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Altaldnos adatok

Befektetési Alap megnevezése

PRIMESTONE Eagle Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

Tipusa

Az Alap a MNB H-KE-111-213/2020. szamd, 2020. majus 6. napjén kelt hatarozata alapjan, nyiltvégd,
hatérozatlan futamidej(i, ingatlanforgalmazé befektetési alapként keriilt nyilvantartasba vételre 1211-17
lajstromozasi szamon. Az alap miikédési formdja: nyilvanos.

Az Alap futamideje

Az alap futamideje hatdrozatlan.

Alapkezelé
Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt.
Forgalmazé

Concorde Ertékpapir Zrt.

Letétkezel8

K&H Bank Zrt.

Kényvvizsgalo

A térsasag cégneve: Kédex-Kontroll Kft. MKVK nyilvantartasi szama: 000884
Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.
Személyében felelds konyvvizsgald neve: Pali Gédbor Laszlé (reg. szam: MKVK 004023)

Cim: 1112 Budapest, Oltvany utca 51.

Ingatlanértékel&

Grant Thorton Valuation Kft.



'VAGYONKIMUTATAS, ALAP GSSZETETELE

goatit Eszkdz aranya a 2EE0 Eszkdz ardnya a
Megnevezés/A befektetési alap osszetétele Foldrajzi Nyité telj(.as Zaré te'lj.e‘s
Db Z foi i 1 portfdlibhoz et portfdliéhoz
elhelyezkedés |Eszkdzérték EUR viszonyitva (%) Eszkozérték EUR viszonyitva (%)
OSSZES ESZKOZ 4014 045,88 100,00% 4730505,74 117,18%
éte:::\azhato értékpapirok és pénzpiaci eszkdzok, ezen 2108077,56 5298% 3177 665,62 79,79%
Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefekt.etem 380 500 100474039 2523% 121072088 2040%
B Alap befektetési jegy | B
Primestone TWO Ingatlanfejleszté Ingatlanbefe'kt.e'téﬂ 1078000 110333717 2771% 196694474 4939%
Alap befektetési jegy B
Banki egyenlegek, betét, deviza 1252 535,70 31,45% 861 153,31 21,62%
A tézsdén hivatalosan jegyzett atruhazhatd
értékpapirok;
[mas szabalyozott piacon forgalmazott dtruhdzhaté
értékpapirok;
A kdzelmdlthan forgalomba hozott 4truhdzhaté
értékpapirok ]
Egyéb dtruhazhaté értékpapirok
Hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok
Kollektiv befektetési értékpapirok
Egyéb eszk6zok, ezen beldl |
Ingatlanok 651000 I 16,35% 665 000 16,70%
Telek
Iroda ingatlan Budapest, hsz. 651000 16,35%| 665000 16,70%
10342/8
Kereskedeimi ingatlan|
Logisztikai intatlan
Lakdingatlan
| Ipari ingatlan
| Vegyes hasznositast ingatlan
[ Fejlesztés alatt 416 ingatlan
Egyéb ingatlan -
Ingatlantarsasdgi részesedés
Ingatlanhoz kapesol6dé vagyoni értéki jogok - ]
Ingbségok, amelyek az ingatlan rendeltetésszer(
hasznalatdhoz, izemeltetéséhez vagy épséghen
tartdsahoz sziikségesek, vagy azt el6segitik
Szdrmaztatott eszkézok (kamatlabra és devizara kotott
hatéridds, apcids és swap Ugyletek) |
EGYEB KOVETELESEK 2432,62| 0,06% 26 686,81 0,67%
KOTELEZETTSEGEK -31728,79] -0,80% -64092,97 -1,61%
Nettd kockdzati kitettség (t6keattétel), hitelek | B
Egyéb kételezettség -31728,79 -0,80% -64 092,97 -1,61%
NETTO ESZKOZERTEK 3982317,09 4666412,77
Forgalomban lév6 befektetési jegyek szama| 3 300000 3300 000 3300000
| Egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 1,206763 1,414064




Ingatlan portfélié bemutatisa

HRSZ 10342/8 EUR | HUF HUF Osszesen % m2 hoénap db
Brutté teriilet N T 1038
Nettd bérbeadhatd teriilet | | 998
Bérbeadottsag 100%
Nettd bérleti dij 21562| 6497 000 14 257 000 '
Ingatlan nettd eszkdzértéke/nyitd 651 000| 237 699 630
Ingatlan nett6 eszkdzértéke/zdré 665 000|234 013 500 i i
Ingatlanjévedelmezéség . 12,18%|
Fajlagos bérleti dij bevétel HUF/m2 I | 14 286
\Fajlagos ingatlanérték HUF/m2 ' 225 447 L
Ingatlan piaci értékének %-os valtozisa — 2,15%
Ingatlan ardnya a Netté eszkézértéken beliil/nyitd 16,35%
Ingatlan ardnya a Netto eszkézértéken beltil/zard 14,25%
Bérleti szerz8dések atlagos futamideje | 6,8
Bérl8k szama 3
Bérleti szerz8dések biztositéki szintje | 3
Tékedttétel 0 0 ol |

