Primestone Two Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

Eves jelentése — 2019

I/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Primestone TWO Ingatlanfejleszt§ Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti Bank
(Feliigyelet) &ltal 2019.12.05-én kiadott H-KE-HI-700/2019. szamu nyilvantartasba vételi
hatérozattal j6tt létre. Az MNB az ingatlanalapot 1221-57 szdmon vette nyilvantartasba.

Az Alap székhelye: 1123 Budapest, Alkotds utca 55-61. 5. em. Az Alap indulé tékéje:
1.600.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelési Szabalyzata alapjan, a legkisebb forgalomba
hozatali értéke Az Alap jegyzésére 2019.10.30-an keriilt sor a fenti indulé t&kével.

Az indulé t6kébdl, befektetési dllomanybdl 2019.12.31-én visszavaltasra keriilt 2.500 db
befektetési jegy 6sszesen 245.900,- EUR arfolyamértéken.

Az alapkezel6 neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld zrt. (Alapkezels), mely
tarsaség rendelkezik a befektetési alapkezeléshez sziikséges Magyar Nemzeti Bank altal
kiadott engedéllyel a tevékenységének gyakorlasahoz.

Az Alap kényvvizsgilatra kotelezett.

I. Vagyonkimutatas

Teljes
Piaci értéke az portfélidbeli Piaci értéke az Piaci értéke az id6szak  |Teljes portfoliébeli

Befektetési eszkoz tipusa idoszak elején (HUF) |ardny (%) iddszak végén (HUF) |végén (EUR) arany (%)

Ingatlanok 0 0,00 406 539 604 1230000 91,25
Atruhazhaté értékpapirok 0 0,00 0 0 0,00
Banki egyenlegek 0 0,00 137 678 195 416 550 30,90
Egyéb eszkdzdk 0 0,00 1 659 888 5022 0,37
Osszes eszkiz 0 0,00] 545 877 687 1651572 122,52
Kotelezettségek 0 0,00 100352 390 303 620 22,52
Nettd eszkézérték 0 0,00 445 525 297 1347953 100,00

*idgbeli elhatérolasok a kivetelések-kételezettségek §sszegében

II. A forgalomban levé befektetési jegyek szdma

Forgalomban lévé befektetési jegyek szdma
Iddszak elején (db) Iddszak végén (db)
16 000 13 500




lil. Az egy befektetési jegyre esé nettd eszkdzérték

A Letétkezel§ altal jovahagyott nettd eszk6zérték adatok az Alap alakuldsa 6ta:

Datum Nettd eszkézérték | Nettd eszkdzérték
Osszesitett (EUR) Egy jegyre juté
I (EUR)
2019.12.05 1 600 000,00 100,00
2019.12.09 1599 300,41 99,96 |
2019.12.16 1574 260,77 98,39 '
2019.12.18 1573 830,52 98,36
2019.12.23 1566 882,51 97,93 |
2019.12.30 | 156592446 97,87

Qalapjegy visszavaltas kivezetésére a Letétkezel dltal 2019.12.31-én kertilt sor

A Primestone Two Ingatlanalap Kezelési Szabdlyzata az év végével nem irja el6 nettd eszkdzérték
szamitasanak kotelezettségét, melynek alapjan, a 2019. év végével lezart szamviteli beszamoléban
kimutatott sajat téke, az év lezérasat megel6z6, 2019.12.30. napjdra, mint a naptéri hét els6 banki

munkanapjara vonatkozdan dsszeéllitott Nettd EszkozértéktSl némi eltérést mutat.

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

Datum Nettd eszkbzérték | Nettd eszkdzérték |
Osszesitett (EUR) Egy jegyre juté
(EUR)

L 2019.12.31 1347 952,61 99,848342
IV. A befektetési alap dsszetétele

Nettd eszkdzérték

viszonylatiban  |Osszes eszkoz
Befektetési alap dsszetétele |Piaci ériéke (HUF) (%) viszonylataban (%)
Telek 0 0 0
Ipariingattan 0 0 0
Vegyes hasznositasti ingatlan
(beruhazasra adotteldleg) 0 0,00 0,00
Hasznositott ingatlan 406 539 604 91,25 74,47
Kévetelések 1659 888 0,37 0,30
Ertékpapirok 0 0 0
Bankbetétek 137678 195 30,90 25,22
Osszesen: 545 877 687 122,52 100,00




V. A befektetési alap eszkozeinek alakuldsa a targyidészakban

Bevételek Osszeg (Ft)

