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MBH Ingatlan Befektetési Alap

MERLEG Eszkozok (aktivak)

2024. évi

adatok E Ft-ban

Sor- El6z6 év(ek)
SZam A tétel megnevezése El6z6 év | modositasai | Targyév
a b c d e
01. | A.|Befektetett eszkozok (I.+11. sor) 1578 967 0 3543 819
02. | L|TARGYIESZKOZOK 1578 967 0] 3543819
03. 1. Ingatlanok 1 597 856 1 564 560
04. 2. Ingatlanok értékelési kiilonbozete -18 889 114 759
05. 3. Gépek, berendezések, felszerelések 0 0
06. 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0
07. 5. Beruhazasok 0 0
08. 6. Beruhazasra adott eldlegek 0 1 864 500
09. | IL|BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0
10. 1. Hossz lejaratu bankbetétek 0 0
11. | B.|Forgéeszkozok (I.+I1.+IIL+IV. sor) 6076 175 0 13244770
12. I.|[KESZLETEK 0 0 0
13. 1. Ingatlankészletek 0 0
14. 2. Ingatlankészletek értékelési kiillonbozete 0 0
15. | ILJKOVETELESEK 18 640 0 40 500
16. 1. Kovetelések 18 640 40 500
17. 2. Kovetelések értékvesztése (-) 0 0
18. 3. Kiilfoldi pénzértékre sz616 kovetelések értékelési kiilonboze 0 0
19. 4. Forintkovetelések értékelési kiilonbozete 0 0
20. |III.|ERTEKPAPIROK 798 690 0 1755591
21. 1. Ertékpapirok 783 781 1717 247
22. 2 Ertékpapirok értékelési kiillonbozete 14 909 38 344
23. 3. a) kamatokbol, osztalékokbol 14 909 38 344
24. 4. b) egyéb 0 0
25. |IV.|PENZESZKOZOK 5258 845 0] 11448679
26. 1. Pénzeszk6zok 5258 845 11448 679
217. 2. Valuta, devizebetét értékelési kiilonbozete 0 0
28. | C.|Aktiv id6beli elhatarolasok 605 337 0 247
29. 1. Aktiv id6beli elhatarolasok 605 337 247
30. 2. Aktiv idobeli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0
31. | D.|Szarmaztatott iigyletek értékelési kiilonbozete -4 105 17 407
32. ESZKOZOK OSSZESEN (A.+B.+C.) 8 256 374 0| 16806243
MERLEG Forrasok (passzivik)
33. | E.|Sajat toke (I.+11. sor) 8 184 834 0| 16745924
34. L|INDULOTOKE 6 346 897 0] 11885154
35. 1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 7 029 466 12 584 872
36. 2. Visszavasarolt befektetési jegyek névérteke (-) -682 569 -699 718
37. | IL|TOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 1 837 937 0 4860 770
38. 1. Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi értékkiilonbozete 27 195 2 384 346
39. 2. Ertékelési kiillonbozet tartaléka -8 085 -107 112
40. 3. El6z6 év(ek) eredménye 453 989 1818 827
41. 4. Uzleti év eredménye 1364 838 764 709
42. | F.|Céltartalékok 0 0
43. | G.|Kotelezettségek (I.+IL+IIL. sor) 50 369 47 724
44, L.|HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0
45. | IL|[ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 50 369 47 724
46. |III.|KULFOLDI PENZERTEKRE SZOLO KOT. ERTEKELESI KULONBOZETE 0 0
47. | H.|Passziv idobeli elhatarolasok 21171 12 595
48. FORRASOK OSSZESEN (D.+E.+F.+G.) 8 256 374 0] 16806243

Budapest, 2025. marcius 14.

M

Dr. Varga-Foldi

Tichyné Szirmai

Beatrix Eszter

Digitalisan alairta: Tichyné
Szirmai Beatrix Eszter
Détum: 2025.03.14 14:45:11
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MBH Ingatlan Befektetési Alap 2024. évi

"A" EREDMENYKIMUTATAS
adatok E Ft-ban

Sor- El6z6 év(ek)
Szam A tétel megnevezése El6z6 év | modositasai | Targyév
a b c d e
I.  |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 176 259 0 188 015
II. |[EGYEB BEVETELEK 0 0 0
III. |JELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 0 0 0
IV. |[MUKODESI KOLTSEGEK 93 986 0 126 472
V. |EGYEB RAFORDITASOK 13 122 0 12 235
VI. |PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 1 658 665 0 954 009
VII. |[PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 362 978 0 238 608
VIII. |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 0 0 0
IX. |TARGYEVI EREDMENY 1 364 838 0 764 709
Dr. Varga-Foldi Tichyné Digitalisan aldirta:
N Hajnalka Szirmai Tichyné Szirmai
& $2025.03.14 Beatrix EZTE?ESSE?M.M
ALAPKEZELO14:25:53+01'00' Eszter 14:46:24 +01'00'

Budapest, 2025. marcius 14.

MBH Alapkezel6 Zrt.
(képviseldje)



MBH Ingatlan Befektetési Alap

2024. évi
KIEGESZITO MELLEKLET

TARTALMA:

I. ALTALANOS RESZ

II. SPECIFIKUS ADATOK

IL/1.
IL.72.
IL./3.
I1./4.
IL/S.
I1./6.
IL./7.
IL./8.

IMMATERIALIS JAVAK ES TARGYI ESZKOZOK
KOVETELESEK

AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK

SAJAT TOKE ALAKULASA

HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK RESZLETEZESE
PASSZ{V IDOBELI ELHATAROLASOK

ERTEKELESI KULONBOZETEK

III. TAJEKOZTATO ADATOK

/1. ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE

I11./2. ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE

I11./3. MUKODESI KOLTSEGEK

I11./4. EGYEB BEVETELEK OSSZETETELE

I11./5. PENZUGYI MUVELETEK BEVETELE

I11./6. ERTEKPAPIR PORTFOLIO

I11./7. INGATLAN PORTFOLIO

I11./8. PORTFOLIO JELENTES INGATLANALAPRA

I1./9. SPECIALIS ES MERLEGEN KiVULI KOTELEZETTSEGEK, EGYEB INFORMACIOK

I11./10. CASH FLOW

I1L/11. ELEMZESI MUTATORENDSZER Dr. Varga-
Fél.di Tichyné Digitalisan alairta:

Budapest, 2025. marcius 14. N‘ Hajnalka Szirmai Tichyné Szimai

ALAPKEZE Lt}2025'03'14 Beatrix BZinrlr)::EzSggoa.M

14:26:47 Eszter 14:47:01 +01'00'
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MBH Ingatlan Befektetési Alap

I/1.

I. ALTALANOS RESZ

AZ INGATLANALAP FOBB ADATAI

A MBH Ingatlan Befektetési Alap nyilvantartasba vételének idopontja: 2021.04.26.

A feliigyeleti hatosag a Ingatlanalapot a 1211-18 nyilvantartasi szamon vette nyilvantartasba.

A Ingatlanalap székhelye:

A Ingatlanalap jegyzett tokéje a beszamold fordulonapjan:

A Ingatlanalap futamideje:

A Ingatlanalap tipusa:

Az alapkezel6 neve:

Az alapkezel6 székhelye:

Az alapkezel

(o]

altal kezelt mas alapok:

BFM Balanced Alap

BFM Konzervativni Kotvény Alap

BFM Konzervativni Vegyes Alap

Budapest Aktiv Portfolio Alapok Alapja
Budapest Bonitas Alap

Budapest Prémium Dinamikus Részalap
Budapest Prémium Kiegyensullyozott Részalap
Budapest Prémium Konzervativ Részalap

Budapest Prémium Progressziv Részalap

1056 BUDAPEST VACI UTCA 38.
11 885 154 eFt

hatérozatlan

zartkori, zart végl, ingatlanalap

MBH Befektetési Alapkezeld Zrt.

1068 Budapest, Benczur utca 11.

MBH Fejlett Piaci Részvény Alap

MBH Fejlett Piaci Vallalati Kotvény Alap

MBH Feltorekv Piaci Kotvény Alap

MBH Feltorekvé Piaci Részvény Alap

MBH Global Titans Részvény Alapok Alapja

MBH Globilis Biztositoi Részvény Alap

MBH Hagyomanyos Energia Alap

MBH Hazai Feltorekvé Abszolit Hozamu Szarmaztatott Alap
MBH Hazai Hosszi Kotvény Alap

MBH Adaptiv Kétvény Abszolit Hozamu Szarmaztatott Befektetési Alap MBH High Yield Vallalati Kétvény Alap

MBH Adaptiv Kotvény Dollar Alapba Fekteté Alap
MBH Adaptiv Kétvény Euro Alapba Fekteté Alap
MBH Aktiv Alfa Abszolut Hozamti Szarmaztatott Befektetési Alap
MBH Aktiv Alfa Dollar Alapba Fektet6 Alap
MBH Aktiv Alfa Euré Alapba Fektet$ Alap

MBH Ambici6 Nyiltvégii Befektetési Alap

MBH Arany Alapok Alapja

MBH Bazis Dollar Alapba Fektetd Alap

MBH Bazis Eur6 Alapba Fekteté Alap

MBH Bazis Hazai Rovid Kotvény Alap

MBH Bzis Rovid Kétvény Alap

MBH Bazis Rovid Kotvény Alap

MBH Befektetési Kartya Alap

MBH Bonitas Dollar Kotvény Alap

MBH Bonitas Euro Kotvény Alap

MBH Bonitas Euro Kotvény Alap

MBH Dinamikus Europa Részvény Alap

MBH Dollar Rovid Kotvény Alap

MBH Egyensuly Dollar Alapba Fektetd Alap
MBH Egyensuly EURO Alapba Fekteté Alap
MBH Egyensuly Nyiltvégii Befektetési Alap

MBH EMEA Részvény Alap

MBH ESG Globalis Részvény Alap

MBH ESG Uj-Energia Részvény Alap

MBH Eszak-Amerikai Részvény Befektetési Alap
MBH Eur6 Rovid Kotvény Alap

MBH High-Risk Szarmaztatott Részvény Befektetési Alap

MBH Ingatlanpiaci Részvény Szarmaztatott Befektetési Alap (A sorozat)
MBH J6v6 Technologiaja Abszolit Hozamu Szarmaztatott Befektetési Alap
MBH Kontroll Abszolit Hozam Alap

MBH K6zép-Europai Részvény Alap

MBH Next Egészséges Eletmod Alap

MBH NEXT Generacio Alap

MBH Next Technologia Alap

MBH Paradigma Alap

MBH PB TOP Abszolut Hozamii Szarmaztatott Befektetési Alap
MBH Rotunda Abszolit Hozamt Szarmaztatott Befektetési Alap
MBH USA Részvény Alap

MBH Utemezd 2 Globalis Részvény Alapok Alapja

MBH Vallalati Stabil Abszolit Hozami Kotvény Befektetési Alap
MBH Villalati Stabil Abszolit Hozamii Kétvény EUR BefektetésiAlap
MBH Z61diilé Vallalatok Részvény Alap