2021. els6 félévét a 2020. évi piaci folyamatok folytatodasa jellemezte mind a lakds- mind az
irodapiacon. A laképiaci arszinvonal — ugyan a kordbbindl mérsékeltebben — nomindlisan tovabb
emelkedett és dltalanossagban a kereslet — részben az dllami 6szténzék kiterjesztésének kdszonhetSen —
élénk marad. A piac atlagos teljesitménye emellett az egyes részpiacok kozétt — de elsésorban a
Budapest — vidék dsszevetésben — jelentds kiilonbségeket mutatott, az agglomeraciéban illetve a vidéki
nagyvarosok jelentds részében a dragulds lényegesen meghaladta a févérosi atlagot. Az irodapiacon a
pandémia kereslet korlatozé hatasai és a fejlesztési aktivitis miatt piacra keriils dj &llomany
Osszességében tovabbra is élénk, de torékeny képet mutat — a tranzakcidkra jellemzé az idGbeli
elhizédds, illetve a bérldk jelent8s része esetében a novekvd teriilet igények helyett a stabil, esetleg
csbkkend volumen igények figyelhet6k meg. Mindekdzben a fejlesztési koltségek emelkedése a bérleti
dijak emelkedése irdnydba mutat, igy elmondhatd, hogy megfelel6 mindségli, méretli és arazasi
teriiletek megtaldlasa bérléi oldalon sem kénnyi. Igy a piac jelenlegi 4llapota talan leginkabb részleges
strukturdlis egyensulytalansaggal jellemezhetS. A piac . leginkabb élénk szegmense tovabbra is a
logisztikai ingatlanok részpiaca, ahol a novekvS kereslettel a kindlat béviilése révid tdvon nem tud Iépést
tartani, igy tovabbra is a bérleti dijak emelkedésével taldlkozhatunk. A kévetkezé id6szak piaci
folyamatait varhatéan az emelkedd fejlesztési koltségek miatti bérleti dij nyomas, illetve az &ltaldnos
arszinvonal-névekedés, de kilondsen az energiahordozék ardnak névekedése miatti lizemeltetési
koltség novekedés fogja meghatdarozni.

Az alap célja els@sorban az abszolit hozam elérése és maximalizaldsa, igy olyan kdzvetett- és kdzvetlen
ingatlanpiaci befektetési lehet&séget keres és tart portfélidjaban, melyek tdmogatjdk ezen stratégia
elérését. 2020. folyaman az Alap jelentSs részesedést szerzett két, a Primestone Alpha
Ingatlanbefektetési Alapkezel6 Zrt. altal kezelt alapban, a Primestone One Ingatlanfejleszté
Ingatlanbefektetési Alapban (Primestone One Alap) és a Primestone Two Ingatlanfejleszté
Ingatlanbefektetési Alapban (Primestone Two Alap). Mindkét alap esetében igaz, hogy alapvetden
abszolut hozam célkitlizés mellett olyan befektetéseket kivannak megvaldsitani, melyek hozama a
kockazatmentes hozamot jelent8s mértékben meghaladja az alapkezel és ingatlankezelé aktiv
menedzsment tevékenységének kdszénhetden.



A Primestone One Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2020. folyaman folyttata a 2019-ben
megvasarolt N97 Irodahaz tjra-bérbeaddsi, illetve Ujrapozicionalasi projektjének megvaldsitasat. A bérlGi
mix, illetve a bérleti szerz8déses struktira fellilvizsgalata 2021. folyaman folytatédott, illetve ezzel
parhuzamosan az 0j bérleti tranzakcidhoz kapcsoléddan az épiilet bérleményi teriiletei is jelentés
miszaki megdjulason esnek at. A jelentés készitésekor folyamatban levS bérlemény kiépitések
lezarultaval a teljes épiilet jelentés hanyadén befejez6dik a bérleményi teriiletek atfogé mdszaki- és
esztétikai fel- és megujitasa, mely az épiilet altaldnos bérleti dij szinvonaldn is tiikroz6dik. A projekt
jelenlegi cash-flow-ja képest a kapcsolédd adéssagszolgélat finanszirozasara, az ezt meghaladé bérleti
dijtémeget pedig az Alapkezel6 dontéen a projekt miiszaki szinvonaldnak emelésére forditja- illetve
forditotta. Az Alapkezel§ eddigi tevékenységének kiszénhetéen a projekt értéke a tartdsi idGszakban
Idthaté mértékben emelkedett; az Alapkezel§ célja ezen stratégia szellemében a tovdbbi bérteriiletek
m(szaki szinvonaldnak és bérleti dij termel§ képességének emelése akdr a meglevé bérleti szerzédések
felllvizsgalataval, akar Gj bérleti szerz6dések kotésével. a Primestone One Alap egy jegyre jutd nettd
eszkdzértéke 265,782956 EUR/db-rél (2020.12.31.) 318,610758 EUR/db-ra (2021.06.30.) emelkedett a
beszamolasi idGszakban.

A Primestone Two Alap 2019. Q4 folyaman vasarolta meg a tulajdonaban 4ll6 1037 Budapest, Szépvdlgyi
Ut 41. szdm alatt taldlhatdé harom, iroda f6funkcioji ingatlant (14868/25/A/9, 14868/25/A/8 és
14868/25/A/11), melyekb8] a 14868/25/A/9 és a 14868/25/A/11 hrsz ingatlanok 2020 folyaman
értékesitésre keriilt. Az érintett tranzakciék a 2021. Gzleti év folyaman zarultak, melynek készénhetSen a
Primestone Two Alap egy jegyre jutd nettdé eszkdzértéke 102,349314 EUR/db- roI (,2020 12.31))
145,699610 EUR/db-ra (2021.06.30.) emelkedett a beszamolasi id6szakban.

Budapest, 2021.08.24

Alapkezelo vezetbje (képviseld
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