Primestone One Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

Eves jelentése - 2020

I/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti Bank
(Feligyelet) &ltal 2019.11.14-én kiadott H-KE-1I-675/2019. szdmU nyilvantartasba vételi
hatdrozattal jott létre. Az MNB az ingatlanalapot 1221-56 szdmon vette nyilvantartasba.

Az Alap székhelye: 1123 Budapest, Alkotds utca 55-61. 5. em. Az Alap induldé tdkéje:
1.600.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelési Szabalyzata alapjan, a legkisebb forgalomba
hozatali értéke Az Alap jegyzésére 2019.10.15-én kerllt sor a fenti induld t6kével.

Az induld t6kébél, befektetési dllomanybdl 2019.12.05-én visszavaltdsra keriilt 8.000 db
befektetési jegy 6sszesen 798.560,- EUR arfolyamértéken.

Az alapkezel6 neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel§ Zrt. (Alapkezeld), mely
tdrsasag rendelkezik a befektetési alapkezeléshez sziikséges Magyar Nemzeti Bank &ltal
kiadott engedéllyel a tevékenységének gyakorlasahoz.

Az Alap kdnyvvizsgalata kotelezett.

I. Vagyonkimutatds

2020 évben:

Piaci értéke az iddszak |Teljes portfélidbeli ]"Piaci értéke az id8szak |Piaci értéke az idészak Teljes_portféliébeli

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

lingatlanok | 0 0,00 1624 828 500 4450000 217,61
Atruhdzhato értékpapirok 0 0,00 0 0 0,00
Banki egyenlegek o 0,00 165 945 637 454 484 22,22
Egyéb eszkdzok 0 0,00 35031915 95944 4,69
Osszes eszkdz 0 0,00 1825806 052 5000 427| 244,52
Kotelezettségek o/ 0,00 1079119510 29554398 144,52
Netto eszkozérték 0 0,00 746 686 542 2 044 988 ) 100,00

*idbeli elhatdrolasok a kdvetelések-kotelezettségek Gsszegében

Il. A forgalomban levé befektetési jegyek szama

Forgalomban lévé befektetési jegyek szama

Idészak elején (db)

Idészak végén (db)

8 000

8 000




ill. Az egy befektetési jegyre esd nettd eszkdzérték

A Letétkezeld altal jovahagyott nettod eszkdzérték adatok az Alap alakulasa 6ta, 2019-ben:

Datum Nettd eszkdzérték | Nettd eszkozérték
Osszesitett (EUR) Egy jegyre jutd

" (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 1 596 588,66 99,79
2019.12.09 977 539,97 122,19
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 Szabalyzata az év végével nem irja el6 netté eszkdzérték
szamitasanak kotelezettségét, melynek alapjan, a 2019. év végével lezart szamviteli beszamoléban
kimutatott sajat tSke, az év lezarasat megel5z6, 2019.12.30. napjara, mint a naptari hét elsé banki
munkanapijara vonatkozdan dsszeallitott Netto Eszkdzértéktdl némi eltérést mutat.

A szamviteli beszamolo alapjan, az év utolsé napjaval szamitott nettd eszkdzérték 2019-ben:

Netté eszkdzérték |
Netto eszkdzérték Egy jegyre juto
Détum Osszesitett (EUR) (EUR)
2019.12.31 916 358 114,544755
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A Letétkezel6 dltal jdvahagyott nett6 eszkézérték adatok 2020-ban:

