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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES AZ MKB INGATLAN BEFEKTETESI ALAP EVES
JELENTESEBEN SZEREPLO SZAMVITELI INFORMACIOK FELULVIZSGALATAROL

Az MKB Ingatlan Befektetési Alap befektetdinek
Vélemény

Elvégeztik az MKB Ingatlan Befektetési Alap (tovabbiakban: az ,Alap”) 2022. évi éves jelentésének 1-19.
pontjaiban és mellékleteiben taladlhaté szamviteli informéciok kényvvizsgalatat.

Véleményilnk szerint az MKB Ingatlan Befektetési Alap 2022. december 31-ével végz6d6 Uzleti évre vonatkozd
éves jelentésében kodzolt szamviteli informéaciok minden lényeges szempontbdl a Magyarorszagon hatalyos, a
szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. térvénnyel (a tovabbiakban: ,szamviteli tdrvény”) 6sszhangban, valamint a kollektiv
befektetési formakrol és kezel6ikrél, valamint egyes pénziigyi targyu térvények modositasardl szolé 2014. évi XVI.
torvénnyel 6sszhangban kerultek dsszeadllitdsra. Az éves jelentésben kézolt szamviteli informacidkban szereplé
eszkozok és kotelezettségek leltarral alatamasztottak. Az éves jelentésben kodzolt szamviteli informacidkban
bemutatott kezelési kbltségek az Alap letétkezelje altal adott értékelés alapjan keriltek elszamolasra.

Vélemény alapja

Kdnyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgalati Standardokkal dsszhangban és a koényvvizsgalatra
vonatkozé — Magyarorszagon hatalyos — térvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennallé felelésséglink bévebb leirasat jelentésiink ,A kdnyvvizsgalé éves jelentésben
kozolt szamviteli informaciok kdnyvvizsgalataért valé feleléssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezel6jétél, az MKB Alapkezel6 Zrt-t6l a vonatkozd, Magyarorszagon
hatalyos jogszabdalyokban és a Magyar Koényvvizsgaléi Kamara , A koényvvizsgaldi hivatas magatartasi (etikai)
szabalyairél és a fegyelmi eljarasrol szold szabalyzata’-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések
tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testillete altal kiadott ,Nemzetkozi etikai kodex
kamarai tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkdzi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimi
kézikonyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szereplé
tovabbi etikai el6irasoknak is.

Meggy6z6désunk, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegend6 és megfeleld alapot nyujt
véleményinkhoz.

Egyéb kérdések

Az éves jelentéssel kapcsolatban elvégzett kdnyvvizsgélatunk kizarélag az éves jelentésben szerepld, az Alap
szamviteli nyilvantartasaibol levezetheté szamviteli informaciokra terjedt ki.

Az Alap a szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. toérvény (a tovabbiakban: ,szamviteli térvény”) és a befektetési alapok
éves beszamolo készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl szolé 215/2000. (XIl. 11.)
kormanyrendelet (a tovabbiakban: ,kormanyrendelet”) eléirasainak megfelelé éves beszamoloét készitett 2022.
december 31-ével végzdd6 évre vonatkozéan. A 2022. december 31-i éves beszamoldra kildn konyvvizsgaloi
jelentést bocsatottunk ki 2023. aprilis 28-i datummal az Alap befektetdi részére.

Egyéb informéaciok

Az egyéb informaciok az éves jelentésben foglalt nem szamviteli informaciokbol allnak. Az MKB Alapkezeld Zrt.
vezetfsége (a tovabbiakban: ,vezetés”) felelés az egyéb informaciok elkészitéséért. Az éves jelentésben kozolt
szamviteli informacidkra a fliggetlen kdnyvvizsgaldi jelentésiink ,Vélemény” szakaszaban adott véleményiink nem
vonatkozik az egyéb informacidkra, és az egyéb informacidkra vonatkoz6an nem bocsatunk ki semmilyen formaja
bizonyossagot nyu;jtoé kdvetkeztetést.

Az éves jelentéshben kozolt szamviteli informéaciok &ltalunk végzett konyvvizsgélataval kapcsolatban a mi
felelésségiink az egyéb informacidk atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az éves jelentésben
foglalt egyéb informaciok Iényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kézoélt szamviteli informacidknak vagy
a kénywvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlnik-e, hogy azok Iényeges hibas allitast
tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciék Iényeges
hibas allitast tartalmaznak, kotelességunk errél és a hibas allitas jellegérél jelentést tenni.

Az egyéb informéacidkban lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitas nem jutott a tudomasunkra, igy e
tekintetben nincs jelentenivalonk.

www.trustedadviser.hu
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A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felelossége az éves jelentésben kozdlt szamviteli
informaciokért

A vezetés felel6s az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidknak a kollektiv befektetési formakrol és
kezelbikrél, valamint egyes pénzugyi targyu torvények modositasarol sz6lé 2014. évi XVI. térvénnyel és a szamviteli
torvénnyel 6sszhangban torténd elkészitéséért, kiilénds tekintettel az eszkdzok és kotelezettségek leltarral vald
alatamasztasaért, a kezelési koltségeknek az Alap letétkezel6je altal megadott értékelése alapjan torténd
elszamolasaért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé
véljon az akar csalasbdl, akar hibabdl eredd lIényeges hibas allitastol mentes éves jelentésben ko6zolt szamvitel
informéciok elkészitése.

Az éves jelentésben k6zolt szamviteli informaciok elkészitése soran a vezetés felelés azért, hogy felmérje az
Alapnak a vallalkozas folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kdzzétegye a vallalkozas
folytatdsaval kapcsolatos informécidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld, éves
jelentésben kdzdlt szamviteli informaciok dsszedllitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell
kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesilését eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi
tevékenység folytatasanak ellentmondd tényezd, kortilmény nem all fenn.

Az irdnyitassal megbizott személyek felel6sek az Alap pénzlgyi beszamolasi folyamatanak felligyeletéért.
A kdnyvvizsgélonak az éves jelentésben kdzolt szamviteli informacidk konyvvizsgalataért valo felel6ssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben kodzolt szamviteli
informaciok egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy
ennek alapjan a véleményunket tartalmazé fuggetlen kdnyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag
magas fokl bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal
0sszhangban elvégzett kdnyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étez6 Iényeges hibas allitast. A hibas allitasok
eredhetnek csalasbdl vagy hibabdl, és 1ényegesnek minésulnek, ha ésszerll lehet az a varakozas, hogy ezek
onmagukban vagy egyuttesen befolyasolhatjak a felhasznaldk adott éves jelentésben kdzolt szamviteli informaciok
alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardok szerinti kdnyvvizsgélat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjik az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok akar csalasbol, akar hibabdl
eredd lényeges hibas éllitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendé és megfelel6 konyvvizsgalati bizonyitékot
szerzink véleményiink megalapozasahoz. A csalasbdl eredd lényeges hibas allitas fel nem tarasanak
kockazata nagyobb, mint a hibabol eredéé, mivel a csalas magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitast,
szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll fellilirasat.

e Megismerjik a kdnyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
kdnyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kériilmények kézott megfeleléek, de nem
azeért, hogy a belsé kontroll hatékonysagara vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodo kdzzétételek ésszerliségét.

e Kovetkeztetést vonunk le arrol, hogy helyénvalé-e a vezetés részérél a vallalkozas folytatasanak elvén
alapulé, éves jelentésben kozoélt szamviteli informaciok osszeallitasa, valamint a megszerzett
konywvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e Iényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy
feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasara valo
képességét illetéen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn,
fuggetlen kényvvizsgaldi jelentéstinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves jelentésben k6zdlt szamviteli
informacidkban 1évé kapcsolddo kdzzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek,
mindsitenlink kell véleményunket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen kdnyvvizsgaléi jelentésink datumaig

megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban
okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

e  Megvizsgéljuk az éves jelentésben kdzolt szamviteli informéciokat, kulonds tekintettel az éves jelentésben
bemutatott eszkdzdk és kotelezettségek id6szak végi leltarara, valamint az adott id6szakban elszamolt
kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben kdzolt szamviteli informéciok minden
Iényeges szempontbdl a kollektiv befektetési formakrol és kezel6ikrdl, valamint egyes pénzigyi targyu
torvények modositasarol sz6l6 2014. évi XVI. torvénnyel 8sszhangban keriltek-e 6sszeallitasra.

www.trustedadviser.hu
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e A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek tudomaséara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
kdnyvvizsgalat tervezett hatdkorét és Utemezését, a kdnyvvizsgélat jelentds megallapitasait, beleértve a
Tarsasag altal alkalmazott belsé kontrolinak a kdnyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds
hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2023. aprilis 28.
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A Trusted Adviser Kényvvizsgald és Tanacsado Kit. képviseletében
illetve mint kamarai tag kényvvizsgalé

Trusted Adviser Kényvvizsgald és Tanacsado Kift.

1082 Budapest, Baross utca 66-68. 3. emelet 11.

nyilvantartasi szam: 002588

Kamarai tag kényvvizsgaléi tagszam: 005784
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ALAPKEZELG

MKB Alapkezel6 Zrt.
1068 Budapest, Benczaru 11.
mkbalapkezelo@mkb.hu

www.mkbalapkezelo.hu

Budapest, 2023. aprilis 28.

MKB Ingatlan Befektetési Alap

Feliigyeleti nyilvantartdsi szdm: 1211-18

Eves jelentés

2022. januar 1. - december 31.



1./ Az Alap ismertetése

Az Alap megnevezése: MKB Ingatlan Befektetési Alap

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

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

Feliigyeleti engedély szama, kelte: H-KE-111-169/2022., 2022. marcius 30.

Feliigyeleti nyilvantartasba vétel szama, kelte: H-KE-111-226/2022., 2022. aprilis 26.
Az Alapkezel6 tarsasag neve, székhelye:

MKB Alapkezel6 Zrt.
1068 Budapest, Benczur utca 11.
mkbalapkezelo@mkb.hu
www.mkbalapkezelo.hu
a 2014. évi XVI. tv. szerint AEKBV alapkezeld

Letétkezel6: MKB Bank Nyrt.
1056 Budapest, Vaci utca 38.
Telefon: 269-0922

Forgalmazé: MKB Bank Nyrt.
1056 Budapest, Vaci utca 38.
Telefon: 269-0922

Konyvvizsgalo: Trusted Adviser Konyvvizsgalé és Tanacsad6 Kft.
1082 Budapest, Baross utca 66-68.
Szovics Zsolt
Kamarai bejegyzés szama: 002588

2./ Az Alap befektetési politikdja

Az Alap célja, hogy magyarorszagi, kivaloé bérbe adhatosaggal vagy hosszu tava bérleti szerzodésekkel
rendelkez6, magas miiszaki szinvonalli és felszereltségli, stabil jovedelmet biztositd, jo foldrajzi
elhelyezkedésii ingatlanokba fektessen. Az Alap a tékenovekedésre torekszik, hozamot nem fizet ki.

