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CMT Audit Kft.
FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
A B-FUND INGATLAN ES BEFEKTETESI ALAPKEZELO ZRT
TULAJDONOSA RESZERE
Vélemény

Elvégeztik a B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezel§ Zartkérlen MikodS Részvénytdrsasag (,a
Tarsasag”) 2025. évi éves beszamoldjanak kdnyvvizsgalatat, amely éves beszamold a 2025. december 31-i
fordulénapra készitett mérlegb8l — melyben az eszkdzok és forrdsok egyezé végdsszege 170.486 E Ft, az
adozott eredmény -33.613 E Ft veszteség -, és az ugyanezen id6ponttal végz6dd lzleti évre vonatkozd
eredménykimutatdsbdl, valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek 6sszefoglalasat is tartalmazd
kiegészité mellékletbdl all.

Véleményink szerint a mellékelt éves beszamold megbizhatd és valds képet ad a Tarsasag
2025. december 31-én fenndlld vagyoni és pénzigyi helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal végzddé Gzleti
évre vonatkozod jovedelmi helyzetérél a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrél sz616 2000. évi C. térvénnyel
0sszhangban (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”).

A vélemény alapja

Kényvvizsgdlatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal dsszhangban és a konyvvizsgélatra
vonatkozé — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabdlyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennallé felelsséglink bévebb leirdsat jelentésink ,,A k6nywvizsgdld éves beszamolo
kénywvizsgdlatdért valo felelGssége” szakasza tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk a tarsasagtol a vonatkozd, Magyarorszagon hatdlyos jogszabdlyokban és a Magyar
Konyvvizsgaldi Kamara ,, A kdnyvvizsgaldi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairol és a fegyelmi eljarasrol szold
szabadlyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Kényvvizsgalék Nemzetkozi
Etikai Standardok Testlilete altal kiadott ,Nemzetkozi etikai kddex kamarai tag konywvizsgaldknak (a
nemzetkozi figgetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cim{ kézikdnyvében (az IESBA Kddex-ben) foglaltak
szerint, és megfelellink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai eléirdsoknak is.

MeggybzEdésiink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelel6 alapot
nyujt véleményiinkhoz.

Figyelemfelhivds

Véleményiink korlatozasa nélkil felhivjuk a figyelmet a kiegészité melléklet ,VIII. EGYEB KIEGESZITES”
pontjdban leirtakra. A kiegészit6 melléklet ezen pontja bemutatja az Alapkezel§ korabbi
vezérigazgatdja altal végrehajtott vitatott Kezelési Szabalyzat-mddositast, valamint az ehhez
kapcsolodo belsé ellendri és visszaélés-bejelentési vizsgalatokat, valamint folyamatban [évé eljarasokat.
Ezen események jovBbeni kimenetele, az Alapkezel§ bevételeire gyakorolt jovSbeni hatasa
bizonytalansagot hordoz.

A véleménylnk ezen Ugy tekintetében nem tartalmaz mindsitést.

Egyéb informacidk: Az lizleti jelentés

Az egyéb informaciok a B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezel6 Zartkorlen Mkodd Részvénytarsasag
2025. évi Uzleti jelentésébdl allnak. A vezetés felelds az Uzleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve
egyéb mas jogszabaly vonatkozd elGirdsaival Osszhangban torténd elkészitéséért. A flggetlen
kdonyvvizsgdldi jelentésink ,Vélemény” szakaszaban az éves beszamoldra adott véleménylnk nem
vonatkozik az Gzleti jelentésre.
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Az éves beszamold altalunk végzett kdnyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felel8sséglink az Uzleti
jelentés dtolvasasa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az Uzleti jelentés lényegesen
ellentmond-e az éves beszdmoldnak vagy a kdnyvvizsgalat sordn szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként ugy tlnik-e, hogy az |ényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra
a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok |ényeges hibas dllitast tartalmaznak,
kotelességlink errdl és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli térvény alapjan a mi felel6sséglink tovabba annak megitélése, hogy az Uzleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb mds jogszabaly vonatkozd el8irdsaival 6sszhangban van-e, és errdél,
valamint az Uzleti jelentés és az éves beszamold 6sszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezel6 Zartkorden Mikod6 Részvénytarsasag
2025. évi Uzleti jelentése minden |ényeges vonatkozdsban dsszhangban van a B-FUND Ingatlan és
Befektetési AlapkezelS Zartkorlen M{kddd Részvénytdarsasag 2025. évi éves beszdmoldjival és a
szamviteli torvény vonatkozo el8irasaival.