Datum thté es’zkézérték, egy jeg_yr'e jytc') Netté
osszesitett, EUR Eszkézérték, EUR
2020.01.06 1011 876,48 126,480000
2020.01.13 1008 721,68 126,080000
2020.01.20 1035 318,94 128,410000
2020.01.27 1033 100,52 129,140000
2020.02.03 1022 623,55 127,830000
2020.02.10 1017 957,09 127,240000
2020.02.17 1024 707,91 128,090000
2020.02.24 1021744,83 127,720000
2020.03.02 1 019 640,01 127,460000
2020.03.09 1016 105,87 127,010000
2020.03.16 1014 506,79 126,810000
2020.03.23 995 860,37 124,480000
2020.03.30 1081473,00 135,180000
2020.04.06 1077 652,70 134,710000
2020.04.14 1064 785,04 133,100000
2020.04.20 1100 339,78 137,540000
2020.04.27 1108 802,64 138,600000
2020.05.04 1105 836,74 138,230000
2020.05.11 1087 959,16 135,994895
2020.05.18 1123 327,11 140,415889
2020.05.25 1117 649,55 139,706194
2020.06.02 1116 155,60 139,519450
2020.06.08 1114 497,29 139,312161
2020.06.15 1195 259,61 149,407451
2020.06.22 1193 255,29 149,156911
2020.06.29 1175 300,11 146,912514
2020.07.06 1172712,52 146,589065
2020.07.13 1198 835,96 149,854495
2020.07.20 1191 218,80 148,902350
2020.07.27 1188 933,28 148,616660
2020.08.03 1186 921,37 148,365171
2020.08.10 1184 579,80 148,072475
2020.08.17 1182 974,58 147,871823
2020.08.24 1177 426,66 147,178333
2020.08.31 1190 372,29 148,796536
2020.09.07 1232821,26 154,102658
2020.09.14 1235 143,25 154,392906
2020.09.21 1336 033,96 167,004245
2020.09.28 132920913 166,151141
2020.10.05 1274 433,08 159,304135
2020.10.12 1254 412,75 156,801594
2020.10.19 1331690,72 166,461340



2020.10.26 1 328 806,61 166,100826
Détum Nfatté es’zkézérték, egy jeg_yr’e jyté Netté
dsszesitett, EUR Eszkdzérték, EUR
2020.11.09 127148178 158,935223
2020.11.16 2009 934,88 251,241860
2020.11.23 204310211 255,387764
2020.11.30 2038 141,56 254,767695
2020.12.07 2039 834,94 254,979368
2020.12.14 1986 280,77 248,285096
2020.12.21 2 100 135,89 262,516986
2020.12.28 211524293 264,405366
2020.12.31 2 126 263,65 265,782956

2020-ban a kezelési szabalyzat szerinti utolsé nettd eszkozérték szamitds 2020.12.31. napjdra esett.
A szamviteli beszamol6 szerinti netté eszkdzérték és az alapkezelS nyilvantartdsa szerinti nettd
eszkozérték eltérése abbdl adédik, hogy a szadmvitel szerinti mérlegkészités napja kés6bbi, mint az
alapkezeld nettd érték szamitasanak hatarideje. EIGbbibG| fakadéan az alapkezeld és a letétkezeld
nem teljes koriien vette figyelembe a szamviteli el8irasok szerint id6ben (az évek kozott)
elhatarolanddé tételeket, mely bevételek és kisebb mértékben raforditasok nem a 2020. évet illették,

ill. terhelték.

A szamviteli éves beszdmold szerinti év végi netté eszkozérték, azaz a 2020.12.31-i sajat tGke

mérlegértéke:

Netté eszkézérték
Nettd eszkozérték Egy jegyre juté
Ditum Osszesitett (EUR) (EUR)
2020.12.31 2 044 988 255,623525




IV. A befektetési alap Gsszetétele

2019 évben

Befektetési alap Osszetétele

Piaci értéke (HUF)

Netto eszkdzérték
viszonylataban (%)

Osszes eszkodz
viszonylataban (%)

Telek 0 0 0
Ipari ingatlan 0 0 0
Vegyes hasznositasu ingatlan
(beruhazasra adott el6leg) 0 0,00 0,00
Hasznositott ingatlan 1222 924 000 403,77 90,62
Kovetelések 43 744 245 14,44 3,24
Ertékpapirok 0 0 0
Bankbetétek 82 874 565 27,36 6,14
Osszesen: 1349542 810 445,58 100,00
2020 évben

