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I. ALTALANOS KIEGESZITESEK

I. AzAlap

Az Alap neve: MINERAL Ingatlan Befektetési Alap, székhelye: 4031 Debrecen, Szoboszloi
at 50.

Az Alapot az MCM Alapkezelé Zrt. 2020-ban, 1.061 millié Ft t8kével. A Magyar Nemzeti
Bank 2020 december 17-én jegyezte be 1222-50 szdimon a nyilvéntartésba az Alapot, és
HUO0000725254 ISIN azonositdval a befektetési jegyeket.

A hatdrozott futamidejl, zartkori Alaprél szél6 alapinformacidkat, valamint a miikddés
feltételrendszerét a Kezelési Szabélyzat tartalmazza.

Letétkezeld neve: MKB Bank Nyrt.
LetétkezelS székhelye: 1056 Budapest, Vaci u. 38.

Konyvvizsgilé neve: BDO Magyarorszag Konyvvizsgald Kft.
Személyében felelSs konyvvizsgald neve: Kékesi Péter
Kamarai tagsagi szama: 007128

A 2021. évi kdnyvvizsgaloi dij Gsszege: 900 ezer Ft + AFA.

Az alap képviseletére jogosult személy: Jaksa Janos MCM vezérigazgaté lakcim : 1118
Budapest, Stimegvar u.6.

Kdnyvviteli szolgéltatdasokat végzé személy: Folkmayer Tibor
PM regisztraciés szama: 160738

Az Alap a 2021. évi beszamoléjat a Szamviteli Térvény és a 215/2000 (XIL.11.) szamu
Kormanyrendelet alapjan készitette.

2: Az Alap szamviteli politikaja

Az Alap eszkozeit és forrasait a Szamviteli tdrvényben (tobbszér médositott 2000. évi C.
tv.) és a 215/2000(XIl.11.) szamG Korméanyrendeletben el8irt értékelési eljarasok, illetve
sajat Szamviteli Politika szabalyzatdban foglaltak szerint értékeli.

A szamviteli alapelvektSl sem a beszamolé készitésekor, sem a kdnyvvezetés sordn nem
tért el.

A konyvvezetés a kettds konyvvitel rendszerében torténik, pénzneme a forint.

A kényvvezetéstdl eltéré devizanemben felmeriil8 iigyletek az iigylet napjan érvényes, az
MNB altal jegyzett dtlagarfolyamon keriilnek elszdmolasra. A pénziigyi teljesités és az iigylet
felmeriilésének idépontjdban érvényes drfolyam kiildnbozetébdl adédéd arfolyamnyereség
vagy veszteség az eredménykimutatasban kerul kimutatdsra.

A nem realizilt arfolyam kiilonbozet az év végi atértékelésbdl adddik, mely szintén MNB
atlag arfolyamon torténik



A befektetési alap nettd eszkozértékét a kezelési szabalyzatban foglaltak alapjin a
letétkezeld, az értékbecslé vagy az ABAK allapitja meg.

A befektetési alapkezel6 koteles minden, a befektetési alap nettd eszkozértékének
megallapitasdhoz sziikséges dokumentumot a nettd eszkozérték megallapitisianak
rendszerességéhez igazodva, késedelem nélkiil megkiildeni a letétkezelSnek, illetve az
értékbecslének.

Az Alap nettd eszkozértékét és az egy befektetési jegyre jutd nettd eszkdzértéket
legalabb havonta egyszer meg kell dllapitani.
Az Alap konyvvizsgaloja az Gvatossag szamviteli elvének érvényesitése érdekében — kiilon
indoklassal — alacsonyabb érték megallapitisa céljabdl eltérhet a fent leirt értékelési
eljarasoktol.

Az Alap devizanemétdl eltérd devizaban denomindlt eszk6zoket a Magyar Nemzeti Bank
altal kozzétett T napi, ennek hidnydban a legutolsé kozzétett devizairfolyamon kell
értékelni.

Az Alap az ovatossag szamviteli elvének érvényesitése érdekében — kiilon indoklassal —
alacsonyabb érték megallapitasa céljabdl eltérhet a fent leirt értékelési eljarasoktdl.

