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I. ALTALANOS KIEGESZITESEK

I. AzAlap

Az Alap neve: MINERAL Ingatlan Befektetési Alap, székhelye: 4031 Debrecen, Szoboszl6i
ut 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 szdmon a nyilvantartisba az Alapot, és
HUO0000725254 ISIN azonositdval a befektetési jegyeket.

A hatarozott futamidejd, zartkori Alaprél sz6l6 alapinformaciokat, valamint a miikddés
feltételrendszerét a Kezelési Szabélyzat tartalmazza.

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

Konyvvizsgilé neve: BDO Magyarorszag Konyvvizsgald Kft.
Személyében felelés kdnyvvizsgald neve: Kékesi Péter
Kamarai tagsagi szama: 007128

A 2021. évi kdnyvvizsgaldi dij sszege: 900 ezer Ft + AFA.

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

Konyvviteli szolgaltatdsokat végzd személy: Folkmayer Tibor
PM regisztraciés szama: 160738

Az Alap a 2021. évi beszamoléjat a Szamviteli Térvény és a 215/2000 (XIL11.) szamd
Kormanyrendelet alapjan készitette.

2, Az Alap szamviteli politikaja

Az Alap eszkozeit és forrasait a Szamviteli torvényben (tdbbszor médositott 2000. évi C.
tv.) és a 215/2000(XII.11.) szamG Korményrendeletben elirt értékelési eljarasok, illetve
sajat Szamviteli Politika szabalyzatiban foglaltak szerint értékeli.

A szamviteli alapelvektdl sem a beszamold készitésekor, sem a konyvvezetés soran nem
tért el.

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

A kényvvezetéstdl eltéré devizanemben felmeriilS iigyletek az iigylet napjan érvényes, az
MNB altal jegyzett atlagarfolyamon keriilnek elszimolasra. A pénziigyi teljesités és az iigylet
felmeriilésének idépontjdban érvényes drfolyam kiildnbozetébdl adédd arfolyamnyereség
vagy veszteség az eredménykimutatasban keril kimutatasra.

A nem realizdlt drfolyam kiilonbozet az év végi dtértékelésbsl adodik, mely szintén MNB
atlag arfolyamon torténik



A Dbefektetési alap netté eszkozértékét a kezelési szabilyzatban foglaltak alapjan a
letétkezeld, az értékbecsld vagy az ABAK illapitja meg.

A befektetési alapkezelé koteles minden, a befektetési alap nettd eszkodzértékének
megallapitasahoz sziikséges dokumentumot a nettd eszkdzérték megéllapitisanak
rendszerességéhez igazodva, késedelem nélkiil megkiildeni a letétkezelSnek, illetve az
értékbecslének.

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

Az Alap devizanemétdl eltéré devizaban denominalt eszkzdket a Magyar Nemzeti Bank
altal kozzétett T napi, ennek hidnydban a legutolsé kozzétett devizadrfolyamon kell

értékelni.

Az Alap az évatossag 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

eszkozeinek értékét,

forrasainak értékét,

bevételeinek, raforditisainak és eredmény 6sszetevSinek alakulasit,
jovedelmezSségének, vagyoni és pénziigyi helyzetének fontosabb mutatdit a
kovetkezd tablazatok tartalmazzik

Fontosabb mutaték alakulasa

MUTATOK 2020 2021 Magyarazat
Befektetett eszkézok aranya 0,00%|  98,42%|Az eszkdzcsoport mérlegértéke / Eszkozok f86sszege
Forgoeszkézok aranya 100,00% 1,58%| Az eszkozcsoport mérlegértéke / Eszkozok f66sszege
Sajat t8ke ardnya 99,90%|  98,90%|Sajat t&ke / Mérleg f86sszege
Idegen forrds ardnya 0,10% 1,10%|(Osszes forras - sajat t8ke) / Osszes forras = mérleg {66sszeg
Hosszu lejaratd kételezettségek ardnya 0,00% 0,00%|A forrascsoport értéke / Mérleg f88sszege
Rovid lejarata kotelezettségek ardnya 0,10% 0,98%|A forrascsoport értéke / Mérleg f66sszege
Eladésodottsig mértéke n.a. n.a.|Sajat téke / Hosszu lejaratd kotelezettségek
Likviditasi gyorsrita 8,50%| 157,26%|Pénzeszkdzok / Rovidlejaratl kotelezettségek
Likviditasi rata 1.937| 161,15%|Forgdeszkézok / Révidlejaraty 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
lévd  Ugyletekbdl, szerz8désekbdl szarmazo, harmadik felekkel szembeni fizetési
kotelezettségekre [ideértve kiilonésen a jogszabalyban meghatirozott garancialis
kotelezettséget, a fiiggd kotelezettséget, a biztos (jovébeni) kotelezettséget, a
korengedményes nyugdij, a végkielégités miatti fizetési kotelezettséget, a kdrnyezetvédelmi
kotelezettséget], amelyek a mérlegfordulénapon valdszinii vagy bizonyos, hogy fennalinak,
de &sszegiik vagy esedékességiik idSpontja még bizonytalan, és azokra a vallalkoz6 a
sziikséges fedezetet mas modon nem biztositotta.