Mivel egyéb mas jogszabaly a Tarsasag szamdra nem ir el§ az Uzleti jelentésre vonatkozd tovabbi
kovetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az Uzleti jelentésben mas jellegl lényeges ellentmondas vagy lényeges hibds allitds sem jutott a
tudomadsunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalénk.

A vezetés [és az iranyitassal megbizott személyek] felelGssége az éves beszamoldért

A vezetés felel6s a megbizhatd és valdos képet add éves beszamold elkészitéséért a szamviteli
torvénnyel 6sszhangban, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés szlkségesnek tart
ahhoz, hogy lehetévé valjon az akdr csaldsbdl, akar hibabdl eredd I1ényeges hibds allitastdl mentes éves
beszamold elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése sordn a vezetés felel6s azért, hogy felmérje a Tarsasagnak a vallalkozas
folytatdsdra valod képességét és az adott helyzetnek megfelel6en kozzétegye a vallalkozas folytatdsaval
kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatdsanak elvén alapuld éves
beszamold 6sszedllitdsaért. A vezetésnek a véllalkozas folytatdsanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az
elvnek az érvényesilését eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység
folytatasanak ellentmondd tényezd, korilmény nem all fenn.

Az irdnyitassal megbizott személyek felel6sek a Tarsasdg pénzigyi beszamolasi folyamatdnak
feligyeletéért.

A konyvvizsgalo éves beszamold kdnyvvizsgalataért vald felelGssége

A kdnyvvizsgélat sordn célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdél, hogy az éves beszdmold egésze nem
tartalmaz akar csalasbdl, akdr hibabdl ered6 l1ényeges hibds allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazo flggetlen kdnyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas
fokd bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kénywvizsgdlati Standardokkal
Osszhangban elvégzett kdonyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létezd |ényeges hibas allitast. A hibas
allitasok eredhetnek csalasbél vagy hibabdl, és [ényegesnek mindsilnek, ha ésszer( lehet az a varakozas,
hogy ezek 6nmagukban vagy egylttesen befolyasolhatjak a felhasznaldk adott éves beszamold alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze sordn szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.
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Tovabba:

o Azonositjuk és felmérjik az éves beszamold akar csalasbdl, akdr hibabdl eredé l1ényeges hibas
allitdsainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és megfelel6 konyvvizsgdlati bizonyitékot
szerzlink a véleménylnk megalapozasahoz. A csaldsbdl eredd Iényeges hibds allitds fel nem
tardsanak a kockdazata nagyobb, mint a hibdbdl eredéé, mivel a csaldas magaban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
felllirasat.

o Megismerjik a konyvvizsgdlat szempontjabdl relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy
olyan koényvvizsgdlati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott koérdlmények kozott
megfelel6ek, de nem azért, hogy a Tarsasag belsd kontrolljanak hatékonysagara vonatkozdan
véleményt nyilvanitsunk.

e Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelel§ségét és a vezetés &ltal
készitett szamviteli becslések és kapcsolddd kozzétételek ésszerliségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrdél, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a véllalkozas folytatasanak
elvén alapuld éves beszamold Osszedllitdsa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték
alapjan arrol, hogy fennall-e |ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a Tarsasdg vallalkozas folytatasara vald
képességét illetéen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag
all fenn, flggetlen konywvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves
beszamoldban |évé kapcsolddd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfelel6ek, mindsitentink kell véleménylinket. Kovetkeztetéseink a flggetlen konyvvizsgaloi
jelentéslink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja a véllalkozast folytatni.

o Ertékeljiik az éves beszdmold atfogd bemutatdsat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészit6 mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy az éves
beszamoldban teljesll-e az alapul szolgald Ugyletek és események valds bemutatasa.

e Az iranyitassal megbizott személyek tudomadsara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgalat tervezett hatokorét és Gtemezését, a konyvvizsgdlat jelent6s megallapitasait,
beleértve a Tarsasdg altal alkalmazott bels6é kontrollnak a konyvvizsgalatunk sordn altalunk
azonositott jelentés hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2026. majus 29.