Az Alapkezel6 a téle elvarhaté gondossaggal, a torvényi eldirasok, valamint a Kezelési Szabalyzatban
foglaltak szerint fekteti be az Alap rendelkezésére allo forrasokat. Az Alap legfontosabb befektetési
célpontjai olyan stabil jovedelmet biztosité ingatlanok, amelyek jo foldrajzi elhelyezkedésiiek €s hosszi
tava bérleti szerzodésekkel rendelkeznek, vagy egyébként jol bérbeadhatoak. mint példaul bankfiokok,
multinacionalis hatterii bérlokkel rendelkez6 irodahazak, ¢és kozponti fekvésii kiskereskedelmi
aruhazlancok. A folyamatos és stabil bérleti dijbevétel megteremtése €s fenntartasa mellett ugyancsak
kiemelt cél, hogy a kivélasztott ingatlanok értéke a jovében noveked;jen.

A befektetési politika alakulasara haté fontosabb tényezdk, a befektetési alap dsszetételére hato
tényezok elemzése:

Az eléz6 év utan ismét jelentds 0j kinalat jelent meg a hazai ingatlan piacon. A budapesti irodapiacon 2022-
ben Osszesen 267 ezer m2 fejlesztés valosult meg, de kérdés, hogy a tovabbi varhatdo 200 ezer m2
fejlesztéssel képes lesz-e 1épést tartani a kereslet. A piac kihasznalatlansag szempontjabol 2019 negyedik
negyedévében érte el a cstcsat, 5,9%-on. Azdta viszont a trend megfordult és 2022 év végén mar 11%-0t
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meghalad6 volt az iiresen all6 irodak aranya (a logisztikai ingatlanok esetében valamivel jobbak a szamok).
Az iiresedési ratdk a 2016 el6tti értékeket nézve még egyaltalan nem mondhatok rossznak, azonban
bizonytalan, hogy meddig fog tartani a trend, a ratak emelkedését illetGen.
A piacra az elmult két évben is nagy nyomast helyezett az épitdanyagok novekvé ara. Erre jottek még az
orosz-ukran haborti miatt drasztikusan megemelkedd energiaarak, melyek mind a bérléket, mind a
kivitelezOket negativan értintették. Bérl6i oldalrol még a gyengiilé forint is rontotta a helyzetet az
exportbevétellel nem rendelkezd szereplok szamara, tekintettel, hogy a legtobb bérleti szerzddés a piacon

eur6 alapon van megkotve.

Egyeldre nem volt latvanyos hozam csdkkenés a piacon azonban, ha a trend folytatodik és a magas
kamatszintek miatt draga marad a finanszirozas, novekszik a kihasznalatlansag az a bérleti dijakra és a
hozamokra is negativ hatast gyakorolhat.

3./ Vagyonkimutatas
2021.12.31 portfoliobeli 2022.12.31 portfoliobeli
(eFt) arany (eFt) arany

a) atruhazhato értékpapirok 0 0,0% 0 0,0%
b) banki egyenlegek 1022 590 100,2% 5080 593 74,6%
c) egyéb eszkdzok 1103 0,1% 1798 740 26,4%
d) Osszes eszkoz 1023 693 100,4% 6 879 333 101,0%
e) kotelezettségek* 3633 0,4% 69 879 1,0%
f) netto eszkozérték** 1 020 060 100,0% 6 809 454 100,0%

* Tartalmazza a passziv id6beli elhatarolasok 6sszegét is.
**A szamviteli torvény rendelkezései szerint kimutatott adatok alapjan késziilt a tablazat.

4./ Forgalomban 1év6 befektetési jegyek szama 2022. december 31-én:

2022. januar 1-én forgalomban lévé befektetési jegyek

2022. januar 1-december 31. kdzott eladott befektetési jegyek
2021. januar 1-december 31. kdzott visszavaltott befektetési jegyek

2022. december 31-én forgalomban 1évé befektetési jegyek szama

1019999 424 db

+ 5176555843 db
- 2776279 db

6193778988 db

5./ Konyvelési célbol szamolt egy befektetési jegyre juto netto eszkozérték 2022. december 31-én:

1,100582 HUF

6./ Netto eszkozérték részletezése

adatok eFt-ban

2021.12.31 2022.12.31
Befektetett eszk6zok 0 1681 050
Kovetelések 860 17 266
Ertékpapirok 0 0
Pénzeszkdzok 1021730 5080 593
Aktiv idObeli elhatarolasok 1103 11 202
Szarmaztatott ligyletek ért. kiil. 0 89 222
Eszkozok 0sszesen 0 6 879 333
Kotelezettségek 2240 50 070
Passziv elhatarolasok 1393 19 809
Netto eszkozérték/Sajat toke 1020 060 6 809 454




7./ Az Alap eszkozeinek Osszetétele

) Netto
Megnevezés 2022.12.31 | Osszes eszkozok eszkozérték
(eFt) aranyiban (%) | aranyaban (%)

a) t6zsdén hivatalosan jegyzett atruhazhato 0% 0%
értékpapirok 0

b) mas szabalyozott piacon forgalmazott atruhazhato 0% 0%
értékpapirok 0

¢) a kozelmultban forgalomba hozott atruhazhato 0% 0%
értékpapirok 0

d) egy¢b atruhazhato értékpapirok 0 0% 0%
e) hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok 0 0% 0%
f) ingatlanok 1681 050 24,4% 24, 7%
Osszesen 1681 050 24,4% 24,7%
8./ Az Alap eszkozeinek alakulasa

2021.12.31 2022.12.31
(eFt) (eFt)

a) befektetésekbdl szdrmazo jovedelem 9413 555 619

b) egyéb bevétel -586 0

c) kezelési koltségek 4151 34042

d) a letétkezeld dijai 830 5701

e) egyéb dijak és adok 3771 61 962

f) netto jovedelem 75 453914

g) felosztott és Gjra befektetett jovedelem 0 0

h) a tékeszamla valtozasai 61 615 675

i) befektetések értéknovekedése, illetve

értékcsokkenése 0 139 210

j) minden olyan egyéb valtozas, amely hatast gyakorol

a befektetési alap eszkozeire és kotelezettségeire nincs ilyen nincs ilyen

9./ Az elmult harom iizleti évben szamolt utolso Gsszesitett netto eszkozérték és az egy jegyre juto

netto eszkozérték:

Uzleti év A netté eszkdzérték Nettd Egy jegyre jutd nett6
vonatkozasi napja eszkozerték eszkozeérték

2021 2021.12.31 1020 322 583 1,000317

2022 2022.12.31 6 816 761 698 1,100582
10./ Szarmaztatott iigyletek
Az Alapban 2022.12.31-én volt szarmaztatott tigylet.
FX forward eladasi pozicid nyitasa
EUR/HUF/230131/E/426.6500/4200000: 89 221 840 HUF




11./ A befektetési alapkezel6 miikodésében bekovetkezett valtozasok

Az MKB-Pannénia Alapkezel6 Zrt. 2022. augusztus 31-én beolvadt a Budapest Alapkezel6 Zrt.-be, majd
2022. szeptember 1-t61 MKB Alapkezeld Zrt. néven folytatja miikddését. A fizio altal a tarsasag — teljes
kezelt vagyon tekintetében — a harmadik legnagyobb szereplévé valt a piacon.

12./ A befektetési alapkezelé altal kifizetett javadalmazas

MKB Alapkezel6 Zrt.
Kifizetett javadalmazas (2022.01.01. - 2022.12.31.)
adatok Ft-ban
Létszam  Rogzitett Valtozé Teljes

(fo) javadalmazas javadalmazas javadalmazas

Kockazati profilra haté6 munkatarsak 20 394660564 175040713 569 701 277
Egyéb munkavallalok 40 270 859 214 57 374 100 328 233 314
Osszesen 60 665519 778 232414813 897 934 591

Javadalmazasi politika

Az Alap nem fizetett kozvetleniil jutalékot és barmely javadalmazast az alkalmazottak részére.

A fenti tablazat tartalmazza a 2022-es évben foglalkoztatott munkavallalok kiemelt kereseti adatait.
Osszes javadalmazas= Bérkoltség (Munkabér és prémium) + Személyi jellegii egyéb kifizetések
A feliilvizsgalat megtortént, szabalytalansagot nem tart fel.

Nem tortént érdemi valtozas

agrwdE

13./ Az Alap azon eszkozeinek bemutatisa, amelyekre nem likvid jellegiiknél fogva kiilonleges
szabalyok vonatkoznak, tovabba az Alap likviditaskezelésének bemutatisa

c g ey

jellegii eszkdzt nem tartott.

Az Alap likviditaskezeléssel kapcsolatos uj megallapodast nem kotott.

Az Alapkezeld folyamatosan ellendrizte, hogy az Alap portfolidja megfelel-e a befektetési politikdban
meghatarozottaknak. Ev kozben olyan tény, koriilmény nem meriilt fel, amely az Alapkezelé rendkiviili
beavatkozasat vagy korrekcids intézkedés alkalmazasat tette volna sziikségessé.

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

Az Alap alacsony kockéazatinak lett besorolva, kockazat/nyereség profilja 2.

Kockazatkezelési rendszerek

A nem szandékolt kockazatok felvallalasanak elkeriilésére érdekében az Alapkezelo altal mitkodtetett két
f6 kontroll mechanizmus — a jogszabalyi elvarasokkal is 6sszhangban — a befektetési teriilet és a hattér
terliletek szervezeti szétvalasztasa, illetve a fliggetlen kockazatkezelési funkcio miikodtetése. A front és a
back office jellegli funkciok szervezeti elkiilonitése biztositja, hogy a portfolid-kezeldk altal kotott tigyletek
ellendrzése, visszaigazolasa, elszamolasa és kiértékelése magatol az ligyletkotéstdl teljesen elkiiloniiljon,
igy az Osszeférhetetlenség elkeriilhetd és intézményesitett masodszintii kontroll miikddik. Az Alapkezel
kockazattudatos iizleti tevékenységét intézményesitett kockazatkezelési kontroll tamogatja, ami az
Alapkezel6n beliil elkiiloniilt funkcioként van jelen. A fliggetlen kockéazatkezelési funkcio elsddleges célja
a kockazattudatos iizleti tevékenység proaktiv elésegitése, valamint folyamatos kockazati kontrollja. F6
feladata ennek megfelelden a kockazatkezelési iranyelvek, eljarasok kidolgozasa, a bels6¢ forumokon a
kockazatkezelési szempontok képviselete, az azonositott kulcskockazatokat lefedé kockazati kontrollok,
mint folyamatba épitett kontrollok iizemeltetése, ennek megfeleld kockazati mérések mitkodtetése, az ezzel
kapcsolatos jelentésszolgalat teljesitése, tovabba indokolt esetben az észlelt kockazati problémak
eszkalalasa a megfeleld dontéshozoi szintekre.