3. Az Alap vagyoni, pénziigyi és jovedelmi helyzetének alakulasa

Az Alap el6z6 évi és targyévi
e eszkozeinek értéket,
e forrasainak értékét,
e bevételeinek, raforditasainak és eredmény SsszetevSinek alakulasit,
e jovedelmezdségének, vagyoni és pénziigyi helyzetének fontosabb mutatdit a
kovetkezé tablazatok tartalmazzik

Fontosabb mutaték alakulasa

MUTATOK 2020 2021 Magyarazat
Befektetett eszkdzok aranya 0,00%| 98,42%|Az eszkozcsoport mérlegértéke / Eszkozok f80sszege
Forgdeszkézok aranya 100,00% 1,58%| Az eszkozcsoport mérlegértéke / Eszkdzok f66sszege
Sajat tSke ardnya 99,90%| 98,90%|Sajat téke / Mérleg f66sszege
Idegen forrds ardnya 0,10% 1,10%|(Osszes forrés - sajat téke) / Osszes forras = mérleg f86sszeg
Hossz( lejaratd kotelezettségek ardnya 0,00% 0,00%|A forrascsoport értéke / Mérleg f65sszege
Révid lejaratd kotelezettségek ardnya 0,10% 0,98%|A forrascsoport értéke / Mérleg f66sszege
Eladésodottsig mértéke n.a. n.a.|Sajat téke / Hosszi lejaratu kotelezettségek
Likviditasi gyorsrata 8,50%| 157,26%|Pénzeszkozok / Rovidlejarati kdtelezettségek
Likviditdsi rata 1.937| 161,15%|Forgdeszkézok / Rovidlejarati kotelezettségek
Sajat téke jovedelmezdsége -4,10% -2,13%|Targyévi eredmény / Sajit t8ke




Az Alap céltartalékot képez az eredmény terhére azokra a multbeli, illetve a folyamatban
levé  lgyletekbdl, szerz8désekbdl szarmazé, harmadik felekkel szembeni fizetési
kotelezettségekre [ideértve kiilonésen a jogszabalyban meghatarozott garancialis
kotelezettséget, a fiiggd kotelezettséget, a biztos (jovébeni) kotelezettséget, a
korengedményes nyugdij, a végkielégités miatti fizetési kotelezettséget, a kdrnyezetvédelmi
kotelezettséget], amelyek a mérlegfordulénapon valészinii vagy bizonyos, hogy fennalinak,
de &sszegiik vagy esedékességiik idGpontja még bizonytalan, és azokra a vallalkozo a
sziikséges fedezetet mas médon nem biztositotta.

Az Alap jelentdsnek mindsiti az el6z6 évek beszamolojaban elkdvetett hibdkat, ha a hibak
&s hibahatasok abszollt értékének egyiittes dsszege meghaladja a mérleg f66sszeg 2 %-at,
vagy 1.000 E Ft-ot.

Az éves beszamoléjat iizleti évre, december 3 1-i fordulénappal magyar nyelven késziti.
A 2021. évi beszamold mérlegkészitési idépontja: 2022. mércius 31.

A mérleg fordulénapja utin nem kovetkezett be olyan lényeges esemény, amely médositana
a beszamolét.

Az Alap nem alkalmazza a valds értéken torténd értékelést.
Az Alap a kdvetkezd értékelési eljarasokat alkalmazza eszkézcsoportonként:

Az értékelés az eszkdzoknek és forrasoknak a beszdmolé mérlegében szerepeltetendd
értékének a meghatarozasét jelenti. Az eszkdzok és a forrasok konyvviteli nyilvantartasba
vételekor alkalmazott érték meghatdrozasa is e fogalomkorbe tartozik, hiszen az év végi
értékelésnek ez a kiinduld alapja.

Az értékelésnél a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulni, ha ennek az elvnek az
érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akadilyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység
folytatasinak ellentmondé tényezd, koriilmény nem all fenn.