Az Alap jelentsnek mindsiti az el6z6 évek beszdmoldjaban elkovetett hibakat, ha a hibak
&s hibahatasok abszolt értékének egyiittes dsszege meghaladja a mérleg f86sszeg 2 %-at,
vagy 1.000 E Ft-ot.

Az éves beszamoldjat iizleti évre, december 3 1-i forduldnappal magyar nyelven késziti.
A 2021. évi beszamolé mérlegkészitési idSpontja: 2022. marcius 31.

A mérleg fordulénapja utin nem kovetkezett be olyan lényeges esemény, amely moédositana
a beszamolot.

Az Alap nem alkalmazza a valés értéken torténd értékelést.
Az Alap a kivetkezd értékelési eljarasokat alkalmazza eszkdzcsoportonként:

Az értékelés az eszkozoknek és forrasoknak a beszdmolé mérlegében szerepeltetendd
értékének a meghatarozasét jelenti. Az eszkdzok és a forrasok konyvwviteli nyilvantartasba
vételekor alkalmazott érték meghatarozasa is e fogalomkérbe tartozik, hiszen az év végi
értékelésnek ez a kiindul6 alapja.

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

Alapszabilyként az eszkézok beszerzési értéken, a forrasok a konyvekben torténd
bekeriilési értéken szerepelnek a mérlegben.

A netté eszkdzérték megallapitasanak altalanos szabalyai

A befektetdknek a befektetési alappal szemben fennéllé kovetelése értékét a befektetési
alap netté eszkozértéke hatirozza meg. A befektetési jegyek forgalomba hozatala,
folyamatos forgalmazisa vagy bevonésa sorin 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 nettd
eszkozértéket befektetési jegy sorozatonként, a befektetési alap eszkozeire vonatkozo
lehetd legfrissebb piaci arfolyam-informédciok alapjan, illetve illikvid eszk6zok esetén
szakértSi becslés alapjan a befektetési alap kezelési szabdlyzatiban irtak szerint kell
meghatarozni.



Il A MERLEGHEZ KAPCSOLODO KIEGESZITESEK
I. Befektetett eszkozok

A befektetett eszkozok alakulasat az alabbi tablazat tartalmazza:

Befektetett eszk5zok

Netts (ionyv |Ertéke- Terven
Megnevezés Brutté értél Ertékcsaldenés inti)érté yesbif feliili écs  |Piaci érték
Nyits | Atsorolis | Novekedés |Codkkends|  Ziré Nyits | Atsorolis |Navekedés| Cskkenés|  Zir6 Zir6 Ziré Zird Zirs

Uzleti éreék
Szellemi termékek
Vagyoni értékil jog

olololo

Immaterialis javak

Slolololo
olelolo

1041 42 1021 962 181 28 772 995 000

8

ingatlanok 1 041 42¢ 19 45¢

[Krmivek
Gzerei, i berend.

Irodai berend. felszerel.
Gzkoron kiv. berend.
Boruhizisok

Targyi eszkozok Sssz.

ololelelolo

ololololdlelolole
olololololslolele
olololo|clolelolo

ololole
ololelo

Q| 10 460 0 10 460 0]
19 458, 1032 422 1810 39 232 995 000
1945 1032422 1810 39232 995000

1 051 880 1 041 420 10 460
2093 300{ 1 041 420[ 1051 830
2093 300 | 041 420 1 051 880

elelolo|lololo|lolelolole

ololololole|lololelolole

colelolo|lolole|lo|lelolole

elelololo

alis javak és tirgyi eszkdzdk Ssszes:.

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

A kdnyv 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 kdnyv 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 torténik.

