Primestone One Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

Eves jelentése — 2019

I/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Primestone ONE Ingatlanfejleszt§ Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti Bank
(Felugyelet) altal 2019.11.14-én kiadott H-KE-111-675/2019. szami nyilvéntartasba vételi
hatarozattal 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 t8kéje:
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 indulé tékével.

Az induldé t6kébdl, befektetési allomanybdl 2019.12.05-én visszavaltasra keriilt 8.000 db
befektetési jegy 6sszesen 798.560,- EUR arfolyamértéken.

Az alapkezel6 neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt. (Alapkezel8), mely
tarsasdg rendelkezik a befektetési alapkezeléshez sziikséges Magyar Nemzeti Bank altal
kiadott engedéllyel a tevékenységének gyakorlasdhoz.

Az Alap kdnyvvizsgalata kotelezett.

I. Vagyonkimutatds

Piaci értéke az idGszak |Teljes portfélicbeli | Piaci értéke az id6szak |Piaci értéke az id6szak Teljes portfélidbeli

Befektetési eszkdz tipusa elején (HUF) arany (%) végén (HUF) végén (EUR) arany (%)

Ingatlanok 0 0,00 1222 924 000 3700000 - 403,77
Atruhéazhaté értékpapirok 0 0,00 0 o 0,00
Banki egyenlegek 0 0,00 82874 565 250 740 27,36
Egyéb eszkozék 0 0,00 43 744 245 132 350 14,44
Osszes eszkbz B 0 0,00 1349542 810 4083090 445,58
Kdtelezettségek I 0 0,00 1046668112 3166732 345,58
Nettd eszkdzérték 0 0,00 302 874 698 916 358| 100,00

*idébeli elhataroldsok a kovetelések-kdtelezettségek dsszegében

Il. A forgalomban levd befektetési jegyek szama

Forgalomban lévd befektetési jegyek szama
Id&szak elején (db) Id6szak végén (db)
16 000 8 000




lil. Az egy befektetési jegyre esd nettd eszkdzérték

A Letétkezel6 &ltal j6vahagyott nettd eszkozérték adatok az Alap alakulésa 6ta:

Déatum Nett6 eszkozérték | Netto eszkozérték
Osszesitett (EUR) Egy jegyre juté
(EUR)
2019.11.18. 1 600 000,00 100,00
2019.11.25 1598 438,54 99,90
2019.11.28 1597 166,44 99,82
2019.12.02 159658866 | 99,79
B 2019.12.09 ~ 977539,97 122,19
2019.12.16 893 733,09 111,72
2019.12.23 932 609,97 116,58
2019.12.30 931 092,73 116,39

A Primestone One Ingatlanalap Kezelési Szabdlyzata az év végével nem irja el nettd eszkdzérték
szamitdsdnak kotelezettségét, melynek alapjan, a 2019. év végével lezirt szamviteli beszamoldban
kimutatott sajat téke, az év lezarasat megel6z6, 2019.12.30. napjara, mint a naptdri hét els banki

munkanapjara vonatkozdan Gsszeéllitott Nett6 EszkdzértéktSl némi eltérést mutat.

A szamviteli beszdmol6 alapjan, az év utolsé napjaval szamitott nett6 eszkézérték:

Nettd eszkozérték
Netto eszk6zérték Egy jegyre juté
Ditum Osszesitett (EUR) (EUR)
2019.12.31 916 358 114,544755

IV. A befektetési alap dsszetétele

Nett6 eszkozérték |Osszes eszkoz
Befektetési alap dsszetétele |Piaci értéke (HUF) viszonylataban (%) | viszonylataban (%)
Telek 0] 0 0
ipari ingatlan 0 0 0
Vegyes hasznositasu ingatlan
(beruhdzasra adott elbleg) 0 0,00 0,00
Hasznositott ingatlan 1222 924 000 403,77 90,62
Kovetelések 43744 245 14,44 3,24
Ertékpapirok 0 0 ¢]
Bankbetétek 82 874 565 27,36 6,14
Osszesen: 1349 542 810 445,58 100,00




