéabb szimldzott rezsi ktg
Tovabb szamldzott szolgaltatdsok, koltségek
Egyéb bevételek

-Egyéb kamatok

Arfolyam nyereség

Osszesen:

Koltségek

Rezsi ktg-ek (Fités, villamosenergia, viz)
[rodahaz karbantartas

Orzésktg

‘Telefon, fax ktg

Internet kltség

Kényvviteli szolgéltatds koltségei
Ugyvédi szolgaltatasok koltségei
Kozjegyzti di

Kényvvizsgilat

Szoftver

Ertékbecslés

Letétkezelési dij

Alapkezelési dij

‘Forgalmazasi dij ;
Ingatlankezelési, izemeltetési dij
Csatorna

“Takaritas

Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgdltatdsok
Hatdsdsi, igazgatasi, szolgiltatasi dijak, illetékek
Pénziigyi, befektetési szolgdltatasi dijak
Biztositési dij

Terv szerinti értékcsokkenési leirds
‘Osszesen:

Egyéb riforditdsok

Birsagok, kdtbérek, fekbérek, késedelmi kamatok, kartéritések
K{ilsnadé

‘Epitményadé

MNB felugyeleti dij
Kerekités
‘Egyéb killonféle réforditdsok

Osszesen:

Pénziigyi mitveletek raforditdsai

Hitel kamata
‘Arfolyam veszteség
'Osszesen:

Osszeg (Ft)

Osszeg (Ft)

Osszeg (Ft)

(Osszeg (Ft)

156 597 285
20 485 241
69370 535

7368 795
10902 933
429 104

1 896 468

2 742 466
14 681 412
284 474 239

44 324 511
11323 742
12 811 500
174 459
138 430
1572 000

1 605 000
180 800
900 000

49 458

950 000

3 000 000
22 952 429
360 000

19 351 683
1288 979
2776 700
555 924

1 497 560
504 020

1 290 648
24 778 354
152 386 137

8 204
778 000

8 063 540
543 000
492

44 463

9 437 699

22 308 776
6976 171
29 284 947

d-



Részletezés Osszeg (Ft)

Ingatlanéri€kesités nyeresége 0
Fedezeti tigyletek nyeresége vagy vesztesége 0
Kértérités, banatpénz cimen befolyo, illetve kifizetett 6sszeg 0
A befektetési jegyek forgalmazés kapesén a befektettk 4ltal az

alapnak fizetett dfjak 0
Ingatlaniizemeltetési koltségek 35252772
Ingatlan-kézmii kéltségek 45613 490
Ingatlan karbantartdsi kéltségek 11323 742
Ingatlanbiztositési kdltségek 1290 648
| Ingatlanadok 8 063 540
Ingatlan-értékbecslési kdltségek 0
| Ingatlantigyndki jutalékok 0
Jogi ki ltségek 1 605 000
Bankkéltségek 504 020
Kamatkdltség 22 308 776

A fentickben bemutatott lizemeltetési koltség elszdmolds — a szakmai szokvanyoknak
megfeleléen — varhatéan 2023. mdasodik negyedéve sordn zérul le teljeskodrien, igy az
elszamolds eredményét az Alap 2022. évi éves beszdmoldja még nem tartalmazza
teljeskoriien. Az Alap 2022, évi éves beszdmol6ja magiban foglalja a (i) 2022. év sordn
* felmertilt koltségeket, (ii) a 2022. év sordn beszedett tizemeltetési dij bevételeket. Ezen két
tétel egyenlege tartalmazza (i) az Alap 4ltal viselendd lzemeltetési veszteséget, mely
els6sorban az tres, nem bérbeadott teriiletekre es6 lizemeltetési koltségek aranyos részébdl,
illetve kisebb mértékben a felmeriilt, de bérlék irdnyaba nem elszdmolhat6 koltségekbél all,
valamint (ii) az lizemeltetési koltségek tizemeltetési dijelélegeket meghalad6 azon hényadat,
melyet az Alap a bérleti szerzbdések alapjan az éves lizemeltetési koltség elszamolds sordn a
bérlokkel szemben érvényesithet, Ezen utdbbi Osszeg az Alap 2023. évi vagyonét fogja
névelni,