MKB Allampapir Befektetési Alap

MKB Allampapir Befektetési Alap

MKB Bonus K6zép-Eurdpai Részvény Befektetési Alap

MKB Bonus Kézép-Europai Részvény Befektetési Alap

MKB Nyersanyag Szarmaztatott Befektetési Alap

MKB Utemez0 Fejlett Piaci Részvény Alapok Alapja

Pannonia CIG Hazai Részvény Indexkdvets Alap

Pannonia CIG Oraculum Alap

Pannonia Ingatlan Befektetéis Alap
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Internetes honlap: www.mbhalapkezelo.hu

Letétkezeld és Forgalmazo neve: MBH Bank Nyrt
Letétkezel6 székhelye: 1056 Budapest, Vaci ut 38.
Alapkezel6 képviseletére jogosultak adatai: egylittes
Anda Arpad Jozsef
1044 Budapest, Andd utca 32.
Szalay Robert Gabor

8360 Keszthely, Tessedik Samuel utca 21.

Tichyné Szirmai Beatrix Eszter

2316 Tokol, Tancsics Mihaly utca 1/A

Dr. Varga-Foldi Hajnalka

1149 Budapest, Kovér Lajos utca 45-47. A. ép. 5. em. 10.
Dr. Barna Zsolt

2094 Nagykovacsi, Nagykovacsi Ut 6.

Dr. Toth Nandor

2040 Budaors, Szalonka utca 6.

Csaki Béla

1158 Budapest, Klebelsberg Kuno utca 57/A

Dr. Fedék Istvan Janos

1026 Budapest, Kiikiill6 utca 6.

Szabo Levente Laszlo

1122 Budapest, Acsady Ignac utca 11. 1. em. 2. ajto
Bedenek Melinda

1048 Budapest, Csiksomly6 utca 30/B B. ép. Fsz. 2. ajtd
Vagé Attila Szilard

1125 Budapest, Varoskuti Gt 14-16. B. ép. Fsz. 1. ajtd
Kovacs Laszlo Viktor

1124 Budapest, Thoman Istvan utca 4. 3. em. 15. ajto
Herczog Péter Andras

1056 Budapest, Belgrad rakpart 22. 4. em. 1B. ajto

A Kkibocsatott befektetési jegyek névértéke, valamint az azokhoz kapcsolodé hozamfizetési feltételek és jogosultsagok:

*« HU0000727219 ISIN azonositoju ,,A” sorozati 11.885.154 db
A befektetési jegyek névértéke: 1 Ft/db
AZ INGATLANALAP CELJA ES STRATEGIAJA

Az Alap célja, hogy magyarorszagi, kivalo bérbe adhatosaggal vagy hossza tavu bérleti szerzodésekkel rendelkez6, magas miiszaki szinvonald és
felszereltségii, stabil jovedelmet biztositd, jo foldrajzi elhelyezkedésii ingatlanokba fektessen. Az Alap a t6kendvekedésre torekszik, hozamot
nem fizet ki.

Az Alapkezel§ a téle elvarhato gondossaggal, a torvényi elbirasok, valamint a Kezelési Szabalyzatban foglaltak szerint fekteti be az Alap
rendelkezésére allo forrasokat. Az Alap legfontosabb befektetési célpontjai olyan stabil jovedelmet biztositd ingatlanok, amelyek jo foldrajzi
elhelyezkedésiiek és hosszu tava bérleti szerzédésekkel rendelkeznek, vagy egyébként jol bérbeadhatoak, mint példaul bankfiokok,
multinacionalis hatterti bérl6kkel rendelkez6 irodahazak, és kozponti fekvésii kiskereskedelmi aruhazlancok. A folyamatos €s stabil bérleti
dijbevétel megteremtése és fenntartasa mellett ugyancsak kiemelt cél, hogy a kivalasztott ingatlanok értéke a jovében novekedjen.

AZ INGATLANALAP TELJESITMENYET BEFOLYASOLO TENYEZOK, KOCKAZATOK

Az Alap nett6 eszkozértékét naponta szamitottuk, azok mindig a valos piaci értéket tiikrozték.
A Forgalmazo és a Letétkezel0 a targyidészakban nem valtozott. Az Alap konyvvizsgaloja a targyidészakban nem valtozott.

AZ INGATLANALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

Az ingatlanalap az alabbi f6bb torvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti konyveit és nyilvantartasait:

A 2014. évi XVL tv. a kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrol
215/2000. korm. rend. aa befektetési alapok éves beszamolo készitési €s konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairodl
2000. évi C. térvény a szamvitelrdl


http://www.mbhalapkezelo.hu/

Az ingatlanalap Szamviteli politikdja a Szamviteli Térvényben megfogalmazott alapelvekre épiil.

Az ingatlanalap eszkozeirdl és forrasairdl részletes nyilvantartast vezet, az ingatlanok értékelése az ingatlanalap alapkezelési szabalyzatanak
megfelelden torténik.

a) Az iizleti év, a mérlegkészités idépontja

A 2024. izleti év 2024. januar 01. - 2024. december 31.-ig tartott.
A mérlegkészités idopontja:  2025.03.14.

b) A beszamol6 formaja, a valasztott mérleg és eredmény-kimutatas formatum

Az ingatlanalap éves beszamolot készit a 2000. évi C. térvény valamint a 215/2000. korm. rendelet eléirasainak megfeleléen.

Az ingatlanalap a kormanyrendelet 1. sz. melléklete I. szerinti mérleget, valamint a 2. sz. melléklete I. szerinti eredmény-kimutatast készit.

A kiegészitdo melléklet a szamviteli torvény alapjan, a kormanyrendelet altal eldirt tobblettartalommal keriil 6sszeallitasra. A cash flow kimutatas
a kormanyrendelet 4. sz. melléklete szerint késziil.

¢) A beszamolo szempontjabdl Iényeges és jelentds hiba

Jelentés hiba — ami sziikségessé teszi a haromhasabos beszamolo elkészitését — az a hiba, melyet ellenérzés vagy oOnellendrzés tar fel, és a
beszamoloval lezart évre vonatkozik, a hibak és hibahatasok eldjeltdl fiiggetlen egyiittes értéke pedig meghaladja az ellendrzott iizleti év mérleg-
foosszegének 2 %-at.

d) A konyvvezetés modja: kettés konyvvitel, devizaneme: HUF
e) A valuta és devizatételek évkozi elszamolasanak modja

Az Ingatlanalap az évkozi valuta és devizatételeket az MNB altal kozzétett a gazdasagi esemény teljesitésének napjara szolo devizaarfolyamon
szamitia at forintra.

f) A valutaban és devizaban fennallo eszkozok és kotelezettségek év végi értékelése

Az ingatlanalap a valutaban és devizaban fennalld eszkozoket és kotelezettségeket az év végi értékelés soran az MNB altal kozzétett a mérleg
fordulonapjéra sz616 devizaarfolyamon értékeli.

Az ingatlanalap a devizaeszkozok és a devizakoételezettségek konyv szerinti forintértéke és az értékelés napi devizaarfolyamon atszamitott értéke
kozotti arfolyam-kiilonbozetek osszevont egyenlegét az értékelés napjan a pénziigyi miiveletek bevételei vagy raforditasai kozott szamolja el, nem
értékkiilonbozetként.

g) Ertékpapirok
Az ingatlanalap a vasarolt értékpapirokat FIFO modszerrel meghatarozott beszerzési aron szerepelteti a konyveiben.

h) Az el6z6 iizleti év mérlegkészitésénél alkalmazott értékelési elvek nem valtoztak meg.
Az ingatlanalap 2021.04.26-an kezdte meg miikodését.

i) A mérleg és eredmény-kimutatas tételek nem osszehasonlithatéak a el6z6 iizleti év adataival, tekintettel az el6z6 évi alakulasra.

j) EszKkoz és kotelezettség mindsitése nem valtozott meg az el6z6 iizleti évhez képest.
k) A ingatlanbefektetések értékelési elvei, értékelésének médja, gyakorisaga

Ingatlanok és ingatlanokhoz kapcsolodd vagyoni értékii jogok értékelése: a 78/2014. (I11.14.) Korm. rendelet szerint ingatlanok és kapcsolodo
vagyonértékii jogok értékelését az ilyen tevékenység végzésére hatosagi engedéllyel rendelkez6 ingatlanértékeld végezheti a Korm. rendelet és
egyéb mindenkor hatélyos jogszabalyi eléirasok alapjan.

Az értékelést épitési tevékenység alatt 4116 ingatlan esetében hat havonta, egyéb ingatlan és vagyonértékii jog esetén legalabb évente kell
elvégezni és az értékelésrol szakvéleményt késziteni.

Az ingatlanértékeld a piaci 6sszehasonlitason, a hozamszamitason, vagy az ujrael6allitasi koltség meghatarozason alapulé modszereket
alkalmazza annak megfelelen, hogy az adott ingatlan piaci értékének meghatarozasakor, mely modszer felel meg legjobban a piac
értékitéletének.

Az Alap ingatlanértékeldje a kiilonbozo értékelési modszerek alkalmazasanal az ingatlan sajatossagainak figyelembevételével dont az adott
értékelési modszer alkalmazasarol. Amennyiben az alkalmazott modszert az értékelések kozott a pontosabb becslés érdekében modositja, a
modositas indokat a szakvéleményben részletesen be kell mutatni.

A7 inoatlanértékeld a s7akvéleménvét (a) énitési tevékenveéo alatt A1l inoatlan ecetéhen leoaldbhh haromhavanta (h) eovéh inoatlan ecetén
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AZ INGATLANALAPNAL A KONYVVITELI SZOLGALTATAS KOREBE TARTOZO FELADATOK IRANYITASAERT,
VEZETESEERT FELELOS SZEMELY ADATAL:

Goces Judit (2117 Isaszeg, Arpad u. 48.)
Regisztracios szam: 148560

AZ INGATLANALAP EVES BESZAMOLOJAT HITELESITO KONYVVIZSGALO ADATAL:

H K ADOCONTROLL Kényveld és Kényvvizsgald Kft. (6050 Lajosmizse, Attila utca 3.)
Smider Tiinde
Kamarai nyilvantartasi szam: 000089

A konyvvizsgald 2024. lizleti évre sz016 dijazasa: 2165000 Ft+AFA

AZ INGATLANALAP TARGYEVI BESZAMOLOJAHOZ KAPCSOLODO MEGJEGYZESEK

A mérleghez kapcsoldédo kiegészitések

Az egyéb kovetelések Osszege a 11/2., az aktiv idobeli elhatarolasok dsszege a I1/3. szamt mellékletben keriil bemutatasra.

A jegyzett toke az alakulaskor lejegyzett befektetési jegyeket tartalmazza névértéken.
A rovid lejaratu kotelezettségek 6sszege a I1/6. szamu mellékletben keriil bemutatasra.

Az eredmény-kimutatishoz kapcsolédé kiegészités

Az elszamolt miikodési koltségeket kiilon tablazat részletezi koltség-fajtanként, a kimutatas a targyidszak végéig pénziigyileg nem rendezett
Osszegeket is tartalmazza (I1I/3.).

Az egyéb bevételeket és raforditasokat a I11/4. melléklet mutatja be.

A pénziigyi miiveletek bevételeit és raforditasait alll/5. melléklet mutatja be.

Egyéb megjegyzések

2024-ben nem volt olyan relevans esemény, ami negativ hatassal lehetett volna az ingatlanalap gazdasagi helyzetére és tevékenységére.

2024. év soran valtozott az Alap neve MKB Ingatlan Befektetési Alaprol, 2024. szerpember 1. napjatdl MBH Ingatlan Befektetési Alap.