V. A befektetési alap eszkozeinek alakuldsa a targyiddszakban

Bevételek Osszeg (Ft)
Iroda bérleti dij 6886 468
Parkolé bérleti dij 846 541
Uzemeltetési dij 4 149 551
Raktar és egyéb terllet bérleti dij 172121
Tovabb szamlazott rezsi kig 319016
Egyéb bevételek 799
Arfolyam nyereség 1489
Osszesen: 12 375 985
Koéltségek Osszeg (Ft)
Rezsi ktg-ek (Flités, villamosenergia, viz) 906 239
Kényvviteli szolgéltatas koltségei 200 000
Ugyvédi szolgdltatdsok kdltségei 2452500
Kényvvizsgalat 300 000
K&zjegyz6i dij 1465020
Forgalmazasi dij 60000
Ertékbecslés 450 000
Letétkezelési di] 483 667
Alapkezelési dij 847 079
Ingatlan tizemeltetés : 2203420
Egyéb, ki nem emeit igénybevett szolgéltatdsok koltsége 397 872
Hatdsasi, igazgatasi, szolgéltatdsi dijak, illetékek 391350
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 4 869 192
Biztositési dij ) 264 798
Terv szerinti értékesokkenési leirés /1680067
Oss E 16 971 204
Egyéb raforditasok Osszeg (Ft)
Kilénadé 28 000
Fellgyeleti dij 14 000
Osszesen: 42 000
Pénziigyi mdveletek raforditssai Osszeg (Ft)
Hitel kamata Sberbank 1908 211
Fizetend§ kamatok és kamat jellegti raforditasok . 57008
Arfolyamveszteség 4476972
Osszesen: 6442191
Részletezés Osszeg (Ft)
Ingatlanértékesités nyeresége 0
Fedezeti Ugyletek nyeresége vagy vesztesége 0
Kartérités, banatpénz cimen befolyo, illetve kifizetett
Osszeg 0
A befektetési jegyek forgalmazas kapcsan a befekteték
altal az alapnak fizetett dijak 0
Ingatlaniizemeltetési kéltségek 2203420
| Ingatlan-kézmii kéltségek 906 239
Ingatlan karbantartasi koltségek 0
Ingatlanbiztositasi kdltségek 264 798
Ingatlanaddk 0
Ingatlan-értékbecslési koltségek 0
Ingatlaniigynoki jutalékok 0
Jogi kéltségek 0
Bankkdltségek 4 869 192
Kamatkéltség 0
Epitmény és telekadd sszetétele ingatlan bontasban:
Ado6 jellege ingatlanadé (Ft)

) ) ) epitményadé

Epitmény és telekadd dsszetétele ingatlan bontasban:




Az Alap egy ingatlannal rendelkezett a 2019-es tizleti évben. Az ingatlan cime 1120

Németvolgyi ut 97. (hrsz 8584/4). Az ingatlan 4178 m2, amelyet bérbeadés 1itjan hasznosit az
alap.

'Ingatlan megnevezése HRSZ. ;
1120 Budapest, Németvolgyi at 97 8584/4 Piaci érték ingatlan | Ertékndv. Beruhazas
Osszesen: 1222 924 000 0
1222 924 000 0
Ertékelési kiildnbdzet Piaci érték targyidészak végén
45 325 967 1222 924 000
Az alap 2019. évben hozamot nem fizetett.
Netto jovedelem
(targyévi eredmény)
-9631

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

Az Alap 2019. évben alakult, igy netté eszkozérték adatokkal a korabbi évekre nem rendelkezik. Az
aldbbi tadbldzat a szédmviteli beszdmolé alapjdn szamitott 2019.12.31-i nettd eszkézértéket
tartalmazza:

Dtum Nettdeszkozérték | Nettdeszkozérték 1
Osszesitett (EUR) jegyre juté (EUR)
2017.12.31 0,00 0,000000
2018.12.31 0,00 0,000000
2019.12.31 916 358,88 114,544860

ViIl. A szarmaztatott lgyletek részletes leirdsa a targyidészakban, kategéridnkénti bontasban,
feltlintetve az ezekbdl eredé kotelezettségvallalas 6sszegét.

Az Alapkezel6 a befektetési alap befektetési jegyei utdn a hozamra és a t6ke megévasdra igéretet
nem tett. Szarmaztatott ligylete, vagy mérleg alatti egyéb garancidlis kovetelése-kotelezettsége nem
volt 2019. évben. A befektetési alap kbnyvvizsgélatra kotelezett.

VIl Tékeattétel

Az Alap derivativ poziciét nem nyitott 2019. évben, ebbdl szarmaz6 tékedttétel nem keletkezett.

Az Alap hiteldlloménya 2019.12.31-én 954.101 eFt. Az idegen forrasok aranya ennek alapjén a 2019.
évi zaré dllomanyban jelentds.