VI. Osszehasonlité tablizat az elmilt hdrom iizleti évrél, feltiintetve az egyes lizleti évek
végén regisztralt alibbi értékek

Az Alap 2019. évben alakult, igy netté eszkozérték adatokkal a kordbbi évekre nem
rendelkezik. Az aldbbi tabldzat a szdmviteli beszamolé alapjan szémitott, mérlegfordulénapi
nettd eszkdzértékeket (azaz a sajat tOke értékeket) tartalmazza:

Nett6 eszkozérték
Datum Osszesitett (EUR)
2019.12.31 916 358,88
2020.12.31 2 044 989.09 |
2021.12.31 3447 116,70
2022.12.31 4322 872,88

Az Alap nettd eszkozértékének — azaz az Alap nettd vagyondnak — ndvekedése elsGdlegesen
az Alap 4ltal tulajdonolt befektetési ingatlan értékndvekedésének tudhaté be, koszonhetben az
Alapkezeld altal kialakitott és megvaldsitott befektetési stratégidnak, a fenndllo bérleti
szerzbdések szisztematikus Gjratirgyalasdnak és az ingatlan ebbdl fakadd javulu cash-flow
profiljanak. Az alap vagyonat kisebb mértékben noveli a befektetés bérleti dij hozama —
melyet az ingatlan mfiszaki allapoténak javitdsa érdekében megvaldsitott beruhézésok
cskkentenek ~ valamint az ingatlan értéke és az Alap finanszfrozasa szempontjabol kedvezé
devizaarfolyam elmozdulés.

VIL. A szarmaztatott ligyletek részletes leirdsa a targyid6szakban, kategoridnkénti
bontdsban, feltiintetve az ezekbél ered6 kbtelezettségvillalas dsszegét

Az Alapkezeld a befektetési alap befektetési jegyei utdn a hozamra és a téke megovaséra
{géretet nem tett. Szérmaztatott tigylete, vagy mérleg alatti egyéb garancidlis kovetelése-
kotelezettsége nem volt 2022. évben, A befektetési alap konyvvizsgélatra kotelezett.

VIII. Tékeattétel

Az Alap derivativ poziciét mnem nyitott 2022. évben, ebbdl szérmazd tékeattéte]l nem
keletkezett.

Az Alap hiteldlloménya 2020.12.31-én 983.104 ¢Ft, 2021, 12.31-¢n 922.885 eFt, 2022.12.31-
én pedig 831.221 eFt. Az idegen forrdsok aranya ennek alapjan a 2022. évi zar6 4lloményban
jelentds.



Mutatd Képlet E1626 év Targyév
Sajdl iBke 136,12 186,58
Idegen toke
2 |Tokefesziliségi mutaté % degen G 73,46 53,60
Sajat toke
Kotelezetiséoek 74,71 50,94
Sajat toke
| majdtlke 57,65 65,11
Osszes forrés
Befektetett eszk6zok aranya Befektetett eszktz0k

1 |Sajat toke aranya %

3 |Eladésodottsagi mutatd %

4 |Tokeerdsseg %

5 B 92,00 92,7
% Osszes eszkdz 1
6 |Forgdeszkdzok ardanya % Eo 7.99 7,17

Osszes eszkdz

Az Alap 2020. folyaman a korabbi Euro alapt finanszirozasat hosszi tavi, fix kamatozasi,
Forint alapu finanszirozasra valtotta, melynek esedékes adéssagszolgalatainak rendben eleget
tett. A folyamatos torlesztésnek a HUF/EUR devizadrfolyam Alap szaméra kedvezd
valtozasanak és az Alap eszkdzei értéknovekedésének koszonhetéen az Alap eladosodottsaga

folyamatos cstkkend tendenciat mutat.

IX. A befektetési alapkezelé miikodésében bekovetkezett viltozdsok, valamint a
befektetési politika alakuldsdra hato fontosabb tényezok bemutatisa

Az Alap befektetési politikdjaban 2022. folyaméan érdemi valtozds nem kovetkezett be. Az
Alapkezeld egyrészt folytatta a korabbiakban meghatirozott befektetési stratégia
megvalésitasat, melynek célja az N97 irodahdz miszaki allapotanak folyamatos emelése, a
bérleti dij termeldképesség folyamatos javitdsa és az épiilet bérbeadottsdganak javitdsa. Ennek
keretében 2022. folyaman tobb bérleti szerz6dés tijra targyalasra is sor keriilt, melyek mind az
ingatlan jovedelemtermeld képességét, mind a fajlagos bérleti dij szintet javitotiak, valamint
folyamatosan folytat az Alapkezeld az ingatlan szabad teriileteinek hasznositdsara vonatkoz6
targyalasokat.