Ugyanakkor a kockazattudatos magatartas, illetve a kiilonb6z6 kockazatok azonositasa és kezelése
szempontjabol az Alapkezelon beliill minden funkcionalis csoport szdmara jelentkeznek feleldsségek és
feladatok. A fiiggetlen kockazatkezelési funkcid mellett kiemelt szerepe van a szervezet kockazatvallalasi
hajlandésagat meghatarozo, a kockazatkezelési politikat és eljarasokat jovahagyd Igazgatdsagnak, az
Alapkezeld egyéb vezetd allasti dolgozoinak, illetve a kockazatokat tudatosan felvallaldo portfolio-
kezeloknek is.

A kockazatok kezeléséhez kapcsolodd iranyelvek és folyamatok szabalyozottsagat biztositandd az
Alapkezel6 belso kockazatkezelési szabalyzatokat miikodtet. A magas szintli Kockazatkezelési Politika
célja, hogy atfogdan meghatarozza Alapkezeld miikodése soran az Alapkezeldnél, illetve az Alapkezeld
altal kezelt portfolioknal felmeriild relevans kockazatok korét, valamint kezelésiik altalanos elveit és
modszereit. Az egyes kezelt portfoliok tekintetében a piaci-befektetési kockazati étvagyat az Alapkezeld
vezetése tételesen hatdrozza meg a jogszabdlyi keretek és a Kockdzatkezelési Politikaban lefektetett
altalanos kockazatkezelési elvek figyelembe vétele mellett. Az azonositott relevans kockazatok mérésre és
kezelésre vonatkozod technikakat, eszkozoket és intézkedéseket, valamint a kockéazatkezelési
jelentésszolgalat formajat és tartalmat az Alapkezel6 kiilon szabalyzatban, részletes eljarasi rendben
szabalyozza. A Kockazatkezelési Eljardsok tartalmazzak azokat a kockéazati limiteket és
kiiszobszamokat/indikatorokat, amelyek tdmogatjak az Alapkezel6t abban, hogy a nem kivant kockazatokat
a portfoliok kezelése soran elkeriilje, illetve a sziikséges korrekcios intézkedéseket idejekoran
kezdeményezze. A kockazati korlatokat az Alapkezel vezetése hagyja jova, ami alapjan a visszamérésrol
a Mid Office és a kockazatkezelési teriilet - a korlatok jellegét6l fiiggden - napi és/vagy havi
rendszerességgel gondoskodik. A rendszeres kockazatkezelési jelentésszolgalat keretében a jovahagyott
kockazati profiltdl valo esetleges eltérések a kockazatkezelés altal mindig kivizsgalasra keriilnek, ami
alapjan az Alapkezel6 vezetése akciokat kezdeményezhet a portfoliokezelési teriilet felé.

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

Az Alap teljes futamideje alatt kétszeres tOkeattétel alkalmazdsa megengedett, abban valtozas nem
kovetkezett be. Az Alap indulasatol kétszeres tokeattétellel futott.

16./ Ingatlanok bemutatasa

Tervezett
Ingatlan Brutté Netto ) tartasi
helyrajzi | Funkcionalis | bérbeadhaté | bérbeadhato | Epités | Hasznalatba- | idétav
Ingatlan cime szama | besoroldsa | teriilet (m2) | teriilet (m2) | éve vétel éve (év)
6000 Kecskemét
Katona Jozseftér 1. |51 Irodaingatlan 1347 1225| 1994 1995 | n.a.
6720 Szeged Kolcsey
utca 8. 3901/2 | Irodaingatlan 1502 1403| 1991 1994 | n.a.
8000 Székesfehérvar
Zichy liget 12. 19 Irodaingatlan 1510 1363| 1930 1930 |n.a.
17./ Ingatlanallomany kategoriak szerinti megbontasban
2022.12 31 Ingatlanérték (Ft) _
Budapest és kornyéke Vidék Kiilfold Osszesen
Telek 0 0 0 0
Lakoéingatlan 0 0 0 0
Irodaingatlan 0]1681 050 000 01681050000
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: 01681 050 000 01681050000




18./ Ingatlanalapok specialis mutatoszamai

2022.12.31

Netto bérletidij-bevétel (EUR)

Telek

0

Lakoéingatlan

0

Irodaingatlan

364 747,02

Kereskedelmi ingatlan

Logisztikai ingatlan

Ipari ingatlan

Vegyes hasznositasu ingatlan

Fejlesztés alatt allo ingatlan

Egyéb ingatlan

o O |0 |0 |0 |o

Osszesen:

364 747,02

2022.12.31
Bérbeadottsag

Ingatlan-
jovedelmezdség

Fajlagos

bérletidij-bevétel

(EUR/nm)

Fajlagos
ingatlanértékek
(EUR/nm)

Ingatlanok adott
idészaki piaci
értékének
szazalékos valtozasa

Telek

Lakoéingatlan

Irodaingatlan 100%

8,68%

99,68

963,36

0%

Kereskedelmi ingatlan

Logisztikai ingatlan

Ipari ingatlan

Vegyes hasznositasu
ingatlan

Fejlesztés alatt allo
ingatlan

Egyéb ingatlan

Osszesen: 100%

8,68%

99,68

963,36

0%

2021.12.31

2022.12.31

Ingatlanportf6li6 aranya nettd
eszkozértéken beliil

0%

24,66%

Bérleti szerz6dések atlagos
futamideje

60,49

Bérlok, vevok szama

1

Bérleti szerz6dések biztositéki
szintje

346%

Tokeattétel

0%




19./ Ingatlanalapok egyedi bevétel. dij és koltség elemei

bevételek/dijak/koltségek ezer forintban

Budapest, 2023. aprilis 28.

Digitélisan alairta:

Bed ene k Bedenek Melinda
Déatum:
Melinda 20230428

11:40:03 +02'00'

Tichyné
Szirmai
Beatrix Eszter

Digitalisan alairta:
Tichyné Szirmai
Beatrix Eszter
Déatum: 2023.04.28
11:50:28 +02'00"

Vallalkozas vezetdje (képviseldje)

11 648

431




MELLEKLETEK

MKB Ingatlan Befektetési Alap

1. Meérleg és eredménykimutatds

MERLEG

adatok E Ft-ban

Sor- H6z6 év(ek)
SZam A tétel megnevezése Héz6 év | modositasai | Targyeév
a b C d e

01. | A.|Befektetett eszkozok (I+1L sor) 0 0| 1681050
02. I.|TARGYI ESZKOZOK 0 0 1681 050
03. 1. Ingatlanok 0 0 1631062
04. 2. Ingatlanok értékelési kiillonbodzete 0 0 49 988
05. 3. Geépek berendezések felszerelések 0 0 0
06. 4. Geépek berendezések felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0 0
07. 5. Beruhaziasok 0 0 0
08. 6. Beruhazisra adott elolegek 0 0 0
09. I1.|BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0 0
10. 1. Hosszi lejaratu bankbetétek 0 0 0
11. B.|Forgoéeszk6z ok (I+IL+TIL+IV. sor) 1022 590 0| 5097859
12. | L|KESZLETEK 0 0 0
13. 1 Ingatlankészetek 0 0 0
14. 2 Ingatlankészletek értékelésikiilonbdzete 0 0 0
15. I1. | K OVETELESEK 860 0 17 266
16. 1 Kovetelesek 860 0 17 266
17. 2 Kovetelesek értékvesztése (-) 0 0 0
18. 3. Kiilfoldi pénzértekre 52010 kovetelések értékelési killonbozete 0 0 0
19. 4 Forintkdvetelések értékelési kiilonbozete 0 0 0
20. |IL|ERTEKPAPIROK 0 0 0
21. | 1|  Ertékpapirok 0 0 0
22. 2. Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0 0 0
23. 3. a) kamatokbol. osztalékokbol 0 0 0
24, 4 b) egyéb 0 0 0
25. [IV.|PENZESZKOZOK 1021730 0 5080 593
26. 1. Pénzeszkdzdk 1021730 0 5080 593
27. 2. Valuta, devizebetét értékelési kiilonbozete 0 0 0
28. C.|AKktividébeli elhatarolasok 1103 0 11 202
29. 1. Altiv idobeli elhatarolasok 1103 0 11202
30. 2. Altiv idobeli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0 0
31. | D.|Szarmazékos ligyletek értékelési kiilonbozete 0 0 89 222
32. ESZKOZOK OSSZESEN (A+B.A+C.AD.) 1023 693 0| 6879333
33. E.|Sajat toke (I+IL sor) 1 020 060 0| 6809 454
34 L. INDULOTOKE 1019999 0 6193 779
3s. 1. Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 1019999 0 6 196 555
36. 2. Visszavasarolt befeltetési jegyek névértéke (-) 0 0 -2776
37. | IL|TOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 61 0 615 675
38. 1. Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi értékddilonbozete -14 0 22476
39. 2. Ertékelési killonbozet tartaléka 0 0 139210
40. 3. Eloz6 év(ek) eredménye 0 0 75
41. 4. Targyeévi eredmeény 75 0 453914
42. F.|Céltartalékok 0 0 0
43. | G.|Kotelezettsegek (I+IL+HII. sor) 2 240 0 50 070
44. | L|HOSSZULEJARATUKOTELEZETTSEGEK 0 0 0
45. | IL|ROVID LETARA TU KOTELEZETTSEGEK 2240 0 50070
46. |II.|KULFOLDI PENZERTEKRE SZOLO KOT . ERTEKELESI KULONBOZET 0 0 0
47. | H.|Passzividobeli elhatarolasok 1393 0 19 809
48. FORRASOK OSSZESEN (E+F+G.+H.) 1023 693 0| 6879333

A kiegészité melléklet a mérleg elvalaszthatatlan részét képezi.