Alapszabalyként az eszkdz8k beszerzési értéken, a forrasok a konyvekben torténd
bekeriilési értéken szerepelnek a mérlegben.

A netté eszkdzérték megallapitasanak altalanos szabalyai

A befektetdknek a befektetési alappal szemben fenndllé kdvetelése értékét a befektetési
alap nettd eszkdzértéke hatirozza meg. A befektetési jegyek forgalomba hozatala,
folyamatos forgalmazisa vagy bevondsa soran a befektetési jegyek vételi és visszavaltasi
arfolyamdt a befektetési jegyek aktudlis egy jegyre jutd nettd eszkozértéke alapjan kell
megallapitani.

A befektetési alap nettd eszkozértékét és az egy befektetési jegyre jutd netto
eszkdzértéket befektetési jegy sorozatonként, a befektetési alap eszkdzeire vonatkozd
lehetd legfrissebb piaci arfolyam-informaciok alapjan, illetve illikvid eszkozok esetén
szakértSi becslés alapjan a befektetési alap kezelési szabalyzatdban irtak szerint kell
meghatarozni.



. A MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITESEK
l. Befektetett eszkozok

A befektetett eszkozok alakulasat az alabbi tablazat tartalmazza:

Befektetett eszkozok

w(wFﬁ&- Terven
Megnevezés Bruttd értékc ErtikcsSkkenés inti)é feliili écs  |Piaci érték
Nyits. Ausorclis | Novekedés |CsSidenés| Zird Nyits | Atorolis &= Cobldoens | Zird Zird Zird Zird Zirs
Calesi érik 0 0| 0 0 0| 0| 0| 0 0 0 0 0
[Saellemi termeékek 0 0| 0| 0| 0 0| 0| 0 0 0 0| )
Vagyoni éruiial jog 0 0 0 0) 0 0| 0 0| 0 0 0 0
Irmemateridlis javak [] 0| 0| 0 0 [] o of 0 [] 0 0|
ingatanck [ of 1041 420 of 1041420 0 of 19458 of 194s8[ 1021962 1810) 28772] 995000
(Firmavek 0| 0| 0 0 0 0 [) 0| 0| 0| 0 0|
Ozemi, i berend. 0| 0| 0 ) 0| 0 0| 0| 0 0 0|
Irodai berend. felszarel. ) 0| 0 0 0 0 ] 0| 0| 0| 0 0|
Ozkirn kiv. berend. 0| 0| 0 0 ) 0 0| 0| [ [} 0 0|
[Beruhszisok 0| o 1051 880| 1 041 420 10 460 0 0| 0| 0| 0 10 460 [ 10 469] 0|
Targyi eszkzok Gssz. [ of 2093 300(1 041420/ 1051 880 [) of 19458 of 19458] 1032422 1310 39232] 995 000]
javak & tirgyi eszhbrik Ssszes:. [ of 2093 300[ 1 041 420/ 1 051 880 ] 0 uuﬁlL 0 nE‘ 1032 422| 1810) 39232 995000

Az ingatlanok piaci értéken szerepelnek a konyvekben. A piaci értéket az értékbecsld
allapitja meg, a letétkezeld ezt veszi at az Alap eszkozértékének szamitasanal.

A konyv szerinti érték (bruttd, aktivalt érték és az elszamolt értékcsokkenés kiilonbozete)
eltér az értékbecsld altal meghatirozott piaci értéktdl, és mivel a konyvelésnek ki kell
mutatnia a piaci értéket, az értékhelyesbités vagy a terven feliili értékcsokkenés (vagy
mindkettd) alkalmazasaval kell korrigalni a konyv szerinti értéket a piaci értékre. Az Alapnal
mind az értékhelyesbitést, mind a terven feliili értékcsokkenést alkalmazni kellett.

2.  Ertékvesztés

Az Alap a targyévben értékvesztést nem szamolt el.

3 Kovetelések

Az Alapnak kiilonadé tulfizetés miatt 385 eFt kovetelése volt a fordulonapon. Rendezése
2022-ben torteénik.