Nettd eszkozérték |Osszes eszkoz
Befektetési alap dsszetétele  |Piaci értéke (HUF) viszonylataban (%) |viszonylataban (%)
Telek 0 0 0
Ipari ingatlan 0 0 0
Vegyes hasznositasu ingatlan
(beruhazasra adott eldleg) 0 0,00 0,00
Hasznositott ingatlan 1624 828 500 217,61 88,99
Kovetelések 35031915 4,69 1,92
Ertékpapirok 0 0 0
Bankbetétek 165 945 637 22,22 9,09
Osszesen: 1 825 806 052 244,52 100,00




V. A befektetési alap eszkdzeinek alakulasa 2019-ben:

Kamatkdltség

Bevételek Osszeg (Ft)
Iroda bérleti dij 6 886 468
Parkold bérleti dij 846 541
Uzemeltetési dij 4149551
Raktar és egyéb teriilet bérleti dij 172121
Tovabb szamlazott rezsi ktg 319016
Egyéb bevételek 799
Arfolyam nyereség 1489
Osszesen: 12 375 985
Kdltségek Osszeg (Ft)
Rezsi ktg-ek (Fltés, villamosenergia, viz) 906 239
Konywviteli szolgéltatas koltségei 200 000
Ugyvédi szolgaltatasok koltségei 2 452 500
Kényvvizsgalat 300 000
Kozjegyzdi dij 1465020
Forgalmazasi dij - 60000
Ertékbecslés 450 000
Letétkezelési dij 483 667
Alapkezelési dij 847 079
Ingatlan izemeltetés —_—— 2203 420
Egyéb, ki nem emelt igénybevett szolgaltatasok koltségei 397 872
Hatdsdsi, igazgatasi, szolgaltatasi dijak, illetekek - ..391350
Pénzigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 4 869192
Biztosftsidi 264798
Terv szerinti értékesokkenesi lefrds 1680067
Osszesen: 16 971 204
Egyéb raforditdsok Osszeg (Ft)
Kilénadd 28 000
Fellgyeleti dij __ 14000
Osszesen: 42 000
Pénziigyi miiveletek raforditasai Osszeg (Ft)
Hitel kamata Sberbank ] - 1908 211
Fizetend kamatok és kamat jellegt raforditdasok 57 008
Arfolyamveszteség 4476972
Osszesen: .. 6442 191
Részletezés Osszeg (Ft)
Ingatianértékesités nyeresége 0
Fedezeti Ggyletek nyeresége vagy vesztesége 0
Kartérités, banatpénz cimen befolyd, illetve kifizetett
osszeg 0
A befektetési jegyek forgalmazas kapcsan a befektetdk
altal az alapnak fizetett dijak 0
Ingatlanizemeltetési kiltségek 2 203 420
Ingatlan-k6zmii kdltségek 906 239
Ingatlan karbantartasi kéltségek 0
lIngatlanbiztositasi kdltségek 264 798
Ingatianaddk 0
Ingatian-értékbecslési kbltségek 0
Ingatlantgynéki jutalékok 0
Jogi kéltségek 0
Bankkoltségek 4 869 192
0




Epitmény és telekadd 6sszetétele ingatlan bontdsban:

Epitmény és telekado dsszetétele ingallan bontasban:

Adé jellege Ingatlanadé (Ft)

épitményadd

Ingatlan megnevezése

HRSZ.

1120 Budapest, Németvdlgyi at 97

8584/4

Piaci érték ingatlan |Ertékndv. Beruhazas

(sszesen:

1222 924 000

1222 924 000
Ertékelési killonbozet Piaci érték targyidészak végén
45 325 967 1222 924 000
Az alap 2019. évben hozamot nem fizetett.
Nett6 jovedelem

(targyévi eredmény)

-9 631

A befektetési alap eszkdzeinek alakuldsa 2020-ban a szamviteli (éves) beszdmolé alapjan:

Bevételek Osszeg (Ft)
Iroda bérleti di] 123 555 051
Parkold bérleti di] 20685914
Uzemeltetési dij - 70 449 782
Raktar és egyéb terllet bérleti dij 4196 473
Tovabb szamlézott rezsi ktg 4443 222
Tovébb szadmlazott szolgaltatasok, kdltségek 640 670
Egyéb bevételek 37
Egyéb kamatok 3328
Arfolyam nyereség 15 358 024
Osszesen: 239 332 501
Koltségek Osszeg (Ft)

| Rezsi ktg-ek (Flités, villamosenergia, viz) 17 760 947

| Egyéb szallitas-rakodas, raktarozas koltségei 1320600
Irodahaz karbantartas 2918 566
Telefon, fax ktg 35332
Internet koltség - 45217
Konyvviteli szolgaltatds koltségei 1200000 |

| Ugyvédi szolgaltatasok kéltségei 575 000
Kényvvizsgalat - 600 000
Kozjegyzdbi dij - - 1391415
Ertékbecslés | 620 000 |
Letétkezelési dij 3 070000
Alapkezelési dij 6629617
Forgalmazadsi dij 270000 |
Ingatlankezelési, Gzemeltetési dij 51 467 660




| Csatorna, fiités dij

197 622

| Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgaltatasok 1937 345
Hatdségi, igazgatdsi, szolgaltatési dijak, illetékek 12 600
| Pénziigyi, befektetési szolgaitatasi dijak 648 940
| Biztositasi dij 1059 192
Terv szerinti értékcstkkenési leiras 23586779
Osszesen: 115 346 832
Egyéb raforditasok Osszeg (Ft)
| Birsagok, kétbérek, fekbérek, késedelmi kamatok,
kartéritések 27 530
| Kiilénadd 227 000
Epitményado 8 063 540
MNB feliigyeleti dij 157 000
Kerekités 2117
Egyéb kilonféle raforditasok 14 554
Osszesen: 8491741
Pénziigyi miiveletek raforditdsai Osszeg (Ft)
Hitel kamata Sberbank 18712474
Hitel kamata 8 846 034
Fizetend$ kamatok és kamat jelleg(i raforditasok 2 305
Arfolyam veszteség 69 221 866
| Osszesen: 96 782 679
Részletezés Osszeg (Ft)
Ingatlanértékesités nyeresége 0
Fedezeti ligyletek nyeresége vagy vesztesége 0
Kartérités, banatpénz cimen befolyd, illetve kifizetett sszeg 0
A befektetési jegyek forgalmazas kapcsan a befekteték dltal az
alapnak fizetett dijak 0
Ingatlaniizemeltetési koltségek 52 368 809
Ingatlan-k6zm koltségek 17 760 947
Ingatlan karbantartasi koltségek 2918 566
Ingatlanbiztositdsi koltségek 1059192
Ingatlanadok 0
Ingatlan-értékbecslési kdltségek 0
Ingatlaniigynoki jutalékok 0
Jogi koltségek 0
Bankkoltségek 648 940
Kamatkoltség 0
Ingatlan megnevezése HRSZ. Add jellege Ingatlanadé (Ft) ‘
1120 Budapest, Németvélayi Ut 97 8584/4 épitményado 8 063 540 |

Az Alap egy ingatlannal rendelkezett a targyévben. Az ingatlan cime 1120 Budapest, Németvdlgyi Gt
97. (hrsz. 8584/4). Az ingatlan 4.178 m2, amelyet bérbeadas utjan hasznosit az alap.
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V1. Osszehasonlité tablazat az elmult harom iizleti évrdl, feltiintetve az egyes Uzleti évek végén
regisztralt alabbi értékek:

Az Alap 2019. évben alakult, igy netto eszkdzérték adatokkal a korabbi évekre nem rendelkezik. Az
alabbi tablazat a szamviteli beszamold alapjan szamitott, mérlegfordulénapi nettd eszkdzértékeket

(azaz a sajat t6ke értékeket) tartalmazza:

Détum l.\_lettéeszkﬁzérték Nettéeszkozérték 1
Osszesitett (EUR) jegyre jutd (EUR)
2017.12.31 0,00 0,000000
2018.12.31 0,00 0,000000
2019.12.31 916 358,88 114,544860
2020.12.31 2 044 989,09 255,623636

VIl. A szirmaztatott lgyletek részletes leirdsa a térgyidészakban, kategéridnkénti bontasban,
feltiintetve az ezekbdl eredd kételezettségvallalds dsszegét.