Freiszberger Zsuzsanna Freiszberger Zsuzsanna
Ugyvezetd kamarai tag konyvvizsgald
CMT Audit Kft. Kamarai tagsagi szdm: 007229

1095 Budapest
Iparutca 5. 1. em.
Nyilvantartdsba-vételi szdm: 000171



B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezeld Zrt
1118 Budapest, Ménesi ut 22.

Adoészam: 26514383-2-43
Cégjegyzékszam: 01-10-049958
KSH-szam: 26514383-6630-114-01

EVES BESZAMOLO

2025.12.31

" cégszerti alairas

Késziilt a Forint-Soft Kft.
Kiegészitd melléklet szerkesztd programjaval
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B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezel6 Zrt

Idészak: 2025.01.01 - 2025.12.31

Cégjegyzékszam: 01-10-049958
KSH-szam: 26514383-6630-114-01

ESZKOZOK

El6z6 év Modositas Targyév
1000 Ft 1000 Ft 1000 Ft

A. Befektetett eszkozok 112 109

L. Immaterialis javak 0 0

II.  Targyi eszkozok 112 109

3. Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 112 109

III.  Befektetett pénziigyi eszkozok 0 0

IV.  Halasztott adokovetelés 0 0

B. Forgoéeszkozok 143.063 149.274

L Készletek 0 0

II.  Kovetelések 3.808 5.499
1. Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevdk) 1.595

6. Egyéb kdvetelések 2.213 5.499

ML  Ertékpapirok 0 0

IV. Pénzeszkozok 139.255 143.775

1.  Pénztar, csekkek 28 28

2. Bankbetétek 139.227 143.747

C. Aktiv idébeli elhatarolasok 15.925 21.103

1. Bevételek aktiv idébeli elhatarolasa 15.925 21.103

ESZKOZOK OSSZESEN 159.100 170.486
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B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezeld Zrt

Idészak: 2025.01.01 - 2025.12.31

Cégjegyzékszam: 01-10-049958
KSH-szdm: 26514383-6630-114-01

FORRASOZK

Budapest, 2026.05.26.

El6z6 év Modositas Targyév

1000 Ft 1000 Ft 1000 Ft
D. Sajat toke 143.480 153.867
L. Jegyzett toke 100.000 100.000
IL.  Jegyzett, de még be nem fizetett téke (-) 0 0
III.  Toketartalék 0 0
1V.  Eredménytartalék -269.976 -260.521
V.  Lekotott tartalék 304.000 348.000
VL. Ertékelési tartalék 0 0
VIL. Adoézott eredmény 9.456 -33.613
E. Céltartalékok 0 0
F. Kotelezettségek 13.027 13.357
L. Hatrasorolt kotelezettségek 0 0
II.  Hosszi lejarati kotelezettségek 0 0
III.  Rovid lejaratu kotelezettségek 13.027 13.357
4. Kotelezettségek aruszallitasbdl és szolgaltatasbol 2.043 2.902

(szallitok)

9.  Egyéb révid lejarata kotelezettségek 10.984 10.455
G. Passziv idébeli elhatarolasok 2.593 3.263
2. Koltségek, raforditasok passziv idébeli elhatarolasa 2.593 3.263
FORRASOK OSSZESEN 159.100 170.486

Cégszer( alairas



EREDMENYKIMUTATAS 2025

Osszkoltség

B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezel6 Zrt

Idészak: 2025.01.01 - 2025.12.31

Cégjegyzékszam: 01-10-049958
KSH-szam: 26514383-6630-114-01

El6z6 év Moédositas Targyév

1000 Ft 1000 Ft 1000 Ft

01. Belfoldi értékesités nettd arbevétele 181.031 169.391
L Ertékesités nett6 arbevétele (01+02) 181.031 169.391
II. Aktivalt sajat teljesitmények értéke (+-03+04) 0 0
111. Egyéb bevételek 94 38
05. Anyagkdltség 2.600 2.333
06. Igénybe vett szolgéltatasok értéke 77.896 95.620
07. Egyéb szolgaltatasok értéke 2.399 1.421
09. Eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok értéke 10.080