Iroda bérleti dij 886 748
Parkolé bérleti dij 120159
Uzemeltetési dij 260327
Tovabb szamiazott rezsi ktg 42303,
Arfolyam nyereség 4018717
Osszesen: 5328254
Koltségek Osszeg (Ft)

Rezsi ktg-ek (F(ités, villamose 71240
Konyvviteli szolgaltatas koltse 100000
Ugyvédi szolgaltatasok kéltsé; 950 000
Kdnyvvizsgalat 300000
Forgalmazasi dij 30000
Ingatlankezelési dij 58 065
‘Ertékbecslési dij 600 000
Alapkezelési dij 584 356
Letétkezelési dij 274742
Vagyonvédelem 107 660
Egyéb ki nem emelt igénybe \ 2000905
Hatésasi, igazgatasi, szolgéltat 19872
Pénziigyi, befektetési szolgdll 74531
Biztositasidj 15 750
Terv szerinti értékcsokkenési’ 288936
Osszesen: 5476057
Egyéb raforditasok Osszeg (Ft)

Kiilonads 19000
Feliigyeleti dij 10000
Epitményadé 50198
Kozvetitett szolgdltatasok éri 38075
iOsszesen: 117 273
Pénziigyi miiveletek rafordita Osszeg (Ft)
Arfolyamveszteség 1821972
Osszesen: 1821972



Részletezés Osszeg (Ft)
Ingatlanértékesités nyeresége 0
Fedezeti (igyletek nyeresége \ 0
Karterités, banatpénz cimen

befolyo, illetve kifizetett

Osszeg 0
A befektetésijegyek

forgalmazas kapcsana

befektetok altal az alapnak

fizetett dijak 0
Ingatiantzemeltetési kbltségek 0
Ingatlan-kézmii koltségek 71240
Ingatlan karbantartasi kéltsége 0
Ingatlanbiztositasi koltségek 15750
Ingatlanadék 0
Ingatlan-értékbecslési koltségs 0
Ingatlaniigyndki jutalékok 0
Jogi kéltségek 0
Bankkoltségek 74 531
Kamatkoltség 0

Epitmény és telekadd osszetétele ingatlan bontédsban:

Ingatlan HRSZ : Ado jellege _Ingatlanadé (Ft)
Budapest Ill.ker. Szépvolgyi 4t 41.  14868/25/A/8 épitményadéd 12309
Budapest Ill.ker. Szépvolgyi Gt 41.  14868/25/A/9 épitményadd 21220
Budapest lll.ker. Szépvolgyi it 41.  14868/25/A/11 épitményadd 16 669
Osszesen 50198

e megallapodas alapjan addsvételtdl idGaranyosan

Az Alap bérbeadas utjén hasznositja az irodakat. Az ingatlanok piaci értéke 2019. december 31-én az

alabbiak szerint alakult:

Ingatlan HRSZ Terillet{m2)  Piaci érték (Ft) Ertékndv. Beruhazas
Budapest Ill.ker. Szépvélgyi Gt 41. 14868/25/A/8 192 104 444 320 0
Budapest Ill.ker. Szépvélgyi it41.  14868/25/A/9 331 157 658 040 0
Budapest lll.ker. Szépvolgyi ut41.  14868/25/A/11 260 144 437 240 0
Osszesen 406 539 600 0

Az alap 2019. évben hozamot nem fizetett.

|

Netté jovedelem
(targyévi eredmény)
-2 087




VI. Osszehasonlité tabldzat az elmdlt harom iizleti évrél, feltiintetve az egyes lizleti évek végén

regisztralt alabbi értékek:

Az Alap 2019. évben alakult, igy nett6 eszkozérték adatokkal a kordbbi évekre nem rendelkezik. Az
alabbi tdblazat a szdmviteli beszdmold alapjan szamitott 2019.12.31-i nettd eszkdzértéket

tartalmazza:

Ditum I_\]ettéeszkﬁzérték Nettéeszkozérték 1
Osszesitett (EUR) | jegyre juté (EUR)
2017.12.31 - 0,00 0,000000
2018.12.31 0,00 0,000000
2019.12.31 | 1347 952,61 99,848342

VIl. A szirmaztatott lgyletek részletes leirdsa a targyiddszakban, kategéridnkénti bontésban,
feltlintetve az ezekbél eredd kételezettségvallalds dsszegét.

Az Alapkezel6 a befektetési alap befektetési jegyei utdn a hozamra és a t6ke megdvasara igéretet
nem tett. Szarmaztatott iigylete, vagy mérleg alatti egyéb garancialis kdvetelése-kotelezettsége nem
volt 2019. évben. A befektetési alap konyvvizsgdlatra kételezett.