Mutato Képlet El6z06 év Targyév
Sajat téke
1 |Sajat toke ara % 28,94
ajat tbke aranya % Idegen ke
2 | Tokefesziiltségi mutatd % Jde.en thhe 345,58
Sajat toke
3 |Eladésodottsagi mutatd % Kotel'e ,zetjcyse ek 335,60
Sajat toke
ke
4 | Tokeerdsség % Sajdt ibke 22,44
Osszes forrés

IX. A befektetési alapkezeld miikédésében bekdvetkezett viltozdsok, valamint a befektetési
politika alakulasara haté fontosabb tényezdk bemutatasa

A befektetési politika alakulasara haté fontosabb tényezék bemutatisa:

MNB lakdsdrindex alapjan 2019. év végére mar lassulds tapasztalhaté, melyet a koronavirus miatt
kialakult gazdasagi-egészségiligyi valsaghelyzet jelent6sen rontott. Az egyéb ingatlanpiaci
szegmensekben, igy az irodapiacon is igaz, hogy a gazdasdg koronavirus miatti gyengébb
teljesitménye, illetve a forint euroval szembeni gyengiilése miatt forintban megndvekvé bérleti
koltségek a bérl6k szamdra nehezebbé teszik a bérleti szerz6désben vallalt kételezettségeik
teljesitését, illetve esetenként indokolttd tehetik a bérleti igények feliilvizsgdlatat. Jelen
kérnyezetben kiemelten megné a bérl6i mindség jelentGsége a stabil bérleti dijbevétel
fenntartasaban.

Az Alap az N97 Irodahaz esetében egyenl6re nem tapasztalja a gazdasagi kdrnyezet véltozdsanak
negativ hatdsait — a bérléi fizetési fegyelem stabil, a kinnlev6ségek nem emelkednek. A jelenlegi
helyzet ugyanakkor lehetévé teszi az ingatlannal kapcsolatos hosszd tdva stratégiai kialakitasat,
illetve ehhez igazoddan a bérleti struktira fellilvizsgdlatat. Tekintettel arra, hogy az ingatlan — az
Alapkezelé véleménye szerint — a jelenlegi piaci viszonyok mellett indokoltnal alacsonyabb bérleti
dijak mellett van hasznositva, a jelenlegi szerz6dések felllvizsgdlata érdemi bevétel névekedést
és/vagy a cash-flow hosszabb tavu stabilizildsdnak lehet&ségét is felveti. Az Alapkezeld jelenleg az
aktudlis bérléi igények felmérését, indokolt esetben a hatdlyos bérleti szerz6dések djratargyaldsat
végzi és ennek fényében alakitja ki az ingatlannal kapcsolatos hosszabb tavu elképzeléseit, beleértve
egy esetleges akar jelent6sebb mértékd feldjitds és Gjrapoziciondlas lehet8ségét is, a folyamatos
jovedelemtermeld képesség (részleges) fenntartdsa mellett.

Az ingatlannal kapcsolatos hosszu tavl befektetési stratégiat az Alapkezelé a fenti tdrgyaldsok
fényében, varhatéan 2020. év végéig fogja kialakitani. Amennyiben az Alapkezel§ esetlegesen az
épllet teljes — vagy jelent8s, de részleges — feldjitdsa mellett dént, a projekt engedélyezése és
el6készitése, illetve finanszirozasi hatterének megszervezése — adott esetben tovdbbi befektetési
jegyek értékesitése mellett — varhatéan 2021. els§ félévében lesz lebonyolithatd.

Py

Az Alapkezel6 meggy6z6dése, hogy megfelel§ aktiv stratégia mentén torténd hasznositdssal az
ingatlan jelent8s értékteremtési potencidllal bir, az Alapkezel§ célja jelenleg ezen stratégia opcidk
feltérképezése és azok koziil az optimdlis kockdzat-hozam jellemz&kkel biré stratégia kivalasztasa.
Mindemellett az épiilet bérbe adottsdga folyamatosan magas, a befolyé bérleti dijbevétel az alap
addssdgszolgalati kotelezettségét fedezi és ezt meghaladéan stabil hozamot biztosit az alap
befektetdi szamara.



Az Alapot a kamatkornyezet, illetve a devizadrfolyamok elmult id&szaki alakuldsa nem érinti
hatranyosan. Az Alap hitelei EUR alapu valtozé kamatozash hitelek, azok addssdgszolgalati
kotelezettsége érdemben nem valtozott az Alap szamara kedvezdtlen médon. Az Alap a tulajdonaban
levé ingatlant déntéen Euro alapon hasznositja, igy az épliletb6l szdrmazé cash-flow biztositja mind
az addssagszolgdlat, mind az Euro alapu befektetési jegyek hozamanak természetes fedezetét.

Az Alapot az Alapkezel§ projektalapként kezeli, igy az Alapkezel§ rovid tdvon az N97 Irodahazon tul
egyéb befektetések megvaldsitasat az Alapban nem tervezi.

A hefektetési alapkezeld miikodésében bekovetkezett valtozasok:

A Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezyeﬂ’)' Zrt.,, mint Alapkezel§ m(ikodésében jelentds
valtozas nem kovetkezett be 2019. évben.

Budapest, 2020. aprilis 06.

Képviseli: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel§ Zrt.

Csoma Andras Salamon Adorjan Csaba
vezérigazgatd cégvezetd