EREDMENYKIMUTATAS

adatok E Ft-ban

Sor- Fl6z6 év(ek)
szam A tétel megnevezése Fl6z6 év | médositasai | Targyév
a b c d e
I. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 0 0 136 515
Il. |EGYEB BEVETELEK 0 0 0
lIl. |ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 0 0 0
IV. |MUKODESI KOLTSEGEK 8752 0 96 890
V. |EGYEB RAFORDITASOK 586 0 4815
VI. [PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 9421 0 421 810
VII. |PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAT 8 0 2706
VIII. |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 0 0 0
XI. |TARGYEVI EREDMENY 75 0 453914

A kiegészitd melléklet az eredménykimutatés elvalaszthatatlan részét képezi.

2. Szamviteli politika, értékelési elvek

Az alap kdnyveit és nyilvantartasait a szamvitelr6l szo16 2000. évi C. tdrvényben és a 215/2000 (XI1.11.) sz.
A befektetési alapok éves beszamolo készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl szolo

Kormanyrendelet szerint vezeti Forintban.

Az Alapkezel6 részletes analitikus nyilvantartast vezet az Alap eszkozeir6l. Az értékpapirok értékelése az
Alap kezelési szabalyzatanak megfeleléen torténik, az eladott értékpapirok beszerzési értékének

megallapitasa FIFO modszer alkalmazasaval keriil sor.
Az alap - befektetési politikaja alapjan — ingatlanokon kiviil csak forgatasi célu értékpapirokat vasarol.

Az értékpapirok utan targyévben jaro idéaranyos kamatok az értékpapirok értékkiilonbozeteként keriilnek
elszamolasra. Az értékelési kiilonbozetek mind a fokonyvi, mind az analitikus nyilvantartason beliil

megbontasra keriilnek a kamatokbol, osztalékokbol és egyéb piaci értékitéletbdl szarmazo dsszetevokre.

A devizas kovetelések, kotelezettségek, pénzeszk6zok atértékelése az eredménnyel szemben torténik.

Az alap eszkozeit a 2022. évi utols6 munkanapra vonatkozé arfolyamon értékeltiik.

A mérlegkészités idopontja: 2023. januar 02.

3. Miikodeési koltségek részletezése

Megnevezés 2021.05.09-12.31 2022.01.01-12.31
(eFt) (eFt)

Alapkezel6i dijak 4151 34042
Letétkezel6i dij 830 5701
Bankkoltség 244 431
Biztositasi dij 0 634
Egyéb koltségek 3527 56 082
Konyvvizsgalati dij 2500 2500

Jogi, ligyvédi, kozjegyz0i dijak 0 11 648
Konyvelési dij 270 1589
Ertékbecslési dij 53 4127

LEI kod igénylésének dija 24 22

Egyéb igénybevett szolgaltatasok 50 94
Miiszaki atvilagitas 0 6 828
Ingatlankdzvetitéi, ligynoki dijak 630 72

Terv szerinti értékcsokkenési leiras 0 29 202
Osszesen: 8 752 96 890
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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
Az MKB Ingatlan Befektetési Alap befektetdinek
Vélemény

Elvégeztik az MKB Ingatlan Befektetési Alap (az ,Alap”) mellékelt 2022. évi éves beszamol6janak a
kdnyvvizsgéalatat, amely éves beszamolé a 2022. december 31-i fordulénapra elkészitett mérlegb6l — melyben az
eszk6zOk és forrasok egyez6 végosszege 6.879.333 eFt, a sajat téke 6.809.454 eFt, a targyévi eredmény 453.914
eFt nyereség —, és az ugyanezen idéponttal végz8dé évre vonatkozé eredménykimutatasbdl, valamint a szamviteli
politika jelentés elemeinek 0sszefoglalasat is tartalmazoé kiegészité mellékletbdl all.

Véleményilink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhat6 és valds képet ad az MKB Ingatlan Befektetési Alap
2022. december 31-én fennalld vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal végz8d6 uzleti évre
vonatkozd jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrdl szold 2000. évi C. térvénnyel (a
tovabbiakban: ,szamviteli térvény”) és a befektetési alapok éves beszamold készitési és konyvvezetési
kotelezettségeinek sajatossagairél szol6 215/2000. (XIl. 11.) kormanyrendelettel (a tovabbiakban:
.kormanyrendelet’) 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konywvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban és a konyvvizsgélatra
vonatkozé — Magyarorszagon hatalyos — tdrvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennallé felelésségiink bévebb leirasat jelentésiink ,A kdnyvvizsgald éves beszamolo
konyvvizsgalataért valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezel6jétdl, az MKB Alapkezel6 Zrt-t6l a vonatkozd, Magyarorszagon
hatalyos jogszabdlyokban és a Magyar Konyvvizsgaldi Kamara , A koényvvizsgaldi hivatas magatartasi (etikai)
szabalyairél és a fegyelmi eljarasrol széldé szabalyzata®-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések
tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testilete altal kiadott ,Nemzetkozi etikai kodex
kamarai tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkdzi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimi
kézikdnyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szereplé
tovabbi etikai el6irasoknak is.

Meggy6z6désink, hogy az altalunk megszerzett kényvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfelelé alapot nyujt
véleményinkhoz.

Egyéb informé&ciok: Az Uzleti jelentés

Az egyéb informéaciok az MKB Ingatlan Befektetési Alap 2022. évi Uzleti jelentésébdl allnak. Az MKB Alapkezeld
Zrt. vezet6sége (a tovabbiakban: ,vezetés”) felel6s az Uzleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas
jogszabaly vonatkozé elGirasaival 6sszhangban torténd elkészitéséeért. A jelentésiink ,Vélemény” szakaszaban az
éves beszamoldra adott véleményiink nem vonatkozik az izleti jelentésre.

Az éves beszamold altalunk végzett kdnyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felel6sségliink az (zleti jelentés
atolvasdsa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az Uzleti jelentés Iényegesen ellentmond-e az éves
beszamolonak vagy a kbnyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlinik-e, hogy az Iényeges
hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutottunk, hogy az egyéb
informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességlnk errél és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli térvény alapjan a mi felelésségiink tovabba annak megitélése, hogy az Uzleti jelentés a szamviteli
torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé eldirasaival dsszhangban van-e, és errdl, valamint az (zleti
jelentés és az éves beszamold 6sszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint az MKB Ingatlan Befektetési Alap 2022. évi lizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban
0sszhangban van az MKB Ingatlan Befektetési Alap 2022. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli torvény
vonatkozo elbirasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly az Alap szamara nem ir el tovabbi kdvetelményeket az uzleti
jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az Uzleti jelentésben mas jellegl Iényeges ellentmondas vagy Iényeges hibas allitas sem jutott a tudomasunkra,
igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

www.trustedadviser.hu
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A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek feleléssége az éves beszamoléért

A vezetés felel6s a megbizhatd és valos képet add éves beszamold elkészitéséért a szamviteli térvénnyel és a
befektetési alapok éves beszamol6 készitési és kdnyvvezetési kdtelezettségeinek sajatossagairdl szé6ld 215/2000.
(XIl. 11.) kormanyrendelettel 6sszhangban, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek
tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbdl, akar hibabdl eredd lényeges hibas allitastdl mentes éves
beszamol6 elkészitése.

Az éves beszamol6 elkészitése soran a vezetés felelés azért, hogy felmérje az Alapnak a vallalkozas folytatasara
valé képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos
informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapulé éves beszamold dsszeallitasaért.
A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesilését eltérd
rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondé tényez6, kérilmény
nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelések az Alap pénzligyi beszamolasi folyamatanak felligyeletéért.
A konyvvizsgalé éves beszamolé konyvvizsgalataért valo feleléssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves beszamolé egésze nem tartalmaz
akar csalasbdl, akar hibabdl eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményunket
tartalmazé fliggetlen kdnyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kell bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem
garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban elvégzett kényvvizsgalat
mindig feltarja az egyébként 1étezd 1ényeges hibas allitast. A hibas allitdsok eredhetnek csalasbdl vagy hibabdl, és
Iényegesnek mindsilnek, ha ésszer(i lehet az a varakozas, hogy ezek ©Onmagukban vagy egyittesen
befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamol6 alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamold akar csalasbol, akar hibabdl ered6é lényeges hibas
allitsainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
kdnyvvizsgélati eljarasokat, valamint elegendd és megfelelé kdnyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a
véleménylnk megalapozasahoz. A csalasbdl eredd Iényeges hibas allitas fel nem tarasanak a kockazata
nagyobb, mint a hibabdl ered6é, mivel a csalas magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitast, szandékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels® kontroll felllirasat.

e Megismerjuk a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy olyan
kdnyvvizsgélati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kérilmények kozott megfeleléek, de nem
azért, hogy az Alap belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodo kdzzétételek ésszerliségét.

e  Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak elvén
alapulé éves beszamold Osszedllitdsa, valamint a megszerzett kdnyvvizsgdlati bizonyiték alapjan arrol,
hogy fennall-e Iényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentés kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasara valo képességét illetéen. Amennyiben azt
a kovetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen konyvvizsgaloi
jelentéslinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoléban 1évé kapcsolodd kdzzétételekre, vagy
ha a kdzzétételek e tekintetben nem megfeleléek, mindsitentink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a
fuggetlen konywvizsgaldi jelentésiink datumaig megszerzett kénywvizsgalati bizonyitékon alapulnak.
JovBbeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast
folytatni.

o Ertékeljiik az éves beszamold atfogé bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd

mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy az éves beszamoldban teljesiil-e az alapul
szolgalo lgyletek és események valés bemutatasa.

www.trustedadviser.hu
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e A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
kdnyvvizsgalat tervezett hatoékorét és Utemezését, a kdnyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve az
Alap altal alkalmazott bels§ kontrollnak a kdényvvizsgdlatunk soran altalunk azonositott jelentds
hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2023. aprilis 28.
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A Trusted Adviser Kényvvizsgald és Tanacsado Kit. képviseletében
illetve mint kamarai tag kényvvizsgalé

Trusted Adviser Kényvvizsgéald és Tanacsado Kift.

1082 Budapest, Baross utca 66-68. 3. emelet 11.

nyilvantartasi szam: 002588

Kamarai tag kényvvizsgaléi tagszam: 005784

www.trustedadviser.hu



ALAPKEZELG

MKB Alapkezel6 Zrt.
1068 Budapest, Benczuru 11.
mkbalapkezelo@mkb.hu

www.mkbalapkezelo.hu

MKB Ingatlan Befektetési Alap
Feliigyeleti nyilvantartasi szdm: 1211-18

Eves beszamolo

2022. januar 1. - december 31.