VIII. Tékeattétel

Az Alap 2019.12.31-én hiteldllomannyal nem rendelkezett, és derivativ iigylete nem volt az lzleti
évben. Tékedsszetételének mutatéit az aldbbi tabldzat szemlélteti:

Mutatd

Képlet

ElGz6 év

Targyév

1 | Sajat téke aranya %

Sajat t6ke

idegen t8ke

443,96

2 | T6kefesziiltségi mutatd %

Idegen téke

Sajat téke

22,52

3 | Eladésodottsagi mutatd %

Kotelezettségek

Sajat téke

4 | T6keerdsség %

Sajat téke

22,21

81,62




IX. A befektetési alapkezel6 miikédésében bekdvetkezett valtozasok, valamint a befektetési
politika alakuldsara haté fontosabb tényez6k bemutatasa

A befektetési politika alakuldsara hat6 fontosabb tényezék bemutatasa:

MNB lakasarindex alapjan 2019. év végére mar lassulds tapasztalhatd, melyet a koronavirus miatt
kialakult ~gazdasdgi-egészségligyi valsighelyzet jelentSsen 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 megnévekvé bérleti
koltségek a bérl6k szdmara nehezebbé teszik a bérleti szerzédésben vallalt kotelezettségeik
teljesitését, ilietve esetenként indokoltta tehetik a bérleti igények feliilvizsgdlatat. Jelen
kornyezetben kiemelten megné a bérl6i mindség jelentSsége a stabil bérleti dijbevétel
fenntartasaban.

Az Alap a Szépvblgyi Irodahdz esetében egyenl6re nem tapasztalia a gazdasagi kdrnyezet
véltozésénak negativ hatdsait — a bérlGi fizetési fegyelem stabil, a kinnlevGségek nem emelkednek. A
jelenlegi helyzet ugyanakkor lehetévé teszi az ingatlannal kapcsolatos hossz( tavi stratégiai
kialakitasat, illetve ehhez igazoddéan a bérleti struktura feliilvizsgélatat. Tekintettel arra, hogy az
ingatlan — az Alapkezel§ véleménye szerint — a jelenlegi piaci viszonyok mellett indokoltnal
alacsonyabb bérleti dijak mellett van hasznositva, a jelenlegi szerzédések feliilvizsgalata érdemi
bevétel novekedést és/vagy a cash-flow hosszabb tdvu stabilizaldsanak lehetdségét is felveti. Az
Alapkezel6 a meglévd bériSkkel targyalasokat folytat a bérleti dijak fokozatos emelésérsl, melynek
kovetkeztében el6reldthatolag 2021. janudr 1-t61 mar magasabb cash-flow értékekkel szamolhat az
Alapkezel6.

Az ingatlannal kapcsolatos hosszu tavu befektetési stratégiat az Alapkezel§ varhatéan 2020. év
végeéig fogja kialakitani. Az Alapkezel6 iizleti tervében az ingatlanok értékesitése is szerepel, de a
jelenlegi koronavirus helyzetben a bizonytalansag névekszik, igy az értékesitési lehetGség idben
eltolédhat.

Pyl

Az Alapkezel6 meggy6zGdése, hogy megfeleld aktiv stratégia mentén torténd hasznositassal az
ingatlan jelentds értékteremtési potencidllal bir, az Alapkezel§ célja jelenleg ezen stratégia opcidk
feltérképezése és azok koziil az optimalis kockézat-hozam jellemzékkel bird stratégia kivalasztasa.
Mindemellett az épiilet bérbe adottséga folyamatosan magas, a befolyé bérleti dijbevétel stabil
hozamot biztosit az alap befektet8i szdmara.

Az Alapot a kamatkdrnyezet, illetve a devizaarfolyamok elmult idészaki alakuldsa nem érinti
hatranyosan. Az Alap hiteldllomannyal nem rendelkezik, igy torlesztési kockazat sem jelentkezik az
Alapnadl. Az Alap a tulajdonaban levé ingatlant részben Euro alapon hasznositja.

Az Alapot az Alapkezel6 projektalapként kezeli, igy az Alapkezel8 révid tavon a Szépvélgyi Irodahdzon
tul egyéb befektetések megvaldsitasat az Alapban nem tervezi.



A befektetési alapkezelé miikédésében bekdvetkezett valtozasok:

A Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkefel6 Zrt., mint Alapkezels m(ikodésében jelentds
valtozds nem kovetkezett be 2019. évben

Budapest, 2020. aprilis 06.

Pri éstone Two Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

Képviseli: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel§ Zrt.

Csoma Andras Salamon Adorjan Csaba
vezérigazgato cégvezetd