Az Alapkezelé a befektetési alap befektetési jegyei utdn a hozamra és a t6ke megévdsara igéretet
nem tett. Szarmaztatott iigylete, vagy mérleg alatti egyéb garancialis kovetelése-kotelezettsége nem
volt 2020. évben. A befektetési alap kbnyvvizsgdlatra kotelezett.

VIIi. Tékeattétel

Az Alap derivativ poziciét nem nyitott 2020. évben, ebbdl szdrmazo tékeattétel nem keletkezett.

Az Alap hiteldlloménya 2019.12.31-én 954.101 eFt, 2020. 12.31-én pedig 983.104.120 Ft. Az idegen
forrasok aranya ennek alapjan a 2020. évi zard alloményban jelentds.

Képlet El16z6 év Targyév
Sajat toke
Idegen toke
Idegen t6ke
Sajét toke
Kotelezettségek
Sajat toke
Sajat téke
Osszes forrds
Befektetett eszkdzok aranya Befektetett eszkdzok
% Osszes eszkdz
Osszes eszkoz

Mutatd

28,94 69,19

1 [Sajét toke ardnya %

345,58 144,52

2 |Tokefesziiltségi mutaté %

335,60 141,04

3 |Eladésodottsagi mutatdé %

22,44 40,90

4 |Tokeerbsség %

90,62 88,99

6 |Forgbeszkozok aranya % |~ 9,38 11,01




IX. A befektetési alapkezeld miikédésében bekévetkezett valtozdsok, valamint a befektetési
politika alakulasara haté fontosabb tényez6k bemutatdsa

A befektetési politika alakuldsara haté fontosabb tényezdk bemutatésa:

MNB lakasarindex alapjan 2020. folyamén a lakdspiaci helyzet javult és a Il. negyedév végéig az
arindex mind monimalis, mind real értelemben emelkedett 2019. végi zard értékéhez képest
(részben a korményzati 6szténzék hatdsara), azonban az ingatlanpiac intézményi szegmensét a
koronavirus miatt kialakult gazdaségi-egészségiigyi valsaghelyzet tovdbbra is nyomds alatt tartja.
2020 folyaman is elmondhatd, igy az irodapiacon a gazdasdg koronavirus miatti gyengébb
teljesitménye, illetve a forint euroval szembeni gyengiilése miatt forintban megndvekvs bérleti
koltségek a bérl6k szamara nehezebbé teszik a bérleti szerz6désben villalt kotelezettségeik
teljesitését, illetve esetenként indokolttd tehetik a bérleti igények fellilvizsgalatat és a megvaltozott
miikodési gyakorlat, illetve a kialakult trendek tartéssa valdsa (tav- és rugalmas munkarendek
elterjedése és varhatéan részben tartés fennmaraddsa miatt) Osszességében jelents a
bizonytalanség a vallalkozasok hosszu tévu iroda igényeit illetéen. Szamos esetben, elsésorban nagy
alapteriilet(i bérlék esetén ismét megjelentek a piacon az albérleti konstrukci6k. Jelen kérnyezetben
kiemelten megné a bérl6i mindség jelentdsége a stabil bérleti dijbevétel fenntartasaban.