Budapest, 2023. aprilis 28.



MKB Ingatlan Befektetési Alap

MERLEG

adatok E Ft-ban

Sor- Ho6z6 év(ek)
sZam A tétel megnevezése Fl6z6 év | modositasai [ Targyév
a b c d e

01. | A.|Befektetett eszkzok (I+1L sor) 0 0f 1681050
02. | I|TARGYIESZKOZOK 0 0| 1681050
03. 1. Ingatlanok 0 0 1631 062
04. 2. Ingatlanok értékelési kiilonbozete 0 0 49 988
05. 3. Gépek, berendezések, felszerelések 0 0 0
06. 4, Gépek, berendezések, felszerelések értékelési kiilonbozete 0 0 0
07. 5. Beruhazisok 0 0 0
08. 6. Beruhdzasra adott eldlegek 0 0 0
09. | II.[BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0 0
10. 1 Hosszu lejarata bankbetétek 0 0 0
11. [ B.[Forgéeszkozok (I.+IL+IIL+IV. sor) 1022590 0f 5097859
12. | I.|KESZLETEK 0 0 0
13. 1 Ingatlankészletek 0 0 0
14. 2. Ingatlankészletek értékelési kiilonbozete 0 0 0
15. | II.|KOVETELESEK 860 0 17 266
16. 1 Kovetelések 860 0 17 266
17. 2. Kovetelések értékvesztése (-) 0 0 0
18. 3. Kiilfo1di pénzértékre sz616 kovetelések értékelési kiillonbozete 0 0 0
19. 4. Forintkovetelések értékelési kiilonbozete 0 0 0
20. | lI.[ERTEKPAPIROK 0 0 0
21. | 1|  Ertékpapirok 0 0 0
22. 2. Ertékpapirok értékelési kiilonbozete 0 0 0
23. 3. a) kamatokbdl, osztalékokbol 0 0 0
24. 4. b) egyéb 0 0 0
25. |IV.|JPENZESZKOZOK 1021730 0 5080 593
26. 1 Pénzeszkdzok 1021730 0 5080 593
21. 2. Valuta, devizebetét értékelési kiilonbozete 0 0 0
28. | C.|AKktividébeli elhatarolasok 1103 0 11202
29. 1 Aktiv id6beli elhatarolasok 1103 0 11202
30. 2. Aktiv id6beli elhatarolasok értékvesztése (-) 0 0 0
31l. | D.|Szarmazékos iigyletek értékelési kiilonbozete 0 0 89 222
32. ESZKOZOK OSSZESEN (A.+B.+C.+D.) 1023693 0| 6879333
33. E.[Sajat téke (I.+1L sor) 1020060 0f 6809454
34. I.|INDULOTOKE 1019 999 0 6193 779
35. 1 Kibocsatott befektetési jegyek névértéke 1019999 0 6 196 555
36. 2. Visszavasarolt befektetési jegyek névértéke (-) 0 0 -2 776
37. | IL|TOKEVALTOZAS (TOKENOVEKMENY) 61 0 615 675
38. 1 Visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi értekkiilonbozete -14 0 22 476
39. 2. Ertékelési kiilonbozet tartaléka 0 0 139210
40. 3. El6z6 év(ek) eredménye 0 0 75
41. 4. Targyévi eredmény 75 0 453 914
42. F.|Céltartalék ok 0 0 0
43. | G.|Kotelezettségek (L+IL+IIL sor) 2240 0 50 070
44. | 1.|HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0 0
45. | 11.|ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 2240 0 50 070
46. |1l |[KULFOLDI PENZERTEKRE SZOLO KOT. ERTEKELESI KULONBOZET| 0 0 0
47. | H.|Passzividébeli elhatarolasok 1393 0 19 809
48. FORRASOK OSSZESEN (E+F.+G.+H.) 1023693 0f 6879333

A kiegészité melléklet a mérleg elvalaszthatatlan részét képezi.



EREDMENYKIMUTATAS

adatok E Ft-ban

Sor- El6z6 év(ek)
szam A tétel megnevezése Fl6z6 év | médositasai | Targyév
a b c d e
I. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 0 0 136 515
Il. |EGYEB BEVETELEK 0 0 0
IIl. |ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 0 0 0
IV. |MUKODESI KOLTSEGEK 8752 0 96 890
V. |EGYEB RAFORDITASOK 586 0 4815
VI. [PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 9421 0 421 810
VII. |PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 8 0 2706
V1. |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 0 0 0
XI. |TARGYEVI EREDMENY 75 0 453914

A kiegészit6é melléklet az eredmény-kimutatas elvalaszthatatlan részét képezi.

Budapest, 2023. aprilis 28.
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Kiegészité melléklet
Az Alap megnevezése: MKB Ingatlan Befektetési Alap

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

A befektetési jegy név értéke: 1 HUF/db
Az Alap futamideje: hatarozatlan
Feliigyeleti engedély szama, kelte: H-KE-111-169/2022., 2022. marcius 30.

Feliigyeleti nyilvantartasba vétel szama, kelte: H-KE-111-226/2022., 2022. aprilis 26.
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Letétkezel6: MKB Bank Nyrt.
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Szovics Zsolt
Kamarai bejegyzés szama: 002588
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Szamviteli politika

Az Alap kettds konyvvitelen alapuld éves beszamolot készit Forintban. Az Alap konyvviteli nyilvantartasat
az Alapkezelo vezeti.

A mérleg fordulonapja: 2022. december 31.
A mérlegkészités datuma: 2023. januar 02.

A konyvviteli szolgaltatas korébe tartozo feladatok iranyitasaért, vezetéséért felelés személy adatai:
Név: Deak Viktor Regisztralasi szama: 208034 Lakcim: 1048 Budapest, Tofalva utca 11. D épiilet A
1épcséhaz Foldszint 1 ajto

Az Alap éves jelentésének konyvvizsgalata kotelezO. Az éves jelentést a Trusted Adviser Konyvvizsgald
és Tanacsado Kft. auditalta.

A konyvvizsgalati dij mértéke 2 500 000 Ft + AFA, mely 6sszeget az Alap fizeti.

Az Alap éves beszamolojat az MKB Alapkezel6 Zrt. Hattérmiiveleti igazgatéja és Back-office vezetdje
irja ala.

Hattérmiiveleti igazgatd: Bedenek Melinda, 1048 Budapest, Csiksomlyo utca 30/B. B.ép fsz. 2.

Back-Office vezet6: Tichyné Szirmai Beatrix, 2316 Tokol, Tancsics Mihaly u. 1/A.

Jelentos osszegii hiba: ha a hiba feltarasanak évében a kiilonbozo ellendrzések soran, egy adott tizleti évet
érintden feltart hibak és hibahatdsok - eredményt, sajat tokét ndveld-csokkentd - értékének egylittes (eldjel
nélkiili) 6sszege meghaladja az ellendrzott iizleti év mérleg f60sszegének 2 szazalékat, illetve ha a mérleg
f60sszeg 2 szazaléka meghaladja az 1 milli6 forintot, akkor az 1 millié forintot.

Arfolyamhasznalat:

A devizakészlet, valamint a kiilfoldi pénzértékre szold kovetelések és kotelezettségek értékelése soran az
MNB devizaarfolyamat alkalmazza az Alap.

Mérleghez kapcsolédé szabalyok
Eszkozok (aktivak)

A) Befektetett eszk6zok
I. Ingatlanok

Az Alap az alabbi befektetett eszkozokkel rendelkezik.
Ingatlanok:
- Szeged L. keriilet, 6720 Kdlcsey utca 8., 3901/2hrsz.
- Kecskemét 6000 Katona Jozsef tér 1., S1hrsz.
- Székesfehérvar 8000 Zichy liget 12., 19 hrsz.

Ingatlanalap esetén a befektetett eszkozok kozott szerepelnek az egy évnél hosszabb ideig megtartani
szandékozott ingatlanok.

Az ingatlanokat fiiggetlen ingatlanértékeld altal készitett értékbecslés alapjan kell értékelni, mely T napra
vonatkozolag T-1 napi értékként kertil figyelembe vételre a netto eszkdzértékben. Az ingatlanértékeld az Alap
tulajdonaban 1évé ingatlanok és az Alapot illetd vagyoni értékii jogok értékét évente, az épités alatt allo
ingatlanok értékét pedig hathavonta allapitja meg és az értékelésrdl részletes szakvéleményt készit. Az
értekeld az eldézoekben emlitett teljeskorti értékeléseket épités alatt allo ingatlan esetében legalabb
haromhavonta, egyéb ingatlanok esetében legalabb hathavonta feliilvizsgalja.

Az Alap tulajdonaban 1év6 ingatlanok értékelése

a) piaci dsszehasonlitason alapuld modszerrel,
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b) hozamszamitason alapuldé méodszerrel, vagy

C) ujracléallitasi koltségen alapulé modszerrel torténhet azzal, hogy az értékelési modszer
valasztasat részletesen indokolni kell és a tovabbiakban minden idészakban ugyanezen
modszerrel kell az adott ingatlan esetében elvégezni.

Ha az ingatlanértékel6 ugy itéli meg, hogy a fenti bekezdés szerint kivalasztott és alkalmazott értékelési
modszer a tovabbiakban mar nem alkalmas az ingatlan piaci értékének becslésére, és egy masik modszer
alkalmazasa a kordbbiaknal pontosabb becslést eredményez, az adott ingatlan esetében az értékelési modszert
meg kell valtoztatni, és az indokokat az értékelési szakvéleményben részletesen be kell mutatni. Amennyiben
az ingatlan értékének megallapitasahoz felhasznalt adatok, informaciok azt indokoljak (példaul:
hozamszamitason alapuld értékelésnél devizaban megallapitott, vagy devizadrfolyamhoz kotott bérleti dij
esetében, vagy egyéb az ingatlanértékeld altal alatdmasztott indokok) az értékelés torténhet devizéban is.

Az alap - befektetési politikaja alapjan - csak forgatasi célu értékpapirokat vasarolhat.
B) Forgoeszkozok

Az ingatlanalap estén készletre vasarolt ingatlanok kozott szerepelnek az egy éves tartasi id6t el nem éro,
kereskedési céllal vasarolt ingatlanok.

1. Kovetelések

A kovetelésekkel kapcsolatban értékvesztés akkor keriil elszamolasra, ha a kovetelés konyv szerinti értéke és

rrrrrr

Az Alap tézsdei tigyletei m6gé nem pénzt, hanem értékpapirt helyez 6vadékba. Ennek kovetkeztében ovadéki
pénzletéttel kapcsolatos kovetelés az Alapnal nem szerepel a beszamoldban.