Iv. Anyagjellegii raforditasok (05+06+07-+08+-09) 92.975 99.374
10. Bérkoltség 72.734 81.483
11. Személyi jellegli egyéb kifizetések 62 359
12. Bérjarulékok 9.104 8.380
V. Személyi jellegit raforditasok (10+11+12) 81.900 90.222
VL.  Ertékesokkenési leiras 97 3
VII. Egyéb raforditasok 4.580 3.969
A. Uzemi (iizleti) tevékenység eredménye 1.573 -24.138

(I+-II+1I-IV-V-VI-VII)
16. Egyéb kapott (jard) kamatok és kamatjellegii bevételek 2 3
17. Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 9.064 139
VIII. Pénziigyi miveletek bevételei (13+14+15+16+17) 9.066 142
20. Fizetendo (fizetett) kamatok és kamatjellegl 181
raforditasok

22. Pénziigyi miveletek egyéb raforditasai 9.312
IX. Pénziigyi miiveletek raforditasai (18+19+20+21+22) 181 9.312
B. Pénziigyi miiveletek eredménye (VII-IX) 8.885 -9.170
C. Adozas el6tti eredmény (+-A+-B) 10.458 -33.308
X. Adofizetési kitelezettség 1.002 305
X/1.  Halasztott adokiilonbézet 0 0
D. Adézott eredmény (+-C-X-X/1) 9.456 -33.613

Budapest, 2026.05.26.

Cegszerl alairds



B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezel6 Zrt
1118 Budapest, Ménesi ut 22.

Adoészam: 26514383-2-43
Cégjegyzékszam: 01-10-049958
KSH-szam: 26514383-6630-114-01

KIEGESZITO MELLEKLET

2025. évi

éves beszamolohoz

Budapest, 2026.05.26.

Vezérigazgatd
B-FUND Zrt

Késziilt a Forint-Soft Kft.
Kiegészitd melléklet szerkesztd programjaval



Kiegészitd melléklet B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezeld Zrt

I. Altalanos rész

A B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezeld Zrt tevékenységét 2018. évben kezdte meg.
A tarsasag alaptevékenysége: 6630'08 Alapkezelés.

Alapkezelésre jogositdé MNB tevékenységi engedély hatdrozati szama:
H-EN-III-198/2019.sz. hatarozat, datuma: 2019.04.30. (befektetési alapkezelés)
H-EN-III-465/2019. szamu hatérozat, ddtuma: 2019.09.23. (kockéazati és magantdkealap kezelés)

A vallalkozas zartkorlien mikodé részvénytarsasagként miikddik, leanyvallalatnak min6sil. A
torzstoke nagysaga 100.000 ezer Ft.

Székhelye: 1118 Budapest, Ménesi 1t 22.

Internetes honlapja: www.bfund.hu

A tulajdonos, bel

f51di véllalkozés, INCEPTION-HOLDING Zrt.

INCEPTION-HOLDING Zrt. 1118 Budapest, Ménesi tt 22

A Tarsasag képviseletre jo

osultak 2025.12.31-én: .

o ey 0 L Tisatsés . Cim .
Hiilvely Istvan Gyorgy Vezérigazgatd 1023 Budapest, Vérhalom utca 14-16. A. ép. TT 27.
Balogh Laszlo Cégvezetd CH 6314 Unterdgeri Zugerstrasse 38.
Csdébor Ildiko Back-Office vezetd 2890 Tata Szildgyi Erzsébet utca 62.
A Térsasag Feliigyeld Bizottsaga:
_ Név f ,  Tisztség 1 Lakhely ]
Téth Attila Feliigyeld Bizottsag Elndke 4551 Nyiregyhdaza, Friss utca 79/a.
Pekk Antal Feliigyel6 Bizottsag tagja 4555 Levelek, Kossuth Lajos utca 40.
Maczik Bendeguz Feliigyeld Bizottsag tagja 2000 Szentendre, Szobrasz u. 10,