Az Alap az N97 irodahdz befektetés megvalositaséhoz a Sberbank Magyarorszag Zrt-t6l
hitelfinanszirozast vett igénybe; hitelszerzddés biztositéki rendszerének részeként a
finanszirozé Sberbank Magyarorszag Zrt. eloirta a fenti befektetéshez, mint projekthez
kapcsolddé szamlaforgalom (bérleti dij- és lizemeltetési koltség, valamint bérléi 6vadékok)
finanszirozo altal vezetett bankszamlan t6rténd bonyolitasat, beleértve a betételhelyezést.

Tekintettel arra, hogy a Magyar Nemzeti Bank H-JE-1-74/2022. szamu hatérozataban 2022.
mércius 2-i hatallyal visszavonta a Sberbank Magyarorszag Zrt. tevékenységi engedélyezését
és elrendelte a bank végelszamoldsat, az Alap Sberbank Magyarorszag Zrt-vel szembeni
kovetelése bizonytalan kveteléssé valt, az dvatossag elvét figyelembe véve az Alapkezel az
Alap Sberbank Magyarorszag Zrt-vel szembeni kovetelésével szemben 100% céltartal€kot
képzett, mig az Alap Sberbank Magyarorszag Zrt-vel szembeni kotelezettségét valtozatlan
értéken vette figyelembe.

Az Alapkezelé — a Magyar Nemzeti Bank altal biztositott lehetdséggel élve — a Sberbank
Magyarorszag Zrt. végelszamolasi folyamaténak ideje alatt aktivan kereste a fennallé Magyar
Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram keretébe tartozd hitelének mas hitelintézet altal
torténd kivaltasanak lehetdségét. Ennek keretében az Alap 2022. jilius 22-én hitelszerzédést



kotott a Granit Bank Zrt-vel a fenti tartozas — szintén Magyar Nemzeti Bank Novekedési
Hitelprogram al4 tartozo — kivéltasara. A folyositasi feltételek teljesitését kovetden az érintett
hitel folyésitasa 2022. julius 29-én megtortént, a hitelkivaltds lezarultanak tényét a Sberbank
Magyarorszag Zrt. v.a. az Alapkezeld szdmdra irasban visszaigazolta, egyben gondoskodott a
biztositékok felszabaditasardl, illetve a biztositékok torlséhez sziikséges nyilatkozatok
kiéllitasarol.

A fenti hitelkivaltds eredményeképp a Sberbank Magyarorszag Zrt. v.a. a hitelosszeghez
tartozo 6vadéki betétek teljes Ssszegének 4tutalasat vallalta az Alap Granit Bank Zrt-nél
vezetett szamldira, tovabba az Alap szabad rendelkezésli szamlain nyilvantartott egyenleg
teljes Gsszegét a hitelkivaltas sordn torlesztési dsszegként vette figyelembe. A fenti gazdasagi
események eredményeképp az Alap teljes, kordbban céltartalékkal fedezett Sberbank
Magyarorszag Zrt. v.a.-val szembeni kovetelése megtérilt, igy az Alapkezel6 a céltartalékok
feloldsard] dontott.

Az Alap az eredményes refinanszirozast kdvetéen normal mlikodési rend szerint folytatta
tovabb mitk6dését.

Az Alapot az Alapkezeld projektalapként kezeli, igy az Alapkezeld rovid tavon az N97
Trodahazon til egyéb befektetések megvaldsitasat az Alapban nem tervezi.

A befektetési alapkezel6 miikodésében bekovetkezett valtozasok

A Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt., mint Alapkezeld miikodésében
jelentds valtozds nem kovetkezett be 2022, évben.

Budapest, 2023. marcius 20.
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Képvi eﬁ: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.
Csoma Andras Salamon Adorjan Csaba
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