Az Alap a devizakészleteket, a kiilfoldi pénzértékre szolo koveteléseket és kotelezettségeket az év végi
értékelés soran a fordulonapi devizaarfolyamon atértékeli. Az értékelés soran keletkezett arfolyam kiilonbozet
Osszevont egyenlegét a pénziigyi miveletek bevételei vagy raforditasai kdzott szamolja el.

II. Ertékpapirok

Az értékpapirok bekeriilési értéke a kdvetkezo tételeket tartalmazza:
Kamatoz6 kdtvény esetén:

e az értékpapir névértéke

e +/- arfolyamar (nett6 érték és névérték kiillonbozete)
Diszkont értékpapir esetén:

o A vételar.

Az értékpapirok vasarlasanal felmeriilé vételarban 1évo kamatot pénziigyi miiveletek bevételeit csokkentd
tételként szamolja el az Alap.

A vasarlaskor felmeriilé egyéb koltségeket (pl.: opcios dij, bizomanyi dij, stb.) az Alap nem aktivalja az
értékpapir értékében, hanem koltségként keriilnek elszdmolasra.

Az értékpapirok piaci értékre valo értékelése havonta torténik. Az értékelés soran az értékpapirok piaci értékét
a letétkezel6 allapitja meg.

Az értékpapirok piaci értékének meghatarozasa az alabbiak szerint torténik:
o tdzsdén jegyzett értékpapirok esetén a piaci érték a tézsdei arfolyam,
e tdzsdén kiviili elismert értékpapirpiacon forgalmazott értékpapirok esetén az elismert értékpapir piaci
ara a piaci értek,
o tdzsdén nem jegyzett és elismert értékpapirpiacon nem forgalmazott értékpapirok piaci értéke az adott
értékpapirok jelenértéke,
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e tOzsdén nem jegyzett befektetési jegyek esetében a kibocsatod befektetési alap nettd eszkdzértékének
egy befektetési jegyre jutd Osszegét tekinti az Alap piaci értéknek.

Az értékpapirok piaci és bekertilési értéke kozotti kiillonbozetet értékkiilonbozetként szamolja el az Alap. Az
értékkiilonbdzetet megbontjuk kamatokbol, osztalékokbol szarmazo, valamint egyéb értékkiilonbozetre.

Ertékpapir értékesités soran a kivezetést FIFO-elv alapjan szamolja el az Alap.
III. Pénzeszkdzok

A pénzeszk6zok kozé az Alap az alabbi tételeket sorolja be:
e Forint folyoszamlak,
e Deviza folyoszamlak.

A deviza készlet novekedése és csokkenése a napi arfolyamon torténik, a felhalmozott arfolyam kiilonbozetet
a pénziigyi miiveletek bevételeivel, illetve raforditasaival szemben keriil elszamolasra.

C) Aktiv id6beli elhatarolasok

Aktiv id6beli elhatarolasként az Alap a targyidészakot érintd, be nem érkezett bevételeket, valamint a
targyidoszakot érintd, de targyiddszakot kovetd évben, mérlegkészités elott beérkezett kamatok
targyidoszakra vonatkozo részét szamolja el.

D) Szarmaztatott tigyletek értékelési kiilonbozete

A szarmaztatott tigyletek értékelési kiillonbozeteként a hataridés tigyletek fordulonapi értékelésekor az ligylet
piaci értékének Osszegét szamolja el az Alap az értékelési kiilonbozet tartalékaval szemben. Az értékelési
kiilonbozet 0sszegét minden értékeléskor a hataridds tligylet piaci értékére kell kiegésziteni. Az értékelési
kiilonbozetet az tigylet zarasakor meg kell sziintetni az értékelési kiilonbozet tartalékaval szemben.

A tézsdén kiviil kotott hataridds és opcids ligyleteket a kormanyrendelet eléirasai szerint kell értékelni a
lejarati id6 alatt és azok piaci értékét (az ligylet targyat képezd aru, pénziigyi instrumentumértékelés napi piaci
ara és a hataridds kotési ar kiillonbozetét, illetve az opcio targyat képezo aru, pénziigyi instrumentumértékelés
napi piaci ara és az opcid delta tényezdjének szorzatat, illetve egyéb modon meghatarozott piaci értékét) a
szarmaztatott iigyletek értékelési kiilonbozetében kell elszamolni az értékelési killonbozet tartalékaval
szemben.

Forrasok (passzivak)
E) Sajat toke
L. Indul¢ toke
Indulé tékeként mutatja ki az Alap a forgalomban 1év6 befektetési jegyek névértékét.
Az értékesitett befektetési jegyek névértéke a Letétkezel6tdl havonta kapott nyilvantartas alapjan a befektetési
jegyek névértéken szamolt eladasi forgalmanak felel meg.
A visszavasarolt befektetési jegyek névértéke a Letétkezel6tdl havonta kapott nyilvantartas alapjan a
befektetési jegyek névértéken visszavasarolt forgalmanak felel meg.
Il. Tékevaltozas (t6kendvekmény)
a) A visszavasarolt befektetési jegyek bevonasi értékkiilonbozete a visszavasarolt befektetési jegyek
névértékének és a visszavasarolt befektetési jegyekért kapott Osszeg (visszavasarlasi érték)

kiilonbozete, valamint a kibocsatott befektetési jegyek értékkiilonbozete. Az értékkiilonbozet
konyvelése a Letétkezel6tol havonta kapott nyilvantartés alapjan torténik.
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b) Az értékelési kiilonbozetek tartaléka sor a Letétkezel6 altal kimutatott piaci érték és a konyvszerinti
eszkOzérték kiilonbozete, melyet minden értékelés alkalmaval elszamol az Alap a f6konyvi
nyilvantartasban. Az értékelési kiilonbozet tartaléka sor tartalmazza a szarmaztatott ligyletek
értékelési kiilonbozetét is. Ez az érték megegyezik a forgdeszkozok kozott szerepld értékpapirok
értékelési kiillonbozete sor és a szarmaztatott tigyletek értékelési kiilonbdzete sor egyiittes osszegével.

C) Aziizleti év eredménye az eredmény kimutatas targyévi eredmény soraban szerepl6 értékkel egyezik
meg.

F) Céltartalékok
Az Alap a szamviteli térvény eldirasainak megfeleléen szamol el céltartalékot.
G) Kaotelezettségek
I. Hosszu lejarata kotelezettségek
A hossz lejarata kotelezettségek kozé azokat a tételeket sorolja be az Alap, melyek esetében a visszafizetés
egy éven beliil nem esedékes.

Az Alap tevékenysége soran jellemzéen nem meriil fel hosszulejarat kotelezettség.

II. Rovid lejaratu kotelezettségek

A rovid lejarath kotelezettségek kozott az Alap a kovetkezo tételeket tartja nyilvan:
o Kinem egyenlitett koltségszamlak osszege,
o Ertékpapir vasarlasbol szarmazo kotelezettségek.

A kiilfoldi pénzértékre szo1o kotelezettségek év végi értékelésekor a kovetelések kozott leirtak az iranyaddak.
H) Passziv idobeli elhatarolasok

Passziv idébeli elhatarolasként szamolja el az Alap a targyidGszakot érintd, nem szamlazott koltségeket.

Az eredménykimutatas tagolasa, tételeinek tartalma

1. Pénziigyi miiveletek bevételei

Pénziigyi miiveletek bevételeként keriilnek elszamolasra az Alapnal a kovetkez6 tételek:
o Kamatbevételek (értékpapir, lekotott betét, folydszamla),

Ertékpapir értékesitésébdl eredd arfolyamnyereség,

Kapott osztalékok,

Hataridos ligyletek bevételei,

Realizalt arfolyamnyereség,

Ev végi értékelés soran elszamolt arfolyamnyereség.

Pénziigyi miiveletek bevételeit csokkentd tétel az értékpapirok beszerzési araban 1évé felmertilt felhalmozott
kamat Osszege.

II. Pénziigyi miiveletek raforditasai

Pénziigyi miiveletek raforditasaként keriilnek elszamolasra az Alapnal a kovetkez6 tételek:
o  Ertékpapir értékesitésébdl eredd arfolyamveszteség,
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Kamatraforditasok,

Hataridos tigyletek raforditasai,

Realizalt arfolyamveszteség,

Ev végi értékelés soran elszamolt arfolyamveszteség,

Opcios dij.

Az Alapkezel6 dontése értelmében az Alap a fizetett opcios dijat felmertiléskor elszamolja.

I11. Miikodesi koltségek

Miikodési koltségek kozott az alabbiakban felsorolt tételeket mutatja ki az Alap:
Alapkezel6i dij,

Letétkezel6i dij,

Ertékpapir forgalmazasi dijak, banki koltségek,

Konyvvizsgalati dij,

Feliigyeleti dij,

Befektetési alapok kiilonadoja,

KELER dij.

IV. Mérlegen kiviili tételek

Meérlegen kiviili tételként tartja nyilvan az Alap a hataridds és opcios ligyleteket.

Az Alap csak hataridds elszamolasi tigyleteket kot, igy a szerz6dés szerinti hataridé bekovetkezésekor, illetve
az ugylet lezarasakor csak a kotési ar és a zaraskori piaci érték kozotti kiilonbozetet szamolja el az Alap:

o Nyereség esetén kovetelésként és pénziigyi miiveletek bevételeként,
o Veszteség esetén kotelezettségként és pénziigyi miiveletek raforditasaként.

Meérlegkészitéskor értékeli az Alap a mérleg fordulonapon nyitott hataridés iigyleteit. A mérleg forduldénapi
piaci érték és az tigylet konyv szerinti értéke kozotti kiilonbozetet a szarmaztatott ligyletek értékelési
kiilonbozete soron kell elszamolni, a tokevaltozas kdzott szereplo értékelési kiilonbozet tartalékaval szemben.

A szarmaztatott tigyletek piaci értékének meghatarozasakor az Alap:
o hatarid6s tézsdei ligyletek esetén a pénziigyi instrumentum értékelési napi tézsdei kereskedési napjara
vonatkozodan a Letétkezeld altal megallapitott elszdmolo arat, arfolyamot,
e tOzsdén kivili hataridés deviza ligyletek esetén az értékelés napjan érvényes, a kamatlabak alapjan
szamitott hataridés arfolyamot,
e opcios ligyletnél a legutolsé napi arfolyamot alkalmazza. A napi arfolyam a partner altal jegyzett
kétoldali arfolyambdl szamitott kdzéparfolyam.