A szamviteli informacios rendszer kialakitasa és miikddtetése megbizott kiilsé szolgaltaté feladata.
A kiils6 szolgaltaté neve: ARKCONSULTING Kft.,
Elérhet6sége: 1064 Budapest, Izabella utca 66. fzs. 6.
Regisztralt mérlegképes konyveld neve: Ilyés Zsolt.
Regisztracios szama: 159966.
A vallalkozasnal a kényvvizsgélat kételezd, a beszamolot bejegyzett kényvvizsgalé ellendrizte.
A konyvvizsgilat elvégzéséért személyében felelss személy: Freiszberger Zsuzsanna
Elérhetdsége: 2440 Szazhalombatta, Rézsa utca 7.
Nyilvantartasi szama 007229.

Kényvvizsgalo cég: CMT Audit Korlatolt Feledsségli Tarsasag
Székhely: 1095 Budapest, Ipar utca 5. 1. em
Nyilvantartasi szama 000171.

Az tzleti évrél sz0l6 beszamolé konyvvizsgalatéért a konyvvizsgdlé 750.000 Ft + 4fa dijat
szamitott fel.

A konyvvizsgalo részére az tizleti évben egyéb bizonyosségot nytijté szolgaltatasért, adétanacsadéi
szolgéltatasert, és egyéb nem konyvvizsgaloi szolgaltatasért dij kifizetése nem tortént.

Keészitette: ARKCONSULTING Kft., Budapest 2
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A Tarsasdg a trgyévben az alabbi alapok kezelését végezte:
B-Venture Kockazati Tokealap; Székhely: 11118 Budapest, Ménesi u. 22.
MNB hatérozatszam:H-KE-111-295/2021; Nyilvantartasbavételi szam:6122-145
Kezelt vagyon 2024.12.31-én: 244,2millié HUF

Modest Fund Magéant6kealap; Székhely: 11118 Budapest, Ménesi u. 22.
MNB hatérozatszam:H-KE-111-459/2022; Nyilvéantartasbavételi szam:6122-193
Kezelt vagyon 2024.12.31-én: 276,2millié HUF

HINVEST Magantokealap; Székhely: 11118 Budapest, Ménesi u. 22.
MNB hatérozatszam:H-KE-II1-88/2023; Nyilvantartasbavételi szam:6122-214
Kezelt vagyon 2024.12.31-én: 641,5eUSD

Stone Capital Magéantdkealap; Székhely: 11118 Budapest, Ménesi u. 22.
MNB hatéarozatszam:H-KE-I11I-191/2023; Nyilvantartasbavételi szam:6122-216
Kezelt vagyon 2024.12.31-én: 652,3EUR

Swingstock Magéntékealap; Székhely: 1118 Budapest, Ménesi u. 22.
MNB hatarozatszam: H-KE-III-114/2024; Nyilvéantartasbevételi szam: 6122-238
Kezelt vagyon 2024.12.31-én: 715,4¢ USD

New Asset Management Magantokelap; Székhely: 1118 Budapest, Ménesi u. 22.
MNB hatérozatszam: H-KE-II1-814/2024; Nyilvantartasbevételi szdm: 6122-267
Kezelt vagyon 2024.12.31-én: 773,2e USD

B-Well Eserny6 Ingatlanbefektetési Alap; Székhely: 11118 Budapest, Ménesi u. 22.
MNB hatarozatszam:H-KE-II1-38/2020; Nyilvantartasbavételi szam:1222-46
Kezelt vagyon 2024.12.31-én: 10.529,4millio HUF

Készitette: ARKCONSULTING Kft., Budapest 3
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Szamviteli politika

A merlegkészités pénzneme forint; a mérleg forduldnapja 2025.12.31; mérlegkészités idépontja
2026.02.28.

Jelen beszamolo (mérleg, eredménykimutatas, kiegészité melléklet) a Sztv. 16. § (5) bekezdése
szerint azokat az informaciokat tartalmazza, melyek a nyilvanossagra hozatal szempontjabol
fontosak. A fontossagot a kéltség-haszon Gsszevetésének elve alapjan hataroztuk meg.