4. Ertékpapirok
Az Alapnak a fordulénapon nem volt értékpapirja.
5. Pénzeszkozok

Az Alap a kovetkezd bankszamlakkal és zaréegyenlegekkel rendelkezett a fordulénapon :

Bankszamlak és egyenlegek Ft

2020.12.31 2021.12.31
"Osszesen 45 495 15 549 833
Fészamla HUF 45 495 I5 549 833

6. Aktiv idébeli elhatarolasok



Az Alapnak a fordulénapon aktiv idébeli elhatarolasa nem volt.

1. Szarmaztatott ligyletek értékelési kiilonbozete

Az Alapnak nem volt hataridds ligylete a fordulénapon.

8. Sajat toke (eFt)
Az Alap sajit tékéje a kovetkezéképpen alakult:

Sajat toke alakulasa

2021. évi
Nyité eredmény Viltozas Zaro
Induld téke 1 061 000 0 0 |1 061 000
Tokeviltozas 0 0 0 0
El6z6 évek eredménye -41 739 0 0 -41 739
Ertékelési kiildnbozet tartaléka 0 0 1 810 | 810
Uzleti év eredménye 0 -21 290 0 -21 290
Osszesen: 101926l -21 290 | 810 999 781

Ertékelési kiildnbdzet tartalékaként az értékbecsld dltal meghatdrozott ingatlan piaci érték
és a konyv szerinti érték kiilonbdzete lett elszimolva. A piaci érték volt a magasabb.

9. Céltartalékok

Az Alap nem rendelkezett céltartalék dllomannyal 2021 december 31-én.

10. Hosszu lejaratu kotelezettségek

Az Alapnak hosszu lejarati kotelezettsége nincs.

1l. Rovid lejaratu kotelezettségek

Az Alap rovid lejarati kdtelezettségei az alabbiak voltak a fordulénapon.



Rovid lejaratu kotelezettségek osszesen

e Ft

2020.12.31 2021.12.31

"Osszesen 527 9 888

Szllitdk 0 332

NAV AFA 0 9 556

NAV kiilénado 527 0
12.  Passziv idébeli elhatarolasok

Passziv idébeli elhatarolasok eFt

2020.12.31 2021.12.31

Bevételek passziv idébeli elhatarolasa 0 0

Bevételek 0 0

eFt

2020.12.31 2021.12.31

Koltségek, raforditiasok passziv idébeli elhatarolasa 1 257 1 266

2020-as koltségek | 257 0

2021 -es koltségek 0 1 266

- ebbdl kényvvizsgdlati dij 450

- ebbdl letétkezelési dijj 750

- ebbdl MNB dij korrekcié 66

l. AZ EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO KIEGESZITESEK

Kiemelt bevételek részletezése

Az arbevétel alakulasa a kovetkezd volt:

Ertékesités nett6 arbevétele eFt
2020.12.31 2021.12.31
Ingatlanok bérleti dij arbevétele 0 162 166
Egyéb arbevétel (bérleti viszonyhoz kapcsolt) 0 300
"Osszesen 0" 162 466
Egyéb bevételként a kovetkezd tételek lettek elszamolva.
Egyéb bevételek eFt
2020.12.31 2021.12.31
Elengedett letétkezelési dij 0 36
‘Osszesen 0" 36



2. Kiemelt kéltségek és raforditasok részletezése

Koltség tipusok eFt
2020.12.31 2021.12.31
Miikédési koltségek 41 739 144 198
Ingatlanok javitdsa, karbantartasa 0 382
Alapkezel6i dij 39900 120 000
Feliigyeleti dij 16 0
Szakértdi dij 0 670
Ertékbecslés 0 242
Konyvelési dij 63 587
Kényvvizsgaldi dij I 143 297
Letétkezelési dij 36 750
Bankkoltség 54 41
Kilénado 527 0
llleték 0 | 464
Biztositasi dij 0 300
Ertékcsdkkenési leirds 0 19 458
Egyéb szolgiltatas 0 7
A raforditasok a kovetkezdképpen alakultak:
Egyéb raforditasok eFt
2020.12.31 2021.12.31
MNB dij 0 357
Kiilonadd 0 5
Terven feliili értékcsokkenés 0 39 231
Kerekités 0 I
‘Osszesen 0 39594

A Feliigyeleti (MNB) dij és a kiilonad6 2021-tél a raforditasok kozott szerepel.