AZ ADOZOTT EREDMENY FELHASZNALASARA VONATKOZO JAVASLAT

Az ingatlanalap adézott eredménye keriiljon eredménytartalékba.

MERLEGFORDULONAP UTANI ESEMENYEK

A 2024. évi beszamoldban bemutatando lényeges esemény nem tortént.



MBH Ingatlan Befektetési Alap

2024. évi

IMMATERIALIS JAVAK ES TARGYI ESZKOZOK

I1./1.

adatok eFt-ban

Miiszaki Beruhazasok, Beruhazasra
Ingatlanok berendezések, felujitasok adott Osszesen
gépek, jarmiivek elélegek
Brutté érték
INyito bekeriilési érték 1 660 264 0 0 0 1 660 264
INyit6 értékelési killonbozet -18 889 0 0 0 -18 889
Brutto érték novekedés 0 0 0 1 864 500 1 864 500
Brutto érték novekedés (kisértékii) 0
Brutt6 érték csokkenés 0 0 0 0 0
Ertékelési kiilonbozet valtozasa 133 648 0 0 0 133 648
Zarbegyenleg 1775023 0 0 1 864 500 3639 523
Ertékcsokkené
[Nyitoegyenleg 62 408 0 0 0 62 408
INovekedés terv szerint 33296 0 0 0 33296
INOvekedés (kisértékil) 0 0 0
IN6vekedés terven feliili 0 0 0 0 ol
Csokkenés kivezetés miatt 0 0 0 0 ol
Csokkenés visszairas 0 0 0 0 0
Zaroegyenleg 95 704 0 0 0 95 704
Netto érték
[Nyitoegyenleg 1597 856 0 0 0 1597 856
Valtozas -33 296 0 0 1 864 500 1 831204
Zarbegyenleg 1564 560 0 0 1 864 500 3429 060




MBH Ingatlan Befektetési Alap

2024. évi
KOVETELESEK

A Tarsasag kovetelései az alabbiak szerint alakultak:

I1./2.

adatok eFt-ban

El6z6 év Targyév
Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevok) 18 640 0
Afa kovetelés 0 40 500
Osszes kivetelés 18 640 40 500



MBH Ingatlan Befektetési Alap IL/3.

2024. évi
AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK

A Tarsasag Aktiv idobeli elhatarolasai az alabbiak voltak:

adatok eFt-ban

El6z6 év Targyév
Lekotott betéti kamat 605 138 0
Eldzifetési dij 21 0
Biztositasi dij 178 87
Ertékbecslési dij 0 160
Foly6szamla kamat 0 0

Osszesen: 605 337 247



MBH Ingatlan Befektetési Alap 11./4.
2024. évi
SAJAT TOKE ALAKULASA
E Ft
. Evkozi

Megnevezés Nyito érték Novekedés | Csokkenés Zaroé érték
INDULOTOKE 6346 897| 5555406 17 149| 11 885 154
1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 7 029 466 5555 406 0] 12584872
2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -682 569 0 17 149 -699 718
TOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 1837937 4486698 1463865 4860770
1. Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi értékkiilonbozete 27195] 2357151 0] 2384346
2. Ertékelési kiilonbozet tartaléka -8 085 0 99 027 -107 112
3. E16z6 év(ek) eredménye 453989 1364 838 0f 1818827
4. Uzleti év eredménye 1 364 838 764 709 1364 838 764 709
SAJAT TOKE 8184 834 10 042 104| 1481 014| 16 745 924




MBH Ingatlan Befektetési Alap IL./5.

2024. évi
HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

adatok eFt-ban
Eloz6 év  Targyév

Hosszl lejaratu kotelezettségek 0 0

Osszes hosszii lejarata kotelezettség 0 0



MBH Ingatlan Befektetési Alap

2024. évi
ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK

IL./6.

adatok eFt-ban

El6z6 év Targyév
Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok) 0 0
Bérloktol kapott 6vadék, foglalo 44 683 44 683
Kélesonok 0 0
AFA fizetési kotelezettség 3963 0
Feliigyeleti dij kotelezettség 690 1264
Pénziigyi szervezetek kiillonaddja 1033 1777
Osszes rovid lejarati kotelezettség 50 369 47 724



MBH Ingatlan Befektetési Alap IL/7.

2024. évi
PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK

A Tarsasag Passziv iddbeli elhatarolasai az alabbiak szerint alakultak:

adatok eFt-ban

Eloz6 év Targyév
Alapkezelési dij 4139 8 259
Letétkezelési dij 690 1311
Koényvvizsgaloi dij 1375 2 165
Konyvelési dij 283 860
Keler djj 7 0
Bérleti dij 14 677 0

Osszesen: 21171 12 595



MBH Ingatlan Befektetési Alap IL/8.

2024. évi
ERTEKELESI KULONBOZETEK

Az Ingatlan Alap értékelési kiilonbozetei az alabbiak szerint alakultak:

adatok eFt-ban

Elozé év Targyév
Targyi eszkdzok -18 889 114759
Készletek 0 0
Ertékpapirok 14 909 38 344
Deviza pénzkészlet 0 0
Devizas kovetelés 0 0

Osszesen: -3 980 153103



MBH Ingatlan Befektetési Alap IIL/1.

2024. évi
ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE

adatok eFt-ban

Osszetétel El6z6 év Targyév
Bérleti dij arbevétele 169 603 181 568
Tovabbszamlazott koltségek bevétele 6 656 6 447

Ertékesités netté arbevétel osszesen: 176 259 188 015



MBH Ingatlan Befektetési Alap I11./2.

2024. évi
ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE

adatok eFt-ban
Megnevezés El6z6 év Targyév
Eladott ingatlanok kivezetett konyv szerinti értéke 0 0
ELABE ésszesen: 0 0




MBH Ingatlan Befektetési Alap

2024. évi

MUKODESI KOLTSEGEK

A Tarsasag miikodési koltségei az alabbiak szerint alakultak:

II1./3.

adatok eFt-ban

Megnevezés El6z6 év Targyév
EFt EFt
Alapkezel6i dij 45 889 67917
Konyvvizsgaloi dij 21750 2 165
Konyvelési dij 1204 3656
Letétkezel6i dij 6 256 11 254
Feliigyeleti dij 0 4018
Bankkoltség 402 516
Hatosagi dij 3 91
Biztositasi dij 634 725
Ertékbecslési dij 2128 2614
Egyéb 1515 220
Ertékesokkenés 33 205 33296
Miikodési koltség dsszesen 93 986 126 472




MBH Ingatlan Befektetési Alap IIL./4.

2024. évi

EGYEB BEVETELEK OSSZETETELE

adatok eFt-ban

Tevékenységenkénti osszetétel Eloz6 év Targyév

Egyéb bevételek osszesen: 0 0

EGYEB RAFORDITASOK OSSZETETELE

adatok eFt-ban

Tevékenységenkénti osszetétel Eloz6 év Targyév

Epitményadd 6 657 6 447
Kiilonado 3822 5661
MNB feliigyeleti dij 2 643 0
Egyéb raforditas 0 127

Egyéb raforditasok dsszesen: 13122 12235



MBH Ingatlan Befektetési Alap IIL/5.

2024. évi

PENZUGYI MUVELETEK BEVETELE

adatok eFt-ban

Osszetétel El6z6 év Targyév

Kamatbevétel pénzintézettdl 784 445 605 861
Kamatbevétel allampapirbol 39702 130415
Egyéb értékesitett részesedés arfolyamnyeresége 4145 0
Lezart szarmaztatott igyletekbol eredd bevétel 571726 85472
Deviza atvaltas arfolyamnyeresége 258 647 132261
Pénziigyi miiveletek bevétele 6sszesen: 1 658 665 954 009

PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASA

adatok eFt-ban

Osszetétel El6z6 év Targyév

Fizetett kamatok 124 0
Lezart szarmaztatott tigyletekbodl eredd raforditas 235198 168 590
Deviza atvaltas arfolyamvesztesége 127 656 70018

Pénziigyi miiveletek raforditas dsszesen: 362978 238 608



MBH Ingatlan Befektetési Alap

2024. évi

ERTEKPAPIR PORTFOLIO

I11./6.

adatok eFt-ban

Ertékpapir Névérték (Ft)  Beszerzési érték  Ertékelési kiilonbozet Piaci érték

D250430 581 180 544724 26 990 571714
D250625 497 790 484 415 1159 485 574
D251223 55 800 52 878 188 53 066
Magyar Allamkétvény 2027/A 700 000 635 230 10 007 645 237
Osszesen 1834770 1717 247 38 344 1755591



MBH Ingatlan Befektetési Alap

2024. évi

IIL./7.

INGATLAN PORTFOLIO

adatok eFt-ban
Ingatlanok megnevezése Besorolas Netto KSZE  Trtékelési kiilonboze Piaci érték
6000 Kecskemét Katona Jozsef tér 1.  bérbeadasi céla 531972 40 104 572 076
6720 Szeged Kolcsey utca 8. bérbeadasi célu 494 220 38 897 533117
8000 Székesfehérvar Zichy liget 12.  bérbeadasi céla 538 368 35758 574 126
0sszesen: 1 564 560 114 759 1679 319
Készletek - B _
0sszesen: 1 564 560 114 759 1679 319




MBH Ingatlan Befektetési Alap IIL./8.

2024. évi
Alapadatok:
Alap neve, lajstromszama: MBH Ingatlan Befektetési Alap 1211-18
Alapkezel6 neve: MBH Befektetési Alapkezel6 Zrt.
Letétkezel6 neve: MBH Bank Nyrt
NEE szamitas tipusa: Havi
adatok Ft-ban
Targynap (T): 2024. december 31.
Sajat toke: 16 745 923 964 Ft
Egy jegyre juté sajat téke 1,408978 Ft/db
Darabszam: 11 885 154 246
A targynapi netto eszkozérték meghatarozasa:
L KOTELEZETTSEGEK Osszeg/Erték %
1/1. Hitelallomany (6sszes) Hitelezo: Futamidé: -
- 0,00 %
172. Egyéb kotelezettségek: 47 723 703 0,28%
Kapott 6vadék bérlotol 44 683 463 0,27%
Felugyeleti dij elszamolas 1264 053 0,01%
Kiilénadé elszamolas 1776 187 0,01%
1/3. Céltartalékok - 0,00%
1/4. Passziv idbeli elhatarolasok: 12 594 978 0,08 %
[Kotelezettségek sszesen: 60 318 681 0,36 %
IL ESZKOZOK Osszeg/
Forgalmi érték
1I/1. Folyoszamla, készpénz: 11 448 678 985 68,37 %
11/2. Egyéb kovetelés: 40 500 000 0,24%
AFA kovetelés 40 500 000 0,24%
11/3. Lekotott bankbetétek: - 0,00 %
11/3.1.  |Max. 3 ho lekotésii: - - 0,00%
11/3.2. |3 honapnal hasszabb lekotésii: - - 0,00%
11/4. Ertékpapirok: Devizanem Névérték 1755 590 590 10,48 %
D250430 HUF 581 180 000 571713 159 3,41%
D250625 HUF 497 790 000 485 574 731 2,90%
D251223 HUF 55 800 000 53 065 800 0,32%
Magyar Allamkotvény 2027/A HUF 700 000 000 645 236 900 3,85%
11/5. Ingatlanok HRSZ Beszerzési érték 3 543 818 550 21,16%
6000 Kecskemét Katona Jozsef tér 1. 564 512 650 572 075 550 3,42%
6720 Szeged Koélcsey utca 8. 524 451 640 533 117 000 3,18%
8000 Székesfehérvar Zichy liget 12. 571300 036 574 126 000 3,43%
Ingatlanbeszerzésre adott eldleg 1 864 500 000 1 864 500 000 11,13%
1I/5.1. |Készlet - - 0,00%
1I/5.2. |Targyi eszkozok - 3 543 818 550 21,16%
11/6 Ingatlantarsasagi részesedés - 0,00 %
11/7. AKktiv idobeli elhatarolasok - 247 119 0,00 %
11/8. Szarmaztatott iigyletek értékelési kiilonbozete - 17 407 401 0,10%
|Eszkozok dsszesen: 16 806 242 645 100,36%




MBH Ingatlan Befektetési Alap I11./9.