A kiegészité mellékletben be kell mutatni a szarmaztatott ligyletek tigylettipusonkénti szerz6dés szerinti
értékét (kotési arfolyamat), varhaté eredményét (értékelési kiilonbozetét, azaz piaci értékét), targyévben
varhato, illetve tényleges pénzaramlasat.

Ev végén az Alap jellemz3en nem rendelkezik nyitott hataridés tigylettel.

Kolesonbe adott, illetve kolcsonbe vett értékpapirokkal az Alap nem rendelkezik.

Kapott, vagy adott fedezetek, biztositékok, ovadékok, garancia- és kezességvallalasok az Alapnal nincsenek.

Zalogjoggal, vagy hasonlo joggal biztositott kotelezettsége az Alapnak nincs.
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1. Ingatlanok beszerzési dra és piaci értéke

Mérlegfordulonapi
2022.12.31 Ingatlan cime Beszerzési érték piaci érték
Eladasi célu
ingatlanok
Bérbeadasi céla | 8000 Székesfehérvar Zichy liget 12. 571 300 036 576 360 000
ingatlanok 6720 Szeged Kolcsey utca 8. 524 451 640 528 330 000
6000 Kecskemét Katona Jozsef tér 1. 564 512 650 576 360 000
Epités alatt allo
beruhazasok
Osszesen 1 660 264 326 1681 050 000
2. Aktiv idobeli elhatdroldsok részletezése
Aktiv idobeli elhatarolasok eFt
Megnevezés 2021.12.31 2022.12.31
Miiszaki atvilagitas 1103 0
Kulcs szamla prémium
elofizetési dij 0 11
Biztositasi dij 0 89
2022 évi folyoszamla kamat 11102
Osszesen: 1103 11 202

3. Szarmaztatott iigyletek

Az Alapban 2022.12.31-¢én volt szarmaztatott tigylet.
FX forward eladasi pozicid nyitasa
EUR/HUF/230131/E/426.6500/4200000:

4. Forgalomban lévé befektetési jegyek szama 2022. december 31-én:

2022. januar 1-én forgalomban 1évé befektetési jegyek

2022. januar 1-december 31. kdzott eladott befektetési jegyek +

2021. januar 1-december 31. kdzott visszavaltott befektetési jegyek

2022. december 31-én forgalomban 1évé befektetési jegyek szama

89 221 840 HUF

1019999 424 db

5176 555843 db
2776279 db

6193778988 db

5. Konyvelési célbol szamolt egy befektetési jegyre juto netto eszkozérték 2022. december 31-én:

1,100582 HUF

6. Likviditdsi jelentés ingatlanalapra

Hitelallomany Osszetétele

idépontja

Felvétel

Hitel

Hitelez6  Osszege

Lejarat

ideje

Hatralékos

0sszeg

Kamat

(%)
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1. Kotelezettségek alakuldsa

Megnevezés 2021.12.31| 2022.12.31
(eFt) (eFt)

Alapkezelési dij 2023 0

Kiilonado 128 841

Feliigyeleti dij 89 584

Konyvelési dij 0 400

Kaucio 0 44 684

Afa kotelezettség 0 3561

Osszesen: 2 240 50 070

8. Passziv idobeli elhatdroldsok részletezése

Passziv idobeli elhatarolasok eFt
Megnevezés 2021.12.31 2022.12.31
Konyvelési dij 90 159
Ingatlan értékbecslés 53 780
Konyvvizsgalati dij 1250 1250
Alapkezelési dij 0 3450
Letétkezel6i dij 0 575
Bérleti dij bevétel 0 13 595
Osszesen: 1393 19 809

9. Bevételek, raforditasok, kiltségek részletezése

a.) Bevételek részletezése

adatok eFt-ban

Megnevezés 2021.05.09-12.31  2022.01.01-12.31
Bérleti dij bevételek 0 135792
Tovabbszamlazott egyéb
szolgaltatas 0 723
Bankkamatok 9421 199 994
Lekotott betétek kamatai 0 217 408
Egyéb kapott kamatok 0 2778
Pénziigyi miiveletek egyéb
bevételei 0 1577
Deviza atvaltas
arfolyamnyeresége 0 53
Osszesen: 9421 558 325

b.) Raforditasok részletezése
eFt-ban

Megnevezés 2021.05.09-12.31  2022.01.01-12.31
Kiiléonado 346 2 837
MNB feliigyeleti dij 240 1978
Ertékpapirok vételarban elismert
kamat 0 2514
Banki kamat 8 186
Deviza atvaltas
arfolyamvesztesége 0 6
Osszesen: 594 7521

11
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C.) Miikédési koltségek részletezése

Megnevezés 2021.05.09-12.31 2022.01.01-12.31
(eFt) (eFt)

Alapkezel6i dijak 4151 34 042
Letétkezel6i dij 830 5701
Bankkoltség 244 431
Biztositasi dij 0 634
Egyéb koltségek 3527 56 082
Konyvvizsgalati dij 2500 2 500

Jogi, ligyvédi, kdzjegyz0i dijak 0 11 648
Konyvelési dij 270 1589
Ertékbecslési dij 53 4127

LEI kod igénylésének dija 24 22

Egyéb igénybevett szolgaltatasok 50 94
Miszaki atvilagitas 0 6 828
Ingatlankdzvetitéi, ligynoki dijak 630 72

Terv szerinti értékcsokkenési leiras 0 29 202
Osszesen: 8 752 96 890

10. Kapcsolt tranzakciok bemutatdsa

Alapot kezel6 MKB Alapkezel6 Zrt. tekintetében kapcsolt félnek mindsiil. Az adasvétel soran kialakitott
vételarak piaci feltételek mellett valosultak meg, az agazati jogszabalyzatok alapjan készitett, az
adasvételt megel6zden késziilt fiiggetlen szakértd altal kiadott ingatlan értékbecslések alapjan.

Az MKB Ingatlan Alap tulajdonaban 1év6 ingatlanokat az Alap bérbeadja. A bérbevevo tarsasag az MKB
Ingatlan Alapot kezeld6 MKB Alapkezeld Zrt. tekintetében kapcsolt félnek mindsiil. A bérleti dijak piaci
feltételek mellett keriiltek kialakitasra.

11. A befektetési alapkezelo miikodésében bekivetkezett viltozdsok

Az MKB-Pannoénia Alapkezel6 Zrt. 2022. augusztus 31-én beolvadt a Budapest Alapkezel6 Zrt.-be, majd

2022. szeptember 1-t61 MKB Alapkezel6 Zrt. néven folytatja miikkodését. A fuzio altal a tarsasag — teljes
kezelt vagyon tekintetében — a harmadik legnagyobb szerepl6vé valt a piacon.

12
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6. Portfolio jelentés

Portfolio jelentés ingatlanalapra

Alapadatok

Alap neve, lajstromszama: 1211-18 MKB Ingatlan Befektetési Alap
Alapkezel6 neve: MKB Alapkezel6 Zrt.
Letétkezel6 neve: MKB Bank Nyrt.
NEE szamitas tipusa: T-2
Targynap (T): 2022.12.31
Sajat toke: 6 816 761 698 HUF
Egy jegyre jutod
NEE 1,100582
Darabszam: 6 193 778 988
A targynapi netto eszkizérték meghatdrozasa: Nettd eszkozérték
%-aban
|. KOTELEZETTSEGEK Osszeg/Erték (%)
I/l. Hitelallomdny (0sszes) 0 Hitelezd Futamid6 (nap) 0
1/2. Egyéb kotelezettség (Osszes): 50 069 667 0,73%
Alapkezel6vel szemben 841 152 0,01%
Letétkezelovel szemben 0,0%
Forgalmazoval szemben 0,0%
Szolgaltatokkal szemben 400 050 0,00%
Koltségként elszamolt egyéb
tétel miatt 4 145 002 0,06%
Egyéb - nem koltség alapti -
kotelezettség 44 683 463 0,66%
1/3. Céltartalékok (Osszes): 0
1/4. Passziv idobeli elhatdrolasok
(Osszes): 19 809 460 0,29%
KOTELEZETTSEGEK OSSZESEN: 69 879 127 1,02%
I1. ESZKOZOK Osszeg/Erték (%)
11/1. Folyészamla, készpénz
(dsszes): 5080 592 851 74,53%
MKB Nyrt-nél vezetett folydszamla 5080 585 831
HUF 5080 585 831
MKB Nyrt-nél vezetett folyészamla 7
EUR 7
11/2. Egyéb kivetelés (Osszes): 17 265 797 0,25%
11/3. Lekotott bankbetétek (dssz): 0 0,0%
11/3.1. Max. 3 ho lekétésti (Ossz): 0 0,0%
11/3.2. 3 honal hosszabb lekotott betet 0 0,0%
11/4. Ertékpapirok Devizanem Névérték Osszeg/Erték (%)
(0sszes): HUF 0 0,0%
1I/4.1. Allampapirok (osszes): HUF 0 0,0%
11/4.1.1. Kétvények (Gsszes): HUF
11/4.1.2. Kincstarjegyek (0sszes):
11I/4.1.3. Egyéb jegybankképes
értékpapir (Osszes).
11/4.1.4. Kiilfoldi allampapirok
(Osszes).
11./4.2. Gazdadlkodoi és egyéb hitel-
viszonyt megtestesito ép.: HUF 0 0,0%
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11/4.2.1. T6zsdére bevez.(0sszes):

EUR 0 0

1I/4.2.2. Kiilfoldi kotvények (0sszes):
11/4.2.3. T6zsdén kiviili (6sszes):
11/4.3. Részvények (Osszes): HUF 0 0,0%
11I/4.3.1. Tézsdére bevez.(0sszes): HUF 0 0
11/4.3.2. Kiilfoldi részvények (Osszes): 0
11/4.3.3. Tézsdén kiviili (6sszes):
11/4.4. Jelzdloglevelek (dsszes): HUF - 0,0%
11I/4.4.1. Tézsdére bevez. (Osszes): HUF
11/4.4.2. Tézsdén kiviili (0sszes):
11/4.5. Befektetési jegyek (0sszes): HUF 0 0,0%
11/4.5.1. Tézsdére bevez. (5sszes):
11/4.5.2. Tézsdén kiviili (6sszes): HUF
11/4.6. Karpotlasi jegyek (dsszes): HUF 0 0 0,0%
11/5. Ingatlanok HUF 1627 661 300 1681050000 24,66%
11/5.1 Ingatlanok HUF 1627 661 300 1681050000 24,66%
Irodaingatlan, 6720 Szeged Kolcsey
utca 8. 3901/2 hrsz. 514 152 000 528 330 000 7,75%
Irodaingatlan, 6000 Kecskemét Katona
Jozsef tér 1. 51 hrsz. 553 427 500 576 360 000 8,45%
Irodaingatlan, 8000 Székesfehérvar
Zichy liget 12. 19 hrsz. 560 081 800 576 360 000 8,46%
11/5.2 Epités alatt 416 ingatlanok HUF 0 0 0,0%
11/6. Aktiv idébeli elhatdroldsok