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

Az Alap a kovetkezd bankszamlakkal és zaréegyenlegekkel rendelkezett a fordulonapon :

Bankszamlak és egyenlegek Ft

2020.12.31 2021.12.31
‘Osszesen 45 495 15 549 833
F&szamla HUF 45 495 15549 833

6. Aktiv idébeli elhatarolasok




Az Alapnak a fordulénapon aktiv idSbeli elhatéroldsa nem volt.

7. Szarmaztatott ligyletek értékelési kiilonboézete

Az Alapnak nem volt hataridSs ligylete a fordulonapon.

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

Sajat toke alakulasa

2021. évi
Nyité eredmeény Viltozas Zaro
Indulé téke | 061 000 0 0 | 061 000
Tdkeviltozas 0 0 0 0
El&6z8 évek eredménye -41 739 0 0 -41 739
Ertékelési kiildnbozet tartaléka 0 0 1 810 1810
Uzleti év eredménye 0 -21 290 0 -21 290
Osszesen: 101926l -21 290 1810 999 781

Ertékelési kiildnbdzet tartalékaként az értékbecsld dltal meghatarozott ingatlan piaci érték
és a konyv szerinti érték kiildnbdzete lett elszamolva. 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 lejarata kotelezettsége nincs.

I1. Rovid lejarata kotelezettségek

Az Alap révid lejarati kdtelezettségei az alabbiak voltak a fordulénapon.




Rovid lejarata kotelezettségek Gsszesen

eFt

2020.12.31 2021.12.31

"Osszesen 527 9388

Szillitok 0 332

NAV AFA 0 9556

NAV kiilénado 527 0
12.  Passziv id3beli elhatarolasok

Passziv id6beli elhatarolasok eFt

2020.12.31 2021.12.31

Bevételek passziv id6beli elhatarolasa 0 0

Bevételek 0 0

e Ft

2020.12.31 2021.12.31

Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhatarolasa I 257 1 266

2020-as koltségek 1257 0

2021 -es koltségek 0 | 266

- ebbdl kényvvizsgdlati dij 450

- ebbdl letétkezelési dijj 750

- ebbdl MNB dijj korrekcié 66

. AZ EREDMENYKIMUTATASHOZ KAPCSOLODO KIEGESZITESEK

Kiemelt bevételek részletezése

Az arbevétel alakuldsa a kdvetkezé volt:

Ertékesités nett6é arbevétele e Ft
2020.12.31 2021.12.31
Ingatlanok bérleti dij arbevétele 0 162 166
Egyéb arbevétel (bérleti viszonyhoz kapcsolt) 0 300
Osszesen 0o 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 koltségek és raforditasok részletezése

Koltség tipusok eFt
2020.12.31 2021.12.31
MiikSdési koltségek 41 739 144 198
Ingatlanok javitdsa, karbantartasa 0 382
Alapkezel6i dij 39 900 120 000
Feliigyeleti dij 16 0
Szakértdi dij 0 670
Ertékbecslés 0 242
Koényvelési dij 63 587
Konyvvizsgaldi dij 1143 297
Letétkezelési dij 36 750
Bankkoltség 54 41
Kilénadé 527 0
llleték 0 | 464
Biztositasi dij 0 300
Ertékcsokkenési leirds 0 19 458
Egyéb szolgiltatas 0 7
A riforditisok a kdvetkez8képpen alakultak:
Egyéb raforditasok e Ft
2020.12.31 2021.12.31
MNB dij 0 357
Kiilénado 0 5
Terven feliili értékcsokkeneés 0 39 231
Kerekités 0 |
‘Osszesen 4 0 39594

A Feliigyeleti (MNB) dij és a kiilonad6 2021-tdl 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 kutatis-fejlesztéssel kapcsolatos, illetve
o kornyezetvédelemmel kapcsolatos

koltségei nem meriltek fel.

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

valé timogatésban nem részesiilt.



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

o hatrasorolt kotelezettségekkel,

e zilogjoggal, vagy hasonlé jogokkal terhelt kotelezettségekkel,

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

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

e garanciilis kotelezettségekkel, tovabba

e veszélyes hulladékkal,

e kornyezetvédelmet szolgalo targyi eszkozokkel

nem rendelkezett.