2024. évi
SPECIALIS ES MERLEGEN KIVULI KOTELEZETTSEGEK,
EGYEB INFORMACIOK
E Ft

Szerzodésen alapuld, jovobeni tokebefektetési, kolcsonnyujtasi kotelezettségek

nincs
5 évnél hosszabb lejaratu kotelezettségek

nincs
Zalogjoggal, vagy hasonlé joggal biztositott kotelezettségek

nincs

Kornyezetvédelmi eszkozok, jelenlegi és jovobeni
kornyezetvédelmi kotelezettségek nincs

Jovobeni bérleti dij fizetési kotelezettség (tartés bérlet)

nincs
Egyéb mérlegen kiviili tételek
Opcids iigyletek nincs
Hataridds tigyletek nincs
SWAP iigyletek nincs
Folyamatban 1évé peres iigyek
nincs
Kapott fedezet, biztositék, 6vadék
nincs
Adott fedezet, biztositék, 6vadék
nincs
Kapott garancia, kezességvallalas
nincs

Adott garancia, kezességvallalas
nincs




MBH Ingatlan Befektetési Alap

2024. évi
CASH FLOW

I11./10.

adatok eFt-ban

A tétel megnevezése Elozo év Térgvév

I.  [Miikodési cash flow ( 01.-13. sorok ) 375 880 -1 084 091
01. |JTargyévi eredmény (befolyt bérleti dijak, kapott hozamok nélkiil) +- 976 225 452 726
02. |Elszdmolt amortizacio + 33 205 33296
03. JElszamolt értékvesztés és visszairas +- 0

04. JElszamolt értékelési kiilonbozet —+ 147 295 -99 027
05. [|Ingatlanok értékelési kiilonbdzete +-

06. |Céltartalékképzés és felhasznalas kiilonbozete +-

07. |Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye -+

08. |Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasinak eredménye +- -39 702 0
09. |Befektetett eszk6zok allomanyvaltozasa +- -68 877 -1 998 148
10. JForgoeszkozok allomanyvaltozasa +- -79 792 -66 807
11. JRovid lejarata kotelezettségek allomanyvaltozasa +- 299 -2 645
12. |Hosszu lejarata kotelezettségek allomanyvaltozasa +- 0 0
13. JAktiv id6beli elhatarolasok allomanyvaltozasa +- -594 135 605 090
14. [JPassziv idobeli elhatarolasok allomanyvaltozasa +- 1362 -8 576
II. |Befektetési cash flow ( 14.-19. sorok ) -355 465 -621 483
15. JIngatlanok beszerzése - 0 0
16. |Ingatlanok cladésa + 0 0
17. |Befolyt bérleti dijak + 169 603 181 568
18. |Ertékpapirok beszerzése - -5274 078 -26 048 551
19. |Ertékpapirok eladasa, bevaltasa + 4 530 000 25 115 085
20. |Kapott hozamok + 219010 130 415
III. |JFinanszirozasi cash flow ( 20.-26. sorok ) 157 837 7 895 408
21. |Befektetési jegy kibocsatas + 1001 168 8619 858
22. |Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - 0 0
23 |Befektetési jegy visszavasarlasa - -843 331 =724 450
24. |Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - 0
25. JEI6z6 év(ek) eredményének modosulasa 0
26. |Hitel, illetve kolcson felvétele + 0
27. [|Hitel, illetve kolcson torlesztése - 0
28. [|Hitel, illetve k6lcson utan fizetett kamat - 0
IV. |PENZESZKOZOK VALTOZASA (L. +II. +II1. sorok ) 178 252 6 189 834




MBH Ingatlan Befektetési Alap I1./11.
2024. évi
ELEMZESI MUTATORENDSZER
Megnevezés Mutatd szamitasa érték eFt-ban %o érték eFt-ban %

A. Vagyonstruktira 2023 2024
Részesedések részesedések x100 6329 538 _ 88,8% 8338013 _ 97,1%
aranya befektett eszk6zok 7129 538 8590213
Adott kdlcsonok adott kdlesonok x100 800 000 - 11,2% 252200 - 2,9%
aranya befektett eszkdzok 7129 538 8590213
Forgoeszkozok forgdeszkozok x100 2157 356 _ 23.2% 1699 869 _ 16,5%
aranya Osszes eszkoz 9294 629 10316 736
Likvid. eszk6z6k pénzeszk6zok x100 1456936 _ 67,5% 713 009 _ 41,9%
aranya forgdeszk6zok 2 157 356 1 699 869

B. Tokestruktara
Sajat t6ke sajat téke x100 9058 177 _ 97.5%| | 10 073 648 _ 97,6%
aranya Osszes forras 9294 629 10316 736
Idegen toke idegen téke x100 236 452 _ 2,5% 243 088 2,4%
aranya Osszes forras 9294 629 10316 736

C. Jovedelmezdségi mutatok
Bevételaranyos adozas eldtti eredmény x100 -240 139 _ -318,1% -341 671 _ -524,0%
nyereség Osszes bevétel 75 496 65210
Eszkdzaranyos adozas eldtti eredmény x100 -240 139 _ -2,6% -341 671 _ -3,3%
nyereség Osszes eszkoz 9294 629 10316 736
Sajat t6ke aranyos adozas eldtti eredmény x100 -240 139 _ -2, 7% -341 671 _ -3,4%
nyereség sajat toke 9058 177 10 073 648

D. Egyéb mutatok
Vagyon fedezeti sajat toke x100 9058 177 _ 127,1%] | 10 073 648 _ 117,3%
mutatod befektetett eszk6zok 7129 538 8590213
Likviditasi forgdeszkzok x100 2157 356 _ 9,23 1699 869 _ 7,07
mutato rovid lejaratu kotelez. 233 810 240 447




MBH Ingatlan Befektetési Alap
Uzleti/VezetSségi jelentés

Uzleti kérnyezet

2024 soran az el6zetesen recessziotdl tartdknak végil nem lett igazuk, egyes részvényindexek jécskan
két szamjegyl névekedéssel Uj torténelmi csucsokat értek el. A nemzetkdzi részvénypiacokon az S&P500
23 szazalékot meghaladd, mig a NASDAQ kdzel 29 szdzalékot eléré emelkedése mellett az eurdpai piacot
reprezentdld Stoxx Europe 600 Index 6 szazalékot eléré emelkedése volt mérhetd, melynél a kompozitot
alkotdé 17 orszag borzéi vegyesen teljesitettek, a lengyel piac 6,4 szazalékos mérsékl6dése mellett a
német DAX kozel 19 szazalékos emelkedése is jelen volt. A negyedik negyedév trendjének egyik f6
hajtéereje a tengerentuli elndkvalasztas lefolytatdsa, majd annak eredménye tikrében a vdrhatd
politikai és geopolitikai irdnyok becslése volt, melynek piacformalé hatdsai 2025 egészét is befolyasolni
fogjak. Idehaza a BUX kiemelkedd, kozel 31% mértékl emelkedéssel majdnem 80.000 ponton zarta az
évet, a vezet§ részvények tobbsége jelentés emelkedést konyvelt el arfolyamdban, koziluk is
kiemelkedd volt az Mtelekom, mely kozel kétszerez6dést mutatott be az arfolyamaban az egy évvel
kordbbi zaré értékéhez képest. A magyar t6zsdemutaté teljesitménye mind az eurdpai, mind a regionalis
CETOP20 index 7,5 szazalékos teljesitményéhez mérten is jelent6s. A kotvényhozamokat jellemzéen az
inflacios félelmek, illetve a novekv6é allamhaztartdsi hidnyok befolyasoltak, ezen eszkozosztaly
minddssze stagnalast hozott a részvénypiac szdrnyaldsaval szemben. A hazai kotvénypiac hosszu
oldaldn, kilonosen a negyedik negyedévben emelkedés volt tapasztalhaté a hozamokban, emellett a
kulfoldi befektetSk altal tartott magyar dllampapir allomdany azonban kétéves mélypontra, 5.000 milliard
forint ald sillyedt. A magyar fizetGeszkdz az eurdval szemben 7,4 szdzalékot, az amerikai dollarral
szemben 14,5 szazalékot gyenglilt az év soran, bar az utolsé negyedév soran tapasztalt arfolyamszint
egyel6re nem bizonyul tartésnak 2025 elején. A nyersanyag piacon az arany arfolyama sorra dontogette
a torténelmi csucsszinteket, végiil az el6z6 év végéhez képest 27,5% emelkedéssel zarta 2024-et. A tobbi
eszkdz vegyesen teljesitett az év sordn, a piac teljesitményét méré Bloomberg Commodity Index
mindossze 0,1% emelkedést tudott mérni a teljes év tekintetében.

2024 év soran tovabb folytatddott a korabbi évben tapasztalt trend az iroda- és kereskedelmiingatlan
piacon. Bar az irodapiacon a teljes éves kereslet némi ndvekedést mutatott az el6z6 évhez képest,
azonban a nettd kereslet esetében (szerz6déshosszabbitas és sajat tulajdonba vétel nélkili tranzakcidk)
20 szazalék mértékl csokkenés mutatkozott a 2023 év eredményeihez képest. Az liresedési rata
folyamatos emelkedés mellett 14,1% mértéket ért el 2024. decemberének végén, mely a 2019-es
rekordév 6 szdzalék koril alakuld értékének kozel 2,5-sz6rése, a 2023. év végi adatndl kozel 1
szdzalékponttal magasabb szint. Bérleti dijak tekintetében a prime irodak 25,5 EUR/m?/hé szintje és az
LA” kategéridju ingatlanok esetében 17 EUR/m?2/hd szintje kozott alakult, az Uj épitésii terlletek
jellemz8en 19-21 EUR/m?/hé bérleti dij fejében voltak kiadhatdk. Az ipari ingatlanok esetében a teljes
éves kereslet csokkent a 2023 év volumenéhez képest, 7,3 szazalék mértékkel volt alacsonyabb az el6z6
éves adatnal, a nettd kereslet azonban csupan 1 szazalék korili mértékben zsugorodott az év soran. Az
Uresedési rata az év elsé felében tapasztalt stagnald szintjét kovetben végil 7,6% mértékd volt, mely az
el6z6 év végén mért adathoz képest 0,1 szazalékkal alacsonyabb. A lakdspiac mindemellett Uj csucsokat
dontott, mind kereslet, mind lakashitel allomanyok tekintetében is. A tapasztalt fokozott vevéi kereslet
a lakdsdarakat is Uj magaslatokba I6kte, mind a panel, mind a téglaépités(i lakasok esetében. A keresletet
fitotte tovabba az a jelenség, hogy év soran tapasztalt pénz- és tbkepiaci konszolidacionak is
kdszonhetéen a befektetési célu lakasvasarlas is jelentés megtakaritasi szereplévé |épett el§ és
Budapesten a megkotott tranzakcidk kozel 44 szdzaléka, vidéken 30 szdzaléka befektetési célt szolgalt.