A tarsasag tevékenységére tekintettel a 327/2009. (X11.29.) Korméanyrendelet (az egyes pénz- és
t6kepiaci szolgdltatdsokat is végzo egyéb vallalkozasok éves beszamold készitési és kdnyvvezetési
kotelezettségének  sajatossagairdl) figyelembevételével kell eleget tenni a kozzétételi
kotelezettségeknek

A Tarsasdg a beszamoldit az Igazsdgligyi Minisztérium Céginforméciés és az Elektronikus
Cegeljarasban Kézremiikddé Szolgélat utjan és a honlapjan teszi kozzé.

A vallalkozds szamviteli politikdjanak Osszedllitasakor figyelembe vette a szamviteli torvény
alapelveit. Ez biztositja azt, hogy a cég beszamoldja redlisan mutatja a véllalkozés jelenlegi vagyoni
és pénzligyi helyzetét, és a mai helyzet alapjan a jovébeni tervek is kirajzolodnak.

A cég beszamolasi kotelezettségét a kettés konyvvitel rendszerében éves beszamoloval, azon beliil
Osszkoltség tipust eredménykimutatassal teljesiti. Mérlegét "A" valtozatban késziti.

A konyveket a kettds konyvvitel rendszerében vezeti. A kdnyvelésre kiadott szamlacsoportokat,
szamlakat, al- €s részletezd szamldkat, azok szamjeleit és megnevezését a szamlatiikorbe fogja
Ossze. A szamlatlikor és a szoveges szdmlarend egylitt teszi lehetévé, hogy a kdnyveit a szamviteli
torvény eloirdsai szerint vezesse.

A felmertilt koltségeket elsodlegesen az 5. szamlaosztalyban tartja nyilvdn. Az 5. szdmlaosztaly
megfeleld tagoldsaval biztositja, hogy mind a kiils6, mind a belsé informaciok rendelkezésre
alljanak. A 6-7. szamlaosztalyokat nem nyitotta meg.

A vallalkozas a beszamol6 §sszeallitasanal az alabbi értékelési eljarasokat alkalmazta:
A targyi eszkdzoket beszerzési aron az amortizacioval csokkentve mutatja ki.

Ertékesokkenési lefrds médja:

Az ¢venként elszamolando értékcsdkkenés megtervezése - az egyedi eszkdz véarhatd hasznalata,
ebbdl adodo élettartama, fizikai és erkolesi avuldsa, az egyéb korilmények és a tervezett
maradvanyerték figyelembevételével - altaldban az eszkoz bekeriilési (bruttd) értékének aranyaban
torténik.

Az ertekesokkenés tervezésekor a cég az eszkozok elhasznalodasanak ideje fiiggvényében linedris
leirast alkalmazott.

Kis értéki eszk6z06k értékcesdkkenési leirasa:

A 200.000 Ft alatti egyedi bekertilési értékkel biré vagyoni értékii jogok, szellemi termékek, targyi
eszkdz0k bekertilési értéke a hasznalatbavételkor értékesokkenési leirasként egy Osszegben
elszamolasra kertil. Ebben az esetben az értékcsokkenési leirast tervezni nem kell.

Nem jelentds maradvinyériék:

Ha a maradvanyérték nem jelent6s, akkor az értékcsokkenési leiras tervezése soran az 0 Ft-tal
vehet6 figyelembe. Nem jelentés a maradvanyérték, ha az nem éri el az eszkoz beszerzési értékének
10%-at, vagy az eszk6z csak eredeti rendeltetésétél megfosztva (szétszedve), vagy hulladékként

Készitette: ARKCONSULTING Kft., Budapest 4
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értékesithetd, tovabb4, ha az eszkdz varhatéan nem lesz értékesithetd.
A szoftverek és a szamitastechnikai eszkdzok maradvanyértéke 0 Ft.

A Tarsasag egyes eszkozoknél eltérhet a fent meghatdrozott maradvanyérték és értékcsdkkenési
lefras mértékétol, ha azok alkalmazasa lényegesen torzitana a Tarsasagrol kialakitott valos képet.

Terven feliili ériékcsokkenési leirast kell elszdmolni a szamviteli térvény 53. § (1) bekezdése
alapjan, ha az immateridlis javak és targyi eszkozok a vallalkozasi tevékenység valtozasa miatt
feleslegesse valtak, megrongalddtak, vagy megsemmisiiltek, nem haszndlhatéak, illetve piaci
ertékik tartosan és jelentGsen alacsonyabb a kényv szerinti értékiiknél.