(Osszes): HUF 11 202 372 0,16%
11/7. Szarmaztatott iigyletek
értékelési kiilonbozete HUF 89 221 840 1,3%
ESZKOZOK OSSZESEN: HUF 6 879 332860  100,9%
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7. Cash-flow kimutatds

adatok eFt-ban

Sorszam A tétel megnevezése 2021.12.31 2022.12.31
| | Szokasos tevékenységhdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas -7 676 -30 336
(Miikodési cash-flow, 1-13. sorok)
1| Targyévi eredmény (befolyt bérleti dijak, kapott hozamok nélkiil) + -9 346 -99 280
2 | Elszamolt amortizacio + 0 29 202
3 | Elszamolt értékvesztés és visszairas + 0 0
4 | Elszamolt értékelési kiillonbozet + 0 139 210
5 | Céltartalékképzés és felhasznalas kiilonbozete + 0 0
6 | Ingatlan befektetések értékesitésének eredménye + 0 0
7 | Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasanak eredménye + 0 0
8 | Befektetett eszkozok allomanyvaltozasa + 0 -49 988
9 | Forgoeszkozok allomanyvaltozasa + -860 -105 627
10| Rovid lejarata kotelezettségek allomanyvaltozasa + 2 240 47 830
11 | Hosszu lejarata kotelezettségek allomanyvaltozasa + 0 0
12 | Aktiv idébeli elhatdrolasok allomanyvaltozasa + -1103 -10 100
13 | Passziv idObeli elhatarolasok adllomanyvaltozasa + 1393 18 416
|1 | Befektetési tevékenységhdl szairmazo pénzeszkoz-valtozas 9421 -1107 071
(Befektetési cash-flow, 14-19. sorok)
14 | Ingatlanok beszerzése- 0 -1 660 264
15 | Ingatlanok eladasa + 0 0
16 | Befolyt bérleti dijak + 0 135 792
17 | Ertékpapirok beszerzése - 0 -379 829
18 | Ertékpapirok eladasa, bevaltasa + 0 379 829
19 | Kapott hozamok + 9421 417 401
111 | Pénziigyi miiveletekbél szarmazo pénzeszkoz-valtozas 1019 985 5196 270
(Finanszirozasi cash flow, 20-26.50rok)
20 | Befektetési jegy kibocsatas + 1019 985 5199 046
21 | Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - 0 0
22 | Befektetési jegy visszavasarlasa - 0 -2 776
23 | Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - 0 0
24 | Hitel illetve kdlcson felvétele + 0 0
25 | Hitel illetve kdlcson torlesztése - 0 0
26 | Hitel illetve kdlcson utan fizetett kamat - 0 0
IV | Pénzeszkozok valtozasa (LILIII) + 1021730 4 058 863
Pénzeszk6zok nyitd értéke 0 1021 730
Pénzeszkozok zaro értéke 1021 730 5080593
Pénzeszk6zok valtozasa 1021 730 4 058 863
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Uzleti/Vezet6ségi Jelentés

Uzleti kornyezet

A jarvany gazdasagi hatasainak mérséklésére bevezetett ultralaza fiskalis és monetaris programok 2021-
ben nagyon kedvez6 kornyezet teremtettek a piacokon, azonban a drasztikus likviditasbdség és a sziik
munkaerd piac az év végére mar elkezdte kifejteni a hatasat az inflaciora. 2022 elején a legtobb
gazdasdgban még egy enyhébb, rovid ideig tartd inflacidt vartak az évre, és a recesszios félelmek sem
voltak nagyok. Ezen a forgatokonyvon valtoztatott drasztikusan az orosz-ukran hébort kitorése.

A haboru kitorésével nem csak a keresleti oldalon 1évé likviditas, de a fejlett orszagok Oroszorszagra
kivetett szankcidi, az orosz import levaltasa és a habort miatt kiesé ukran és orosz termelés is elkezdték
fliteni az inflaciot kindlati oldalrol — megemelve ezzel leginkabb a mezdgazdasagi termékek és az
energiahordozok arait. Az elszallo inflacio megfékezése érdekében a fejlett orszagok jegybankjai az év
masodik-harmadik negyedévében elkezdték emelni iranyadd kamatjaikat. A FED marciusban, mig az
ECB juliusban kezdte el a kamatemelési ciklusat, és az év végére az irdnyad6 kamatokat a 2008-as valsag
Ota nem latott szintekre emelkedték, és az ijévben tovabbi kamatemelések varhatoak.

Bar a gazdasagi lassulas mar az elsé negyedévben elkezdodott, az érkezo inflacids adatok folyamatos
meglepetést okoztak feliilmilva az elemzdi varakozasokat. Az Egyesiilt Allamokban az inflacié jiliusban
kezdett csokkeni, mig az Eur6zénaban a habort okozta sokkok enyhiilésével oktoberben jott el a fordulat.
hatralévé részében tovabb romlottak. A tovabbra is feszes munkaerépiac és a ragados maginflacid
kovetkeztében a jegybankoknak az év elején vartnal tovabb kell magas szinten tartaniuk a kamatokat,
hogy lehiitsék a gazdasagot.

A részvénypiacok az év nagyrészében a romlé gazdasagi kilatasok, a recesszios és inflacios félelmek,
illetve a haboru okozta sokkok miatt folyamatosan estek. A megemelkedett kamatkornyezet leginkabb a
novekedési, magas értékeltségen forgd részvényeket érintette rosszul. Fordulat az utols6 negyedévben
kovetkezett be a piacon. Ebben az id6szakban kiilondsen jol teljesitett az eurdpai piac, azon beliil is a
kelet-kozép eurdpai piacok, amik esetében a habortuhoz valo kozelség és az orosz energiafliggdség az év
elején csokkentette a befektetdi bizalmat. Az évet a piacok tobbsége az év végi fordulat ellenére negativ
tartomanyban zarta.2021-ben a jarvany enyhiilésével visszatért a bizalom a hazai irodapiacon és egyre
biztosabbnak tlinik, hogy a home office bevezetése nem fog olyan drasztikus valtozasokat okozni a
piacon, mint azt a COVID kitorése utan vartak.

Az el6z6 év utan ismét jelentds Gj kinalat jelent meg a hazai ingatlan piacon. A budapesti irodapiacon
2022-ben sszesen 267 ezer m2 fejlesztés valosult meg, de kérdés, hogy a tovabbi varhato 200 ezer m2
fejlesztéssel képes lesz-e 1épést tartani a kereslet. A piac kihasznalatlansag szempontjabol 2019 negyedik
negyedévében érte el a csucsat, 5,9%-on. Azota viszont a trend megfordult és 2022 év végén mar 11%-ot
meghalad6 volt az iiresen allo irodak aranya (a logisztikai ingatlanok esetében valamivel jobbak a
szamok). Az tliresedési ratak a 2016 elotti értékeket nézve még egyaltalan nem mondhatdk rossznak,
azonban bizonytalan, hogy meddig fog tartani a trend, a ratak emelkedését illetden.

A piacra az elmult két évben is nagy nyomast helyezett az épitdanyagok ndvekvo ara. Erre jottek még az
orosz-ukran héaborti miatt drasztikusan megemelkedd energiadrak, melyek mind a bérléket, mind a
kivitelezOket negativan értintették. Bérldi oldalrél még a gyengiilé forint is rontotta a helyzetet az
exportbevétellel nem rendelkezd szereplok szamara, tekintettel, hogy a legtobb bérleti szerz6dés a piacon
euro alapon van megkotve.

Egyelére nem volt latvanyos hozam csokkenés a piacon azonban, ha a trend folytatodik és a magas
kamatszintek miatt draga marad a finanszirozas, novekszik a kihasznalatlansag az a bérleti dijakra és a
hozamokra is negativ hatast gyakorolhat.

Az Alap célja és stratégiaja

Az Alap célja, hogy magyarorszagi, kivalo bérbe adhatosaggal vagy hosszi tava bérleti szerzodésekkel
rendelkezd, magas miszaki szinvonali és felszereltségli, stabil jovedelmet biztosito, jo foldrajzi
elhelyezkedésii ingatlanokba fektessen. Az Alap a tékendvekedésre torekszik, hozamot nem fizet ki.

Az Alapkezel6 a tdle elvarhaté gondossaggal, a torvényi eldirasok, 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 elhelyezkedéstiek és hosszu
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tava bérleti szerzédésekkel rendelkeznek, vagy egyébként jol bérbeadhatdak. mint példaul bankfiokok,
multinacionalis hatteri bérlékkel rendelkezé irodahazak, és kozponti fekvésti kiskereskedelmi
aruhazlancok. A folyamatos és stabil bérleti dijbevétel megteremtése és fenntartdsa mellett ugyancsak
kiemelt cél, hogy a kivalasztott ingatlanok értéke a jovoben ndvekedjen.

Fobb eroforrasok és kockazatok, az ezekkel kapcsolatos valtozasok és bizonvtalansagok

Az Alap nettd eszkozértékét naponta szamitottuk, azok mindig a valos piaci értéket tiikkrozték.
A Forgalmazo és a Letétkezeld a targyid6szakban nem valtozott. Az Alap konyvvizsgiloja a
targyidészakban nem valtozott.

Targyidoszakban elért eredmények és kilatasok

A mérleg lezarasa utan Iényeges esemény az Alap targyévi gazdalkodasaval kapcsolatban nem keriilt
felszinre.

A teljesitmény mérésének mennyiségi és minoségi mutatoi, illetve jellemzoi

Az Alap 2022. évi hozama 9.89%. A hozam a kozzétett egy jegyre jutd nettd eszkozértek valtozasat
mutatja meg nominalisan kifejezve.

Tovabbi informaciok

Az Alap nem folytat kutatas-fejlesztési tevékenységet. Nincsenek telephelyei. Az Alapkezeld a torvényi
szabalyozasnak megfeleld foglalkoztataspolitikat folytat. Az Alap tevékenysége — pénziigyi befektetések-
kornyezeti terheléssel nem jart, a jovoben sem fog, igy erre kiilon figyelmet az alapkezelének nem kell
forditania.

Budapest, 2023. 4prilis 28.
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