Az Alap célja és stratégidja

Az Alap célja, hogy magyarorszagi, kivalé bérbe adhatésaggal vagy hosszu tava bérleti szerz6désekkel
rendelkez6, magas miiszaki szinvonall és felszereltségli, stabil jovedelmet biztosito, j6 foldrajzi
elhelyezkedésu ingatlanokba fektessen. Az Alap a t6kenovekedésre torekszik, hozamot nem fizet ki.

Az AlapkezelS a téle elvarhaté gondossaggal, a torvényi elGirdsok, valamint a Kezelési Szabdlyzatban
foglaltak szerint fekteti be az Alap rendelkezésére allé forrasokat. Az Alap legfontosabb befektetési
célpontjai olyan stabil jovedelmet biztositd ingatlanok, amelyek jo féldrajzi elhelyezkedéstiek és hosszu
tavu bérleti szerz6désekkel rendelkeznek, vagy egyébként jol bérbeadhatdk, mint példaul bankfidkok,
multinacionalis hatter(i bérlékkel rendelkez6 irodahdzak, és kozponti fekvésl kiskereskedelmi



aruhazldncok. A folyamatos és stabil bérleti dijbevétel megteremtése és fenntartdsa mellett ugyancsak
kiemelt cél, hogy a kivalasztott ingatlanok értéke a jovében novekedjen.

F6bb eréforrasok és kockazatok, az ezekkel kapcsolatos valtozasok és bizonytalansagok

Az Alap nettd eszkozértékét naponta szamitottuk, azok mindig a valds piaci értéket tikrozték.

A Forgalmazd és a Letétkezel§6 a tdrgyid6szakban nem valtozott. Az Alap konyvvizsgdldja a
targyiddszakban valtozott.

TargyidGszakban elért eredmények és kilatasok
A mérleg lezdrasa utdn lényeges esemény az Alap targyévi gazdalkodasdaval kapcsolatban nem kerdlt
felszinre.

Tovabbi informaciok

Az Alap nem folytat kutatas-fejlesztési tevékenységet. Nincsenek telephelyei. Az Alapkezel6 a torvényi
szabalyozasnak megfeleld foglalkoztataspolitikat folytat. Az Alap tevékenysége — pénzligyi befektetések-
kornyezeti terheléssel nem jart, a jov6ében sem fog, igy erre kiilon figyelmet az alapkezel6nek nem kell
forditania.
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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

AZ MBH INGATLAN BEFEKTETESI ALAP
EVES JELENTESEBEN SZEREPLO SZAMVITELI INFORMACIOK
FELULVIZSGALATAROL

Az MBH Ingatlan Befektetési Alap befektetdinek!

Vélemény

Elvégeztik az MBH Ingatlan Befektetési Alap [(1056 Budapest, Vaci utca 38.). (Lajstromszam:1211-
18)] (az ,,Alap”) 2024. évi éves jelentésének 1-19. pontjaiban talalhaté szamviteli informacidinak (a
»szadmviteli informacidk™) kdnyvvizsgalatat.

Véleményiink szerint az Alap mellékelt 2024. december 31-ével végz6do tizleti évre vonatkozo éves
jelentésében kozolt szamviteli informécidk minden lényeges szempontbol a Magyarorszagon hatalyos,
a szamvitelr6l szo6l6 2000. évi C. torvénnyel (a ,,szamviteli torvény”), valamint a kollektiv befektetési
formakrol és kezel6ikrol, valamint egyes pénziigyi targyu torvények modositasarol szold 2014. évi XVI.
torvénnyel 6sszhangban kertiiltek Osszeallitasra. Az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidkban
szereplo eszkozok és kotelezettségek leltarral aldtdmasztottak. Az éves jelentésben kozolt szamviteli
informaciokban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezeldje altal adott értékelés alapjan keriiltek
elszdmoléasra.

A vélemény alapja

Koényvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban €s a konyvvizs-
galatra vonatkozd — Magyarorszagon hatalyos — torvények ¢s egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk
végre. Ezen standardok értelmében fennall6 felel0sségiink bovebb leirasat jelentésiink ,,4 konyvvizsgalo
éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok kényvvizsgalataért valo felelossége” szakasza tartal-
mazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezel6jétol, az MBH Alapkezelé Zrt.-t6l a vonatkozo, Ma-
gyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaloi Kamara ,,A kdnyvvizsgaloi hiva-
tas magatartasi (etikai) szabalyairol és a fegyelmi eljarasrol szo616 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben
nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal
kiadott ,,Nemzetkozi etikai kodex kamarai tag kdnyvvizsgaloknak (a nemzetkdzi fliggetlenségi standar-
dokkal egybefoglalva)” cimii kézikonyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink
az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai eldirasoknak is.

Meggy6zddésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendo és megfelelo ala-
pot nyujt véleményiinkhoz.

Egyéb kérdések

Az éves jelentéssel kapcsolatban elvégzett konyvvizsgalatunk kizarolag az éves jelentésben szerepld, az
Alap szamviteli nyilvantartasaibol levezethet6 szamviteli informéaciokra terjedt ki.

Az Alap a szamvitelrol sz616 2000. évi C. térvény (a tovabbiakban: ,,szamviteli torvény”) és a befekte-
tési alapok éves beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairol szold 215/2000.
(XII. 11.) kormanyrendelet (a tovabbiakban: ,.kormanyrendelet”) eldirasainak megfeleld éves beszamo-
16t készitett 2024. december 31-ével végzddo évre vonatkozoan. A 2024. december 31-i éves beszamo-
lora kiilon konyvvizsgaloi jelentést nem bocsatottunk ki ezen jelentés id6pontjaban az Alap befektetoi
részére.
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Egyéb informadciok

Az egyéb informaciok az éves jelentésben foglalt nem szamviteli informaciokbol allnak. Az MBH
Alapkezel6 Zrt. igazgatosaga (a ,,vezetés”) felelds az egyéb informéciok elkészitéséért. Az éves jelen-
tésben kozolt szamviteli informacidkra a fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink ,,Vélemény” szakasza-
ban adott véleménylink nem vonatkozik az egyéb informaciokra, és az egyéb informaciokra vonatko-
zo6an nem bocsatunk ki semmilyen formaju bizonyossagot nyujtoé kdvetkeztetést.

Az éves jelentés altalunk végzett kdnyvvizsgalataval kapcsolatban a mi feleldsségiink az egyéb infor-
maciok atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az éves jelentésben foglalt egyéb informa-
ciok 1ényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben k6zolt szdmviteli informacidknak vagy a konyv-
vizsgalat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tiinik-e, hogy azok Iényeges hibas allitast
tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informa-
ciok 1ényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

Az egyéb informacidkban lényeges ellentmondas vagy 1ényeges hibas allitas nem jutott a tudomasunkra,
igy e tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés és azg iranyitdassal megbizott személyek feleldssége az éves jelentésben kozolt szamviteli in-
Sformaciokért

A vezetés felelds a megbizhat6 és valos képet ado éves beszamolo elkészitéséért a kollektiv befektetési
formakrol és kezel6ikrol, valamint egyes pénziigyi targyt torvények modositasarol szold 2014. évi XVI.
torvénnyel és a szamviteli torvénnyel 6sszhangban, kiilonds tekintettel az eszkdzok és kotelezettségek
leltarral valo alatamasztdsaért, a kezelési koltségeknek az Alap letétkezel6je altal megadott értékelése
alapjan torténd elszamolasaért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart
ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitastol mentes éves
jelentésben k6zolt szamviteli informaciok elkészitése.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy fel-
mérje az Alapnak a vallalkozas folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfeleldéen kozzé-
tegye a vallalkozas folytatdsaval kapcsolatos informéciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas foly-
tatasanak elvén alapulo, éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok osszeallitasaért. A vezetésnek a
vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelke-
z&s nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondo tényez0, koriilmény
nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelosek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyele-
téért.

A konyvvizsgdlo éves jelentésben kozolt szamviteli informdciok konyvvizsgadlatdaért valo feleldssége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben kdzolt szam-
viteli informaciok egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitast, vala-
mint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmaz6 fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk
ki. A kell6 bizonyossag magas foki1 bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyv-
vizsgalati Standardokkal és a konyvvizsgalatra vonatkozd — Magyarorszagon hatalyos — tdrvényekkel
¢és egyéb jogszabalyokkal 6sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étezo
lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabdl, és 1ényegesnek mindsiilnek,
ha észszerli lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhaszna-
16k adott éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a konyvvizsgélatra vonatkozé — Magyarorszagon
hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok szerinti kdnyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

oldal2/3



Tovabba:

Azonositjuk és felmérjiik az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok akar csalasbol, akar
hibabol ered6 1ényeges hibas allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen koc-
kazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegend6 és megfeleld konyv-
vizsgalati bizonyitékot szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbol eredd 1ényeges
hibas allitas fel nem tarasanak a kockazata nagyobb, mint a hibabdl ered6é, mivel a csalas maga-
ban foglalhat 0sszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a
bels6 kontroll feliilirasat.

Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kdriilmények kozott megfe-
leléek, de nem azért, hogy a bels6 kontroll hatékonysagara vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelel6ségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek észszerliségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapul6 szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan
arrdl, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolat-
ban, amelyek jelentos kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasara vald képességét il-
letden.

Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen
konyvvizsgaloi jelentéslinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves jelentésben kozolt szamviteli
informaciokban 1év6 kapcsolddd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem meg-
feleloek, mindsiteniink kell véleményiinket.

Kovetkeztetéseink a fiiggetlen kdnyvvizsgaldi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. Jovobeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az
Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

Megvizsgaljuk az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciokat, kiilonds tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszk6zok és kotelezettségek iddszak végi leltarara, valamint az adott id6-
szakban elszamolt kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben kozolt szamvi-
teli informacidok minden 1ényeges szempontbol a kollektiv befektetési formakrol és kezel6ikrol,
valamint egyes pénziigyi targyu torvények modositasarol szolo 2014. évi XVI. térvénnyel 0ssz-
hangban keriiltek-e 6sszeallitasra.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve az Alapkezeld
altal alkalmazott bels6é kontrollnak a kdnyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossa-
gait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2025. marcius 14.

Digitalisan alairta:

” Digitélisan alairta: Dr Smider smider Tunde Maria
Dr. HegedUS Heged(is Mihaly Tu nde Méria Da.tur.n: 2025'.03;14
Mihal Détum: 2025.03.14 15:17:19 15:00:33 +01°00
INa y +01'00'
Konyvvizsgalo cég képviseldjének alairasa Kamarai tag konyvvizsgalo alairasa
dr. Hegediis Mihaly Smider Tiinde Maria
ugyvezeto kamarai tag konyvvizsgalo
H K ADOCONTROLL Konyvel6 és Konyvvizsgalo Kft.
6050 Lajosmizse, Attila utca 3. 3300 Eger, Téveszt6 koz 5
Nyilvéantartasi szam: 002125 Nyilvantartasi szam: 000089
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M3 ALaPkezELS

MBH Ingatlan Befektetési Alap

FelUgyeleti nyilvantartdsi szam: 1211-18

Eves jelentés

2024. januar 1. - december 31.