Ha a terven feliili értékcsokkenési leiras okai mar nem, vagy csak részben édllnak fenn, és a targyi
eszkdzOk, valamint vagyoni értékii jogok és szellemi termékek kényv szerinti értékét jelentésen
meghaladja azok piaci értéke, visszairast kell utana elszamolni. A visszairds értéke nem haladhatja
meg a korabban elszamolt terven feliili értékcsdkkenési leiras Gsszegét.

Ahol az amortizacids szabalyok a kordbbiaktdl eltéréek, ott azokat csak az Gjonnan &lloményba
keriild eszkozokre kell és szabad alkalmazni.

Nem szamolhato el terv szerinti, illetve terven felilli értékcsdkkenés a mar teljesen leirt, illetve a
tervezett maradvanyértéket elért immaterialis joszagnal, targyi eszkoznél.

A villalkozas az immaterialis javakrol és targyi eszkdzokr6l folyamatos mennyiségi analitikat vezet
a f6konyvvel val6 folyamatos egyeztetés mellett, a mérleg fordulénapjan kotelezd jelleggel.

Az el6z6 évi mérlegkészitésnél alkalmazott értékelési elvek nem valtoztak.

Kalfoldi pénzértékre sz0ld eszkozok és kotelezettségek forintra torténd atszamitdsa a Magyar
Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos devizadrfolyamon tdrtént.

Analitikus nyilvantartast vezet a cég a vevdi kovetelésekrél és a szallitdi tartozdsokrdl. A
munkabérek ¢s egyéb személyi jellegli kifizetések analitikus nyilvantartasi kotelezettségének a
bérszamfejtés keretében tesz eleget. A két vagy tobb évet érinté gazdasagi események eredményre
gyakorolt hatasanak kiszlirésére aktiv és passziv idébeli elhatarolas szamlat alkalmaz.

JelentOs Osszegli hiba: ha a hiba feltirdsanak évében, a kiillonbozd ellendrzések soran, egy adott
Uzleti évet érintden (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak és hibahatisok - eredményt, sajat tékét
novelé-csokkentd - (eldjeltél fliggetlen) abszolut értékének egyiittes Osszege meghaladja az
ellen6rzott tizleti év mérlegfédsszegének 2%-4t, illetve, ha a mérlegfédsszeg 2%-a nem haladja meg
az 1 millié Ft-ot, akkor az 1 milli6 Ft-ot.

A cegnél az év sordn jelentdsebb hiba miatt onellendrzés nem tortént. A cégnél az év soran tortént
ellendrzések jelentdsebb Gsszegl eltéréseket nem allapitottak meg.

A cég jelenleg jo piaci helyzetet mondhat maganak. Igyekszik ezt Ugy kihasznalni, hogy
tevékenysége szinvonaldnak emelése utjan piaci poziciéit megtarthassa (ndovelhesse). A
merlegkészitésig a vallalkozoi tevékenység folytatdsanak ellentmondd tényezd vagy koriilmény
nem &ll fenn.

Osztalék jovahagyasara nem kerill sor, a targyévi adozott eredmény az eredménytartalékba keriil
atvezetésre.

Keszitette: ARKCONSULTING Kft., Budapest 5
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B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezelé Zrt

II. Tajékoztato rész

Mindsitett tobbséget biztosito befolyéassal rendelkezd tagok

; - Név Székhely , Szav}azatl
: : e E c arany
INCEPTION-HOLDING Zrt, 1118 Budapest, Ménesi ut 22 100,00

Az igazgatdsag (2025.05.06-ig miikodott ezutdn Vezérigazgaté irdnyitdsa alatt mikodik az
alapkezeld) és a felligyel6 bizottsag tagjai tevékenységiikért az alabbi jarandosagot vették fel:

Igaigatéség és Vezérigazgatok:

15 547
Feliigyeld Bizottsag 1637
Osszesen 17 184

2025-ben foglalkoztatott munkavallaldkra vonatkozé informéaciok:

' Allomény ~ csoport | Atlagos statisztikai Bérkoltség (e Ft) Személyi jellegii
_megnevezése - létszam (16) . kifizetések (e Ft)
Teljes munkaidds 8 81483 359

A tarsasag a vezetd tisztségviselok részére sem el6leget, sem kolcsént nem folydsitott.
A villalkozas tevékenységébol veszélyes hulladék nem keletkezett.