Terven feliili értékesdkkenésként az értékbecsld altal meghatarozott ingatlan piaci érték és
a konyv szerinti érték kiilonbozete lett elszamolva. A piaci érték volt az alacsonyabb.

Az Alapnak a 2021. iizleti évben

o kutatas-fejlesztéssel kapcsolatos, illetve
e kornyezetvédelemmel kapcsolatos

koltségei nem mertiiltek fel.

Az Alap a 2021. iizleti évben exporttdmogatasban és elkiilonitett allami pénzalapokbdl

valé timogatasban nem részesult.



IV. TAJEKOZTATO KIEGESZITESEK
1. Hatrasorolt kotelezettségek, tartalékok
Az Alap a 2021. iizleti év soran, illetve a mérleg fordulénapjan

e hatrasorolt kotelezettségekkel,

e zilogjoggal, vagy hasonl6 jogokkal terhelt kotelezettségekkel,

e mérlegben nem jelentkezd, de a pénziigyi helyzetre kihat6 kotelezettségekkel,

e olyan kotelezettségekkel, melyek visszafizetendé Osszege a kapott Osszegnél
nagyobb,

e garancialis kotelezettségekkel, tovabba

o veszélyes hulladékkal,

o kornyezetvédelmet szolgalé targyi eszkozokkel

nem rendelkezett.

Az dllamhaztartas egyensulyat javitd kiilonadordl és jaradékrol szolo 2006. évi LIX. Torvény
alapjan a Magyarorszagon bejegyzett befektetési alap befektetési jegye adokoteles. Az Alap
kezelSjének feladata a kiilénado bevallasa, pénziigyi rendezése, nyilvantartdsa, az Alap pedig
viseli és elszamolja az adét raforditasként. Az Alapot 2021-ben 510 eFt kiilonado terhelte,
de a 2020. évi helytelen elszamolas miatt 505 eFt negativ korrekcio lett elszamolva.

2, Egyéb kiegészitések

Az Alap az értékpapirok névértékét a nullas szamlaosztalyban tartja nyilvan.

Az Alap nem adott és nem vett és adott kdlcsonbe sajat szamlara és értékpapirkdlcsonzés
keretében sem, illetve 6vadéki repoba nem adott és nem vett értékpapirokat 2020-ban. Az
Alap nem adott és kapott fedezetet, biztositékot, dvadékot, garanciat és kezességet, nem
vallalt jegyzési garanciat, illetve nem tett hozamra és téke megovasra igéretet.

Az Alapnak folyamatban Iévé peres ligyei egyaltalan nincsenek.

Az Alapnak nincs a Magyar Nemzeti Bank altal elSirt kotelez tartalékképzeési
kotelezettsége.

Az Alap nem végzett hataron atnyulo szolgaltatast.

Az Alap 2021-ben nem tart fel olyan hibat, ami jelentdsnek mindsiilt volna.

A 215/2000.(XI1.11.) Kormanyrendelet 10.§. a) és c) pontja szerinti kimutatds nulla tartalmq,
mivel nincsenek értékpapirok. A portfolio-jelentés pedig a mellékletben taldlhato.