Az dllamhéztartas egyensulyat javitd kiilonadordl és jaradékrol szolo 2006. évi LIX. Torvény
alapjan a Magyarorszagon bejegyzett befektetési alap befektetési jegye addkoteles. Az Alap
kezel&jének feladata a kiilénado bevallasa, pénziigyi rendezése, nyilvantartasa, az Alap pedig
viseli és elszdmolja az adét raforditasként. Az Alapot 2021-ben 510 eFt kiilonadé 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 kolcsonbe sajat szamlara és értékpapirkolcsonzés
keretében sem, illetve 6vadéki repoba nem adott és nem vett értékpapirokat 2020-ban. Az
Alap nem adott és kapott fedezetet, biztositékot, dvadékot, garancidt és kezességet, nem
vallalt jegyzési garanciit, illetve nem tett hozamra és toke megdvasra igéretet.

Az Alapnak folyamatban évé peres ligyei egyaltalan nincsenek.

Az Alapnak nincs a Magyar Nemzeti Bank altal elSirt kotelezd tartalékképzési
kotelezettsége.

Az Alap nem végzett hataron atnyulo szolgaltatast.

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

A 215/2000.(XI1.11.) Kormanyrendelet 10.§. a) és c) pontja szerinti kimutatas nulla tartalmd,
mivel nincsenek értékpapirok. A portfélié-jelentés pedig a mellékletben taldlhaté.

Melléklet : Portfoliojelentés



PORTFOLIO JELENTES
Ft-ban
Alapadatok:
Alap neve, lajstromszama: MINERAL Ingatian befektetesi Alap, 1222-50
Alapkezelo neve: MCM Alapkezelo Lrt
Letetkezelo neve: MKB Bank Nyrt.
NEE szamitas tipusa: havi

Targynap (T): 2021.12.31
Sajat toke: (41+aktulis eredmény) 999 780 598 N
Egy jegyre jutd NEE: 942 300,280867
Darabszam: 1061
A targynapi netto eszkozertek meghatarozasa:
m ROTELEZET TSEGEK Usszeg/Ertek )
5 itelallomany (Osszes): Hitelezo Futamido
2. Egyéb kotelezettségek (Ssszes): 9888 146 0,00%
ATapkezelol dij miatt 0 0,00%]
Letetkezeloi dij miatt 0 0,00%
Ingatianertekelo dija miatt v U,00%
Kozzetetell Ktg. miatt 0 0,00%
Koltsegkent eiszamolt egyeb tetel miatt Y U,00%|
AFA egyeniege Y 556 041 96,697
332 105 3,36%
Egyeb- nem Koltseg alapu - Kotelezetiseg Y U,00%
TeltaralekoK (OSSZes): U,00 U,00%
Passziv 1dobeN elhatarolasoK (OssZes): T265 634 TOU%
ZUZT.evi KOl tsegeE Tiatt 7265634 TOU%!
Z0ZT.vi bevetel elhatmiatt Y
K tsegek osszesen TT 153780
Forrasok osszesen: 1010934378
Szeg/Ertel %)
15549833 TOU,00%
Folyoszamia HUF 15549 833 T0U,00%
eb Koveteles (osszes): 384545 T00%
Adotulfizetes 384545 TOU,00%
ngatianok U U,00%]
Elclegek U 0,007%
TeKotott bankbeteteK (OSSZes): : Bank Futamido
TTax. 3 o TeKotesu (OSsZes): = =
T3TZ 3 Fonapnal hossZabb 1eKotesu (OSSZes): - B
WWW'—W
75 ngatanok Tipus, cim HRSZ eszerzes! erte Praci ertek
- | - 2 995 000 000
Beruhazas (Iletek) Y Y
;; AKGV 1doBEll elatarolasok (OssZes): = B
| Esziozok 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
Elszdmolt amortizacio + 0 19 458
Elszdmolt értékvesztés és visszairds +/- 0 0
Elszdmolt értékelési kiilonbozet +/- 0 1810
Céltartalék képzés és felhaszndlas kiilonbozete +/- 0 0
Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye +/- 0 0
Ertékpapir befektetések értékesitésének eredménye +/- 0 0
Befektetett eszkdzok allomanyvaltozésa +/- 0 26 962
Forgdeszkdzdk dllomanyvéltozasa +/- -1 021 000 1020615
Révid lejaratt kotelezettségek dllomanyvaltozasa +/- 527 9 36l
Hosszu lejaratt kdtelezettségek allomanyvaltozdsa +/- 0 0
Aktiv idébeli elhatdrolasok valtozasa +/- 0 0
Passziv id6beli 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 eladasa + 0 0
Kapott hozamok + 0 0
1. 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 (I, IL,, liL. sorok) 45 15505