Budapest, 2025. marcius 14.



1./ Az Alap ismertetése

Az Alap megnevezése: MBH Ingatlan Befektetési Alap
2024. szeptember 1. napjan valtozott az Alap neve MBH Ingatlan Befektetési Alapra, ezt megel&z6en
MKB Ingatlan Befektetési Alap volt.

Az Alap tipusa: nyilvdnos nyiltvégl ingatlanbefektetési alap, a 2014. évi XVI. tv. szerint alternativ
befektetési Alap (ABA)

A befektetési jegy név értéke: 1 HUF/db
Az Alap futamideje: hatarozatlan

Felligyeleti engedély szama, kelte:
H-KE-I11-169/2021., 2021. marcius 30.
H-KE-111-505/2021., 2021. szeptember 09.

Felligyeleti nyilvantartasba vétel szama, kelte:
H-KE-111-226/2021., 2021. aprilis 26.
Az Alapkezeld tarsasag neve, székhelye:

MBH Alapkezel6 Zrt.
1068 Budapest, Benczur utca 11.
alapkezelo@mbhalap.hu
www.mbhalapkezelo.hu
a 2014. évi XVI. tv. szerint AEKBV alapkezel6

Letétkezel6: MBH Bank Nyrt.
1056 Budapest, V4ci utca 38.
Telefon: 269-0922

Forgalmazé: MBH Bank Nyrt.
1056 Budapest, V4ci utca 38.
Telefon: 269-0922

Kényvvizsgalo: H K ADOCONTROLL Konyvel6 és Konyvvizsgalé Kft.
6050 Lajosmizse, Attila utca 3.
Smider Tiinde
Kamarai bejegyzés szdma: 000089

2./ Az Alap befektetési politikaja

Az Alap célja, hogy magyarorszagi, kivald bérbe adhatdsaggal vagy hosszu tavu bérleti szerz6désekkel
rendelkez6, magas mdszaki szinvonalu és felszereltségli, stabil jovedelmet biztosité, j6 foldrajzi
elhelyezkedési ingatlanokba fektessen. Az Alap a t6kendvekedésre torekszik, hozamot nem fizet ki.

Az Alapkezel6 a téle elvarhatd gondossaggal, a térvényi elGirdsok, valamint a Kezelési Szabalyzatban
foglaltak szerint fekteti be az Alap rendelkezésére allo forrdsokat. Az Alap legfontosabb befektetési
célpontjai olyan stabil jévedelmet biztositd ingatlanok, amelyek jé foldrajzi elhelyezkedés(iek és hosszu
tavu bérleti szerz6désekkel rendelkeznek, vagy egyébként jol bérbeadhatdk, mint példaul bankfidkok,
multinacionalis hatter(i bérl6kkel rendelkez6 irodahdzak, és kozponti fekvésl kiskereskedelmi



aruhazlancok. A folyamatos és stabil bérleti dijbevétel megteremtése és fenntartdsa mellett ugyancsak
kiemelt cél, hogy a kivalasztott ingatlanok értéke a jovében névekedjen.

A befektetési politika alakulasara haté fontosabb tényez6k, a befektetési alap Gsszetételére hato
tényezGk elemzése:

2024 év sordn tovabb folytatdédott a korabbi évben tapasztalt trend az iroda- és kereskedelmiingatlan
piacon. Bar az irodapiacon a teljes éves kereslet némi novekedést mutatott az el6z6 évhez képest,
azonban a nettd kereslet esetében (szerz6déshosszabbitds és sajat tulajdonba vétel nélkili tranzakciok)
20 szazalék mértékl csokkenés mutatkozott a 2023 év eredményeihez képest. Az Uresedési rata
folyamatos emelkedés mellett 14,1% mértéket ért el 2024. decemberének végén, mely a 2019-es
rekordév 6 szazalék koril alakuld értékének kozel 2,5-szorése, a 2023. év végi adatnal kozel 1
szazalékponttal magasabb szint. Bérleti dijak tekintetében a prime iroddk 25,5 EUR/m?/hé szintje és az
LA” kategbridju ingatlanok esetében 17 EUR/m?/hé szintje kdzdtt alakult, az Uj épitésii teriiletek
jellemz8en 19-21 EUR/m?/hé bérleti dij fejében voltak kiadhaték. Az ipari ingatlanok esetében a teljes
éves kereslet csokkent a 2023 év volumenéhez képest, 7,3 szdzalék mértékkel volt alacsonyabb az el6z6
éves adatnadl, a nettd kereslet azonban csupan 1 szazalék kortli mértékben zsugorodott az év sordn. Az
lresedési rata az év elsé felében tapasztalt stagndld szintjét kovetéen végil 7,6% mérték( volt, mely az
el6z6 év végén mért adathoz képest 0,1 szdzalékkal alacsonyabb. A lakdspiac mindemellett Uj csucsokat
dontott, mind kereslet, mind lakdshitel dllomanyok tekintetében is. A tapasztalt fokozott vevéi kereslet a
lakadsarakat is Uj magaslatokba I6kte, mind a panel, mind a téglaépités( lakasok esetében. A keresletet
fitotte tovabba az a jelenség, hogy év sordn tapasztalt pénz- és tékepiaci konszolidacionak is
koszonhet6en a befektetési célt lakasvasarlas is jelentGs megtakaritasi szereplévé lépett el6 és
Budapesten a megkotott tranzakcidk kozel 44 szazaléka, vidéken 30 szdzaléka befektetési célt szolgalt.

3./ Vagyonkimutatas

2023.12.31 portfolidbeli 2024.12.31 portfolidbeli
(eFt) arany (eFt) arany
a) atruhazhato értékpapirok 798 690 9,8% 1755591 10,48%
b) banki egyenlegek 5258 845 64,3% 11448 679 68,37%
c) egyéb eszkozok 2198 839 26,9% 3601973 21,51%
d) 6sszes eszkoz 8256374 100,9% 16 806 243 100,36%
e) kotelezettségek* 71540 0,9% 60 319 0,36%
f) netto eszk6zérték 8184 834 100,0% 16 745 924 100,00%

* Tartalmazza a passziv id6beli elhatarolasok Gsszegét is.

**A szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan készilt a tablazat.




e nyito

Az Alap tételes osszetétel
Y < |

‘ | Egyenleg Felh. kamat Dev. arf. |Deviza‘ érték

10300002-13229347-00014901 120231 757,00 1,00 HUF 120231757 1,48
10300002-13229347-00014884 1668 355,81 382,78 EUR 638 613 237 7,84
Osszesen: 758 844 994 9,32

Partner Névérték Felh. kamat Dev. arf. |Devila‘ érték y
MBH Bank Nyrt. 3500 000 000,00 420 109 861,0000 1,00 HUF 3920109 861 48,13
MBH Bank Nyrt. 1000 000 000,00 120 031 389,0000 1,00 HUF 1120031389 13,75
Osszesen: 5040 141 250 61,89
Securities

Név ISINkéd | Db/névérték Nettd Felh. kamat Brutté Dev. 4rf. [Deviza| ték y

Discount papers
D240124 HU0000524731 100 000 000,00 99,5864 0,0000 99,5864 1,00 HUF 99 586 400 1,22
D240626 HU0000524756 284 530 000,00 97,0446 0,0000 97,0446 1,00 HUF 276 121 000 3,39
D240320 HU0000524814 200 000 000,00 98,6345 0,0000 98,6345 1,00 HUF 197 269 000 2,42
D240110 HU0000524889 200 000 000,00 99,8272 0,0000 99,8272 1,00 HUF 199 654 400 2,45
D240313 HU0000524988 29 640 000,00 98,7525 0,0000 98,7525 1,00 HUF 29270241 0,36
Osszesen Discount papers: 801901 041 9,85
Osszesen: 801901 041 9,85
Futures transactions

Partner Kotjegy: { Osszeg Dev. arf. Deviza érték Részarany
MBH Bank Nyrt. X0001413 -1712922,0000 1,00 HUF -1712922 -0,02
MBH Bank Nyrt. X0001407 -2 391 870,0000 1,00 HUF -2391870 -0,03
Osszesen: -4104 792 -0,05
Real estates

Ingatlan [ Hrsz. Ar Ertékbecslés datuma| Dev. arf. |Deviza| érték y
Irodaingatlan
SZEKESFEHERV-ZICHY-BANKF 19 1370 000,00 2023.07.27 382,78 EUR 524 408 600 6,44
SZEGED, KOLCSEY-MKB BANKFIOK 3901/2 1260 000,00 2023.07.27 382,78 EUR 482 302 800 592
KECSKEMET, KATONA-MKB BANKI 51 1380 000,00 2023.07.27 382,78 EUR 528 236 400 6,49
Osszesen Irodaingatlan: 1534 947 800 18,85
Osszesen: 1534 947 800 18,85
Az Alap tételes Gsszetétele zaro
Cashbal
| amlasza I I Egyenleg Felh. kamat Dev. arf. IDevizaI érték |Részarany
10300002-13229347-000149 1888 110 741,00 1,00 HUF 1888110741 11,28
10300002-13229347-000148 23313 341,57 410,09 EUR 9 560 568 244 57,09
Osszesen: 11 448 678 985 68,37
Securities

Név ISIN kéd | Db/névérték Netto Felh. kamat Brutté Dev. arf. |Deviza| érték |Részarany
Discount papers
D250430 HU0000525068 581 180 000,00 98,3711 0,0000 98,3711 1,00 HUF 571713 159 3,41
D250625 HU0000525092 497 790 000,00 97,5461 0,0000 97,5461 1,00 HUF 485574 731 2,90
D251223 HU0000525126 55 800 000,00 95,1000 0,0000 95,1000 1,00 HUF 53 065 800 0,32
Osszesen Discount papers: 1110 353 690 6,63
Fixed Incomes
2027/A MAK HU0000403118 700 000 000,00 91,6342 0,5425 92,1767 1,00 HUF 645 236 900 3,85
Osszesen Fixed Incomes: 645 236 900 3,85
Osszesen: 1 755 590 590 10,48
Futures transactions

Partner Kotjegy: Osszeg Dev. arf. Deviza érték Részarany
MBH Bank Nyrt. X0002572 9273 671,0000 1,00 HUF 9273671 0,06
MBH Bank Nyrt. X0002771 -243 559,0000 1,00 HUF -243 559 0,00
MBH Bank Nyrt. X0002571 8377 289,0000 1,00 HUF 8377 289 0,05
Osszesen: 17 407 401 0,10
Real estates
Ingatlan [ Hrsz. Ar Ertékbecslés dé Dev. arf. |Deviza| érték | Részarany

Irodaingatlan
SZEKESFEHERV-ZICHY-BANKF 19 1400 000,00 2024.07.26 410,09 EUR 574 126 000 3,43
SZEGED, KOLCSEY-MKB BAN 3901/2 1300 000,00 2024.07.26 410,09 EUR 533 117 000 3,18
KECSKEMET, KATONA-MKB E 51 1395 000,00 2024.07.26 410,09 EUR 572 075 550 3,42
Osszesen Irodaingatlan: 1679 318 550 10,03
Osszesen: 1679 318 550 10,03

4./ Forgalomban lévé befektetési jegyek szama 2024. december 31-én

2024. januar 1-én forgalomban lévé befektetési jegyek
2024. januar 1-december 31. k6zott eladott befektetési jegyek

2024. januar 1-december 31. ko6zott visszavaltott befektetési jegyek
2024. december 31-én forgalomban Iévé befektetési jegyek szdma

6 346 896 864 db

+ 6256 851338 db
- 718 593 956 db
11 885 154 246 db

5./ Kényvelési célbdl szamolt egy befektetési jegyre jutd nettd eszkdzérték 2024. december 31-én:

1,408909 HUF



6./ Nettd eszkozérték részletezése

adatok eFt-ban

adatok eFt-ban

2023.12.31 2024.12.31
Befektetett eszk6zok 1578 967 3543819
Kovetelések 18 640 40500
Ertékpapirok 798 690 1755591
Pénzeszkdzok 5258 845 11448 679
Aktiv id6beli elhatarolasok 605 337 247
Szarmaztatott ligyletek ért. kl. -4 105 17 407
Eszk6z0k 6sszesen 8 256 374 16 806 243
Kotelezettségek 50 369 47 724
Passziv elhatarolasok 21171 12 595
Nettd eszkozérték/Sajat téke 8184834 16 745 924

*A szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan késziilt a tablazat.