Az Alap az N97 Irodahéz esetében tovdbbra sem tapasztalia a gazdaségi kérnyezet valtozasanak
negativ hatasait — a bérlgi fizetési fegyelem stabil, a kinnlevéségek csokkentek. Az Alapkezel6 2020
soran, az épiilet birtokbavételét és iizemeltetési feladatainak atvételét kovetGen kialakitotta az
épiilettel kapcsolatos végleges hasznositasi stratégiat. A kezdeti lehetséges stratégiai scenariok kozil
— a bérlsi igényeket is figyelembe véve az Alapkezel§ végul az épiilet jelenlegi formdjaban torténd
tovabb hasznositasa mellett dontott, azzal, hogy a meglevs bérleti szerz6déses fellilvizsgédlata és
djratargyalasa, illetve a meglevé bérl6i mix optimalizdldsa Gtjan kivanja a tulajdonosi értéket ndvelni,
mind a fajlagos bérleti dij tlag névelése, mind az atlagos hatralevé bérleti futamid§ hosszabbitdsa
atjan. Az Alapkezeld eredményesen végezte el tobb bérleti szerz6dés feliilvizsgalatat, illetve kotott Uj
bérlskkel uj bérleti szerzédéseket — ezen tevékenység eredményeképp az épiilet dtlagos bérleti dij
szintje emelkedett, akdrcsak a hatralevd atlagos bérieti futamid6. A lezart tranzakciok igazoljak az
Alapkezel§ elGzetes véarakozasat, miszerint a redlisan elérhetd piaci bérleti dijszint meghaladja az
ingatlan korabbi atlagos bérletidij szinvonalat, valamint, hogy az Alap szamara megfelelé arazas
mellett lehetséges akar a fennallé megallapodésok djratargyaldsa, akér uj bérleti megallapodasok
kdtése kdzép / hosszt tavra, hozzdjarulva az Alap hosszi tavi cash-flow termeld képességének

stabilizalasahoz.

Az Alapkezel§ 2020. folyaman kidolgozta az ingatlan hasznositdsi stratégiajahoz igazodé feldjitasi /
karbantartdsi tervét, melynek megvaldsitdsa 2020. folyaman megkezd6détt, azzal, hogy a nagyobb
kiadasi tételeket jelentd munkdlatok zémére a 2021-2022 idészakban keril majd sor, az
értékteremtési folyamat elSrehaladasahoz igazodva. Az Alapkezel§ éltal megkétott uj — vagy tjra
targyalt — bérleti szerzédések jelent6s mértéki bels6 bérlemény kialakitasi — és felujitasi munkat
vonnak maguk utén, esettdl fliggden a bérls- vagy bérbead¢ finanszirozasaban; ezen megallapodasok
igazodnak az Alapkezel6 azon torekvéséhez, hogy az értékteremtési stratégia részeként ingatlan

altaldnos mdszaki szinvonalat emelje.

Az Alap a 2019. december 31-én a Sberbank Magyarorszag Zrt-vel szemben fennallé, EUR alapu piaci
kamatozasu hitelét 2020. folyaman, a befektetési stratégiaja definialasaval 6sszhangban lecserélte a
Novekedési Hitelprogram keretében, szintén a Sberbank Magyarorszag Zrt altal folyésitott hosszu
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tavd forint alapi fix kamatozasu forrdsra. A friss finanszirozds mind kamatozasaban, mind
futamidejében javitja az alap rovid- illetve hosszii tavi cash-flow pozicigjat. Az Alapkezel6
vérakozasai szerint a forint alapu finanszirozas hosszabb tdvon az Alap szdmara tébblet hozamot
biztosithat. Az Alap 2020. december 31-én fenndllé hiteldllomdnya: 983.104.120 HUF, a fennallé (j
hitelmegallapodas végsé lejarata 2029. november 30.

Az Alapot az Alapkezel8 projektalapként kezeli, igy az Alapkezel6 rovid tédvon az N97 Irodahazon tul
egyéb befektetések megvaldsitasat az Alapban nem tervezi.

A befektetési alapkezel8 miikédésében bekovetkezett véltozdsok:

A Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel Zrt., mint Alapkezel miikédésében jelentds
véltozds nem kovetkezett be 2020. évben.

A befektetési alapkezel§ miikédésében bekdvetkezett véltozasok:

A Primestone Alpha Ingatlan Befektetgi ezelé Zrt., mint Alapkezelé miikddésében jelent&s

valtozas nem kovetkezett be 2020. évigen.

Budapest, 2020. aprilis 06.
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Pri S\‘KOHE Ingatlanfejleszt§ Ingatlanbefektetési Alap

Kép iseli: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.

Csoma Andras Salamon Adorjan Csaba
vezérigazgato cégvezetd
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