Melléklet : Portfolidjelentés



PORTFOLIO JELENTES

rt-ban
Alapadatok:
Alap neve, lajstromszama: MINERAL Ingatan Betektetesi Alap, 1222-50
Alapkezelo neve: MCM Alapkezelo £rt
Letetkezelo neve: MKB Bank Nyrt.
INEE szamitas tpusa: havi

Targynap (T): 2021.12.31
Sajat tdke: (41 +akusilis eredmény) 999 780 598
IEgy jegyre jutd NEE 942 300,280867
Darabszam: 1061
A targynapi netto eszkozertek meghatarozasa:
T OssZegErteR B )
- [allomany (0SsZes): — el | fuamido |
/2. Egyéb kotelezettségek (Osszes): 9888 146 0,00%
ezelol dij mia —Uﬁ* — UU0%|
Letetkezelol dij miatt o UUU%
Ingatianertekelo dija miatt v U0U%
Kozzeteteli Ktg. miatt o UUU%
[Koltsegkent elszamolt egyeb tetel miatt o UUU%|
IAFA egyenlege ysseUsl[T ¥5,69%
Szallitok 332008 3.36%|
fiem Kol alapu - Koteleze o UUU%
. jekok (osszes): 0,1 O,0U%|
T ol OSSZi T 265 63% TOUY|
Ol mial 1 TOUZ%
“&vi bevetel elhatmia
—KOWIEZEtEegeKk osszesen TTIS3780
|Forrasok dsszesen: 1010934378
Usszeg/Ertek (%)
3 3, Keszpenz (0sszes): 5539 A
—Folyoszamia HUF 5549 x
W TOU%|
—Adotulizetes 3B SAS] —TU0,00%|
[ Ingatanok 0| T,00%]|
—FToTegeK U U;00%
|;; ; Tlax. 3 ho Tekotesu loﬁiesl: - -
eko! OS5z B B
PapiroK (Osszes, Megnevezes | [ Dévizanem Nevertek
TOK O e
J
l;vs—' = Ilnga‘ﬂ'anok - Tipus, aim HRSZ TZes! e —Paci ertek |
5 | = - 995 000 000
[ Beruhazas (etek) U U
1 el rol [Osszes): l - -
|
| Eszkszok ssszesen: 1010934378




CASH-FLOW kimutatas (eFt)

MINERAL Cash-flow

2020 2021
1. SZOKASOS TEVEKENYSEGBOL SZARMAZO PENZESZKOZ-
VALTOZAS (miikédési cash-flow 1-13. sorok) -1 060 955 894 759
Targyévi korrigalt eredmény +/- (kapott bérleti dij és hozam nélkiil) 41739 -183 456
Elszamolt amortizacio + 0 19 458
Elszamolt értékvesztés és visszairds +/- 0 0
Elszamolt értékelési kiilonbozet +/- 0 1810
Céltartalék képzés és felhaszndlas kiilonbozete +/- 0 0
Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye +/- 0 0
Ertékpapir befektetések értékesitésének eredménye +/- 0 0
Befektetett eszk6zok allomanyvaltozasa +/- 0 26 962
Forgbeszk6zok allomanyvaltozasa +/- -1 021 000 1020615
Rovid lejaratt kotelezettségek dllomanyvaltozasa +/- 527 9 361
Hosszu lejarata kdtelezettségek allomédnyvéltozasa +/- 0 0
Aktiv idSbeli elhatirolasok véltozasa +/- 0 0
Passziv idSbeli elhatirolasok valtozasa +/- 1257 9
Il. BEFEKTETESI TEVEKENYSEGBOL SZARMAZO PENZESZKOZ-
VALTOZAS (befektetési cash-flow 14-19. sorok) 0 -879 254
Ingatlanok beszerzése - 0 1 041 420
Ingatlanok eladasa + 0 0
Befolyt bérleti dijak + 0 162 166
Ertékpapirok beszerzése - 0 0
Ertékpapirok eladdsa + 0 0
Kapott hozamok + 0 0
1Il. PENZUGYI MUVELETEKBOL SZARMAZO PENZESZKOZ
VALTOZAS (Finanszirozasi cash-flow 20-26. sorok) 1061 000 0
Befektetési jegy kibocsatas + 1061 000 0
Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - 0 0
Befektetési jegy visszavasarlasa - 0 0
Befektetési jegy utan fizetett hozam - 0 0
Hitel és kolcson felvétele + 0 0
Hitel és kolcson torlesztése - 0 0
Hitel és kolcson utan fizetett kamat - 0 0
PENZESZKOZOK VALTOZASA (L, IL, liL. sorok) 45 15 505