7./ Az Alap eszkézeinek dsszetétele

Megnevezés 2023.12.31 | Osszes eszkdzok | Nett6 eszkdzérték
(eFt) aranyaban (%) aranyaban (%)

a) t6zsdén hivatalosan jegyzett atruhazhato értékpapirok 0 0,0% 0,0%
b) mas szabalyozott piacon forgalmazott atruhazhaté

értékpapirok 798 690 9,7% 9,8%
c) a kozelmultban forgalomba hozott atruhazhaté

értékpapirok 0 0,0% 0,0%
d) egyéb atruhdazhato értékpapirok 0 0,0% 0,0%
e) hitelviszonyt megtestesit6 értékpapirok 0 0,0% 0,0%
f) ingatlanok 1578 967 19,1% 19,4%
Osszesen 2 377 657 28,8% 29,2%
Megnevezés 2024.12.31 | Osszes eszkdzok | Nett6 eszkozérték

(eFt) aranyaban (%) aranyaban (%)

a) t6zsdén hivatalosan jegyzett atruhdzhaté értékpapirok 0 0,0% 0,0%
b) mas szabalyozott piacon forgalmazott atruhazhaté

értékpapirok 1755591 10,45% 10,48%
c) a kozelmultban forgalomba hozott atruhazhaté

értékpapirok 0 0,0% 0,0%
d) egyéb atruhdazhato értékpapirok 0 0,0% 0,0%
e) hitelviszonyt megtestesit6 értékpapirok 0 0,0% 0,0%
f) ingatlanok 3543 819 21,09% 21,16%
Osszesen 5299410 31,53% 31,65%

*A szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan késziilt a tablazat.




8./ Az Alap eszkozeinek alakulasa

2023.12.31 2024.12.31
(eFt) (eFt)

a) befektetésekbél szarmazé jévedelem 1295 687 715 401
b) egyéb bevétel 163 137 175780
c) kezelési koltségek 45 889 67 917
d) a letétkezeld dijai 6 256 11 254
e) egyéb dijak és addk 41 841 47 301
f) nettd jovedelem 1364 838 764 709
g) felosztott és Ujra befektetett jovedelem 0 0
h) a t6keszamla valtozasai 1837937 4 860 770
i) befektetések értéknovekedése, illetve értékcsokkenése -8 085 -107 112
j) minden olyan egyéb valtozads, amely hatast gyakorol a

befektetési alap eszkdzeire és kotelezettségeire nincs ilyen nincs ilyen

9./ Az elmult harom lizleti évben szamolt utols6 6sszesitett nettd eszkozérték és az egy jegyre jutd

netto eszkozérték:

Uzleti év A nettd eszkozérték Netto Egy jegyre jutd nettd
vonatkozasi napja eszkozérték eszkozérték
2022 2022.12.31 6 816 761 698 1,100582
2023 2023.12.31 8 144 083 956 1,283160
2024 2024.12.31 16 745 095 485 1,408909

10./ Szarmaztatott iigyletek

2023.12.31
EUR/HUF/240129/E/384.26/4 010 000:
EUR/HUF/240202/E/384.11/1 660 000:

2024.12.31

EUR/HUF/250218/E/412.12/10 000 000:
EUR/HUF/250515/E/415.85/11 500 000:
EUR/HUF/ 250618/E/417.53/5 875 000:

11./ A befektetési alapkezel6 miikodésében bekovetkezett valtozasok

Az Alapkezel6 mikddésében nem tortént jelentds valtozas az év soran.

12./ A befektetési alapkezel6 altal kifizetett javadalmazas

- 2391 870 HUF
-1712 922 HUF

8377 289 HUF
9273 671 HUF
- 243 559 HUF

2024
Rogzitett javadalmazas | Valtozo javadalmazas | Teljes javadalmazas | F6
Kockazati profilra haté munkatarsak 516 998 059 394 537 642 911535701 21
Egyéb munkavallaldk 317 271928 82293028 399 564 956 31
Osszesen 834 269 987 476 830 670 1311100657 52

Atlagos statisztikai allomanyi |étszam 43,83 f8.

Javadalmazasi politika

1. Az Alap nem fizetett kdzvetleniil jutalékot és barmely javadalmazast az alkalmazottak részére.
2. A fenti tablazat tartalmazza a 2024-es évben foglalkoztatott munkavallalok kiemelt kereseti

adatait.

Pw

5. Nem tortént érdemi valtozas

Osszes javadalmazas= Bérkoltség (Munkabér és prémium) + Személyi jellegii egyéb kifizetések
A felllvizsgdlat megtortént, szabalytalansagot nem tart fel.




13./ Az Alap azon eszkézeinek bemutatasa, amelyekre nem likvid jellegiiknél fogva kiilénleges
szabalyok vonatkoznak, tovabba az Alap likviditaskezelésének bemutatasa

sz

jellegli eszkdzt nem tartott.

Az Alap likviditaskezeléssel kapcsolatos Uj megallapodast nem kotott.

Az Alapkezel6 folyamatosan ellendrizte, hogy az Alap portfolidja megfelel-e a befektetési politikaban
meghatarozottaknak. Ev kézben olyan tény, kériilmény nem meriilt fel, amely az Alapkezeld rendkiviili
beavatkozasat vagy korrekcids intézkedés alkalmazasat tette volna szlikségessé.

14./ Az Alap aktudlis kockazati profilja és a kockazatok kezelése érdekében alkalmazott
kockazatkezelési rendszerek

Ezt a terméket/Alapot a 7 osztaly kozil a 2. osztalyba soroltuk, amely alacsony kockazati osztaly.

Ez a jovGbeli teljesitménybdl eredé potencialis veszteségeket az atlagosnal alacsonyabb szintre sorolja, és
a rossz piaci feltételek egyaltalan nem valdszin(, hogy hatdssal lesznek az Alap azon képességére, hogy
kifizesse a BefektetSket.

Kockazatkezelési rendszerek

A nem szandékolt kockazatok felvallaldsanak elkeriilésére érdekében az Alapkezel6 altal mikodtetett két
f6 kontroll mechanizmus — a jogszabalyi elvardsokkal is 6sszhangban — a befektetési terilet és a hattér
terlletek szervezeti szétvalasztdsa, illetve a fliiggetlen kockazatkezelési funkciéd mikodtetése. A front és a
back office jellegli funkcidk szervezeti elklilonitése biztositja, hogy a portfolid-kezelSk altal kotott ligyletek
ellen6rzése, visszaigazolasa, elszamolasa és kiértékelése magatdl az ligyletkotéstdl teljesen elklloniiljon,
igy az 0sszeférhetetlenség elkeriilhet6 és intézményesitett masodszint(i kontroll mikodik. Az Alapkezeld
kockdzattudatos (zleti tevékenységét intézményesitett kockdzatkezelési kontroll tdmogatja, ami az
Alapkezeldn belll elktlondlt funkcidoként van jelen. A fliggetlen kockazatkezelési funkcid elsédleges célja
a kockazattudatos lzleti tevékenység proaktiv elGsegitése, valamint folyamatos kockazati kontrollja. F6
feladata ennek megfelel6en a kockdazatkezelési irdanyelvek, eljarasok kidolgozasa, a belsé forumokon a
kockdzatkezelési szempontok képviselete, az azonositott kulcskockdzatokat lefedé kockazati kontrollok,
mint folyamatba épitett kontrollok tizemeltetése, ennek megfelel6 kockazati mérések mikodtetése, az
ezzel kapcsolatos jelentésszolgalat teljesitése, tovabba indokolt esetben az észlelt kockazati problémak
eszkaldldasa a megfelel6 dontéshozdi szintekre.

Ugyanakkor a kockazattudatos magatartds, illetve a kiilonb6z6 kockdzatok azonositdsa és kezelése
szempontjabdl az Alapkezel6n beliil minden funkcionalis csoport szamara jelentkeznek felelGsségek és
feladatok. A fliggetlen kockazatkezelési funkcié mellett kiemelt szerepe van a szervezet kockazatvallalasi
hajlanddsagat meghatdrozd, a kockazatkezelési politikat és eljarasokat jovahagyd lgazgatdsagnak, az
Alapkezel6 egyéb vezetd alldsu dolgozdinak, illetve a kockdzatokat tudatosan felvallalé portfolio-
kezel6knek is.

A kockazatok kezeléséhez kapcsolédd iranyelvek és folyamatok szabalyozottsagat biztositandd az
Alapkezel6 belsé kockazatkezelési szabdlyzatokat mikodtet. A magas szintl Kockazatkezelési Politika
célja, hogy atfogdan meghatarozza Alapkezel6 m(ikddése sordn az Alapkezelénél, illetve az Alapkezel6
altal kezelt portféliokndal felmerilé relevans kockdzatok korét, valamint kezelésiik altalanos elveit és
maodszereit. Az egyes kezelt portfolidk tekintetében a piaci-befektetési kockazati étvagyat az Alapkezeld
vezetése tételesen hatdrozza meg a jogszabalyi keretek és a Kockdazatkezelési Politikdban lefektetett
altaldnos kockazatkezelési elvek figyelembe vétele mellett. Az azonositott relevans kockazatok mérésre
és kezelésre vonatkozd technikdkat, eszkdozoket és intézkedéseket, valamint a kockazatkezelési
jelentésszolgalat formajat és tartalmat az Alapkezel§ kilén szabdlyzatban, részletes eljarasi rendben
szabdlyozza. A Kockazatkezelési Eljardsok tartalmazzak azokat a kockazati limiteket és
kiiszobszamokat/indikatorokat, amelyek tamogatjdk az Alapkezel6t abban, hogy a nem kivant
kockazatokat a portfoliok kezelése soran elkeriilje, illetve a sziikséges korrekcids intézkedéseket
idejekoran kezdeményezze. A kockazati korlatokat az Alapkezelé vezetése hagyja jova, ami alapjan a
visszamérésrél a Mid Office és a kockazatkezelési terilet - a korlatok jellegétdl figgben - napi és/vagy havi
rendszerességgel gondoskodik. A rendszeres kockazatkezelési jelentésszolgalat keretében a jévahagyott



kockazati profiltdl valo esetleges eltérések a kockazatkezelés altal mindig kivizsgalasra keriilnek, ami
alapjan az AlapkezelG vezetése akcidkat kezdeményezhet a portfolidkezelési teriilet felé.

15./ Az Alap nevében alkalmazhaté tokeattétel mértékében bekovetkezett valtozasok bemutatasa

Az Alap teljes futamideje alatt kétszeres t6keattétel alkalmazasa megengedett, abban valtozas nem
kovetkezett be. Az Alap induldsatdl kétszeres t6keattétellel futott.

16./ Ingatlanok bemutatasa

Tervezett
Ingatlan Brutto Netto tartasi
helyrajzi | Funkcionalis | bérbeadhaté | bérbeadhaté | Epités | Hasznalatba- | id6tav
Ingatlan cime szama besorolasa | teriilet (m2) | teriilet (m2) | éve vétel éve (év)
6000 Kecskemét Katona
Jozsef tér 1. 51 Irodaingatlan 1347 1225| 1994 1995 | n.a.
6720 Szeged Kolcsey utca 8. [3901/2 | lrodaingatlan 1502 1403| 1991 1994 | n.a.
8000 Székesfehérvar Zichy
liget 12. 19 Irodaingatlan 1510 1363 1930 1930 | n.a.

A mérleg forduldnap utan, 2025. februdr 11. napjaval Uj ingatlan keriilt az alap portfélidjaba. Az Uj ingatlan
Budaors belteriiletén helyezkedik el, funkciondlis besoroldsa ipari telek.

17./ Ingatlanallomany kategériak szerinti megbontasban

Ingatlanérték (Ft)

2024.12.31 =

Budapest és kornyéke | Vidék Kiilfold Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakdingatlan 0 0 0 0
Irodaingatlan 0 1679 318 550 0| 1679318550
Kereskedelmi ingatlan 0 0 0 0
Logisztikai ingatlan 0 0 0 0
Ipari ingatlan 0 0 0 0
Vegyes hasznositasu
ingatlan 0 0 0 0
Fejlesztés alatt allo
ingatlan 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen: 0 1679 318 550 0| 1679318550

*A 2024. december 31. napjara szamolt nettd eszkdzérték adatok alapjan késziilt a tablazat.

18./ Ingatlanalapok specialis mutatészamai

2024.12.31
Netto bérletidij-bevétel (EUR)
Telek 0
Lakéingatlan 0
Irodaingatlan 463 273,23
Kereskedelmi ingatlan 0
Logisztikai ingatlan 0
Ipari ingatlan 0
Vegyes hasznositasu ingatlan 0
Fejlesztés alatt allé ingatlan 0
Egyéb ingatlan 0
Osszesen: 463 273,23




Fajlagos Ingatlanok adott
2024.12.31 Ingatlan- | bérletidij- Fajlagos idGszaki piaci
Bérbe- jovedel- | bevétel ingatlanértékek | értékének szazalékos
adottsag | mezdség | (EUR/nm) (EUR/nm) valtozdasa
Telek
Lakdingatlan
Irodaingatlan 100% 11,31% 116,06 939,27 2,12%
Kereskedelmi ingatlan
Logisztikai ingatlan
Ipari ingatlan
Vegyes hasznositasu ingatlan
Fejlesztés alatt all6 ingatlan
Egyéb ingatlan
Osszesen: 100% 11,31% 116,06 939,27 2,12%
2023.12.31 2024.12.31
Ingatlanportfélié aranya nettd eszkdzértéken beliil 18,85% 10,03%
Bérleti szerz6dések atlagos futamideje 60,49 60,49
Bérl6k, vevBk szdma 1 1
Bérleti szerz6dések biztositéki szintje 322% 295%
Tékedttétel 0% 0%
19./ Ingatlanalapok egyedi bevétel. dij és koltség elemei
bevételek/dijak/koltségek ezer forintban 2024.12.31
a) ingatlanértékesitések nyeresége (ingatlanértékesitések nyeresége a
nyilvantartasi értékhez képest), -
b) fedezeti ligyletek nyeresége vagy vesztesége, -
c) kartérités, banatpénz cimén befolyd bevételek, illetve ilyen cimen kifizetett
Osszegek, -
d) a befektetési jegyek forgalmazasa kapcsan a befektet6k altal az alapnak
fizetett dijak, -
e) ingatlanliizemeltetési koltségek, -
f) ingatlan-kdzm koltségek, -
g) ingatlan-karbantartasi koltségek, -
h) ingatlanbiztositasi koltségek, 725
i) ingatlanaddk, 6 447
j) ingatlan-értékbecslési koltségek, 2614
k) ingatlanligynoki jutalékok, -
1) jogi koltségek, -
m) bankkoltség, 516

n) kamatkoltség.

Budapest, 2025. marcius 14.

. Tichyné
Dr..Varga-FoIdl Szirmai
Hajnalka Beatrix
N 2025.03.14 Eszter
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MELLEKLETEK

MBH Ingatlan Befektetési Alap

MERLEG Eszkozok (aktivak)

adatok E Ft-ban

Sor- El6z6 év(ek)
szam A tétel megnevezése El6z6 év | médositasai | Targyév
a b c d e
01. | A.[Befektetett eszkozok (L.+IL. sor) 1578 967 0 3543 819
02. L|TARGYI ESZKOZOK 1578 967 0] 3543819
03. 1. Ingatlanok 1597 856 1 564 560
04. 2. Ingatlanok értékelési kiillonbozete -18 889 114759
05. 3. Gépek, berendezések, felszerelések 0 0
06. 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0
07. 5. Beruhazasok 0 0
08. 6. Beruhazasra adott elélegek 0 1 864 500
09. | IL|BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0
10. 1. Hosszu lejaratli bankbetétek 0 0
11. B.|Forgoéeszkozok (L+IL+IIL+IV. sor) 6076 175 0 13244770
12. | L|KESZLETEK 0 0 0
13. 1. Ingatlankészletek 0 0
14. 2. Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete 0 0
15. IL.[KOVETELESEK 18 640 0 40 500
16. 1. Kovetelések 18 640 40 500
17. 2. Kovetelések értékvesztése (-) 0 0
18. 3. Kiilfoldi pénzértékre sz016 kovetelések értékelési kiilonbozetq 0 0
19. 4, Forintkovetelések értékelési kiilonbozete 0 0
20. |IIL|ERTEKPAPIROK 798 690 0| 1755591
21. 1. Ertékpapirok 783 781 1717 247
22. 2. Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 14 909 38 344
23. 3. a) kamatokbol, osztalékokbol 14 909 38 344
24, 4. b) egyéb 0 0
25. |IV.[PENZESZKOZOK 5258 845 0] 11448679
26. 1. Pénzeszkdzok 5258 845 11 448 679
27. 2. Valuta, devizebetét értékelési kiilonbozete 0 0
28. C.|Aktiv idobeli elhatarolasok 605 337 0 247
29. 1. Aktiv id6beli elhatarolasok 605 337 247
30. 2. Aktiv id6beli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0
31. | D.|Szarmaztatott iigyletek értékelési kiilonbozete -4 105 17 407
32. ESZKOZOK OSSZESEN (A.+B.+C.) 8 256 374 0| 16806243
MERLEG Forrasok (passzivak)
33. | E.|Sajat toke (I.+11. sor) 8 184 834 0| 16745924
34. L|INDULOTOKE 6 346 897 0] 11885154
35. 1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 7 029 466 12 584 872
36. 2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) -682 569 -699 718
37. | IL|TOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 1 837 937 0] 4860770
38. 1. Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi értékkiillonbozete 27 195 2 384 346
39. 2. Ertékelési kiilonbozet tartaléka -8 085 -107 112
40. 3. El6z6 év(ek) eredménye 453 989 1818 827
41. 4. Uzleti év eredménye 1 364 838 764 709
42. F.|Céltartalékok 0 0
43. | G.|Kotelezettségek (I+IL.+I1I. sor) 50 369 47 724
44. | L|HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0
45. | IL|ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 50 369 47 724
46. | II.|KULFOLDI PENZERTEKRE SZOLO KOT. ERTEKELEST KULONBOZETE 0 0
47. | H.|Passziv idébeli elhatarolasok 21171 12 595
48. FORRASOK OSSZESEN (D.+E.+F.+G.) 8 256 374 0| 16806243
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"A" EREDMENYKIMUTATAS
adatok E Ft-ban

Sor- El6z6 év(ek)
szam A tétel megnevezése El6z6 év | modositasai | Targyév
a b c d e
I. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 176 259 0 188 015
II. |EGYEB BEVETELEK 0 0 0
III. |ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 0 0 0
IV. |MUKODESI KOLTSEGEK 93 986 0 126 472
V. |EGYEB RAFORDITASOK 13 122 0 12235
VL. |PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 1 658 665 0 954 009
VII. |PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 362 978 0 238 608
VIIL |FIZETETT, FIZETEND® HOZAMOK 0 0 0
IX. |TARGYEVI EREDMENY 1 364 838 0 764 709

2. Szamwviteli politika, értékelési elvek

Az alap kényveit és nyilvantartasait a szamvitelrél sz616 2000. évi C. térvényben és a 215/2000 (XI11.11.) sz.
A befektetési alapok éves beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl szold
Kormanyrendelet szerint vezeti Forintban.

Az Alapkezel6 részletes analitikus nyilvantartast vezet az Alap eszkozeirdl. Az értékpapirok értékelése az
Alap kezelési szabdlyzatdnak megfelel6en torténik, az eladott értékpapirok beszerzési értékének
megallapitasa FIFO mddszer alkalmazasaval keriil sor.

Az alap - befektetési politikdja alapjan — ingatlanokon kiviil csak forgatdsi célu értékpapirokat vasarol.

Az értékpapirok utan targyévben jaré id6ardnyos kamatok az értékpapirok értékkiilonbozeteként keriilnek
elszdmolasra. Az értékelési kilonbozetek mind a fékonyvi, mind az analitikus nyilvantartdson belil
megbontasra keriilnek a kamatokbdl, osztalékokbdl és egyéb piaci értékitéletb6l szarmazéd 6sszetevlkre.
A devizds kovetelések, kotelezettségek, pénzeszkozok atértékelése az eredménnyel szemben torténik.

Az alap eszkozeit a 2024. évi utolsé munkanapra vonatkozé arfolyamon értékeltiik.

A mérlegkészités id6pontja: 2025. januar 02.

3. Miikodeési kéltségek részletezése

adatok eFt-ban

Megnevezés El6z6 év Targyév
EFt EFt
Alapkezel6i dij 45 889 67917
Konyvvizsgaloi dij 2750 2165
Konyvelési dij 1204 3656
Letétkezeldi dij 6 256 11254
Feliigyeleti dij 0 4018
Bankkoltség 402 516
Hatosagi dij 3 91
Biztositasi dij 634 725
Ertékbecslési dij 2128 2614
Egyéb 1515 220
Ertékcsokkenés 33 205 33296
Miikodési koltség 6sszesen 93 986 126 472
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