Készitette: ARKCONSULTING Kft., Budapest
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III.  Mérleghez kapcsolodé kiegészitések
A tarsasag lizleti vagy cégértéket nem képez.

Targyi eszkozok valtozasa az iizleti évben:

Uzem1 gepek berendezesek ~~ 365 ] 0 4 0 0 365
Kisértékd targyi eszkdz 96 0 0 0 96
Téargyieszk6z0k bruttd 9sszesen 461 0 0 0 461

Targyévi értékcesokkenés leirdasa
inti leiras lineamsan az uzlerz évben:

Uzemi gépek, berendezések T ) T 2:53 3 ‘ 0' 0 | 256
If.isértékii targyi eszkdz 96 0 0 0 96
Osszesen 349 3 0 0 352

“Targyi eszkozok brutto Ssszesen 461 0 0 0 461
Terv szerinti écs. linearisan -349 -3 0 0 -352
Osszesen 112 -3 0 0 109

A tarsasdg szempontjabol meghatarozo jelentdségl targyi eszkozoknél az azok beszerzésekor
(izembe helyezésekor) megtervezett értékcsokkenés elszamoldsaban valtozas nem tortént.

Koévetelések:
Vevok osszes n zz‘otl Szamla a. ’ ’,

Devizés EUR vev '3175EUR T1302] 0OEUR|  OHUF

Devizas USD vevd 743,24 USD 293 0 USD 0 HUF
Osszesen 1595 0
Eg eb kovetelések bemuz‘atasa

Reszalapokkal szembéni kﬁlonadohoz ' B 1099 k T 1'949

kapcsolddé kdvetelés

Ovadék 1114 1 047
Elblegek 0 0
Adodk 0 2503
Osszesen 2213 5499
Penzeszkozok

2023.12.31. Egyenle

Pénztér 28 28
Raiffeisen Bank Zrt HUF 19 555 39 196
Raiffeisen Bank Zrt EUR 112 418 85 500
Raiffejsen Bank Zrt USD 7254 19 051
Osszesen: 139 255 143775

Keszitette: ARKCONSULTING Kft., Budapest 7



Kiegészité melléklet B-FUND Ingatlan ¢s Befektetési Alapkezeld Zrt

Jelentdsebb akttv id6beli elhatdroldsok az iizleti évben, tdrgyévet kivetd évben rendezésre keriil:

‘

K5ltségek, raforditasok AIE 0 0 0 0
Bevételek aktiv id8beli elhatarolasa 15925 169 645 164 469 21102
Osszesen 15925 169 645 164 469 20102

Sajat toke elemei:
Jegyzett toke:

A részvények dsszetétele az alabbi, jegyzett t6ke 6sszege100 000e Ft, nem valtozott 2025-ben:

_ Részvény tipusa e  Osszes '

. o o Darab Névérték
Elsobbségi 1 10 000 000
Névre sz616 9 90 000 000
Jegyzett toke Gsszesen: 10 100 000 000

Jiyzett token lellll egyeb tokeelemek valtozasa az iizleti evben

Nylto { Novekedes Csokkenes _ Zare

SAJAT ()KEH | - Viltozas oka
, . (e Et) (e Ft)f (e Ft) (e FH
Eredménytartalék -269 976 9456 0 -260 520 | el6z0 évi eredmény atvezetése
Lekotott tartalék 304 000 44 000 0 348 000
Adozott eredmény 9 456 -33 613 -9 456 -33 613 | Beszamol6 évi eredmény
Kotelezettségek

Szall itoi kotel ezettse 0 ek

“Belfoldi szalhtok

g éb kotelezettse gek:

Netto berek 131 . ; 4528 A S5 7474

Adok, jarulékok 6247 2 981
Egyéb elszamolasi szamla 209 0
Osszesen 10 984 10 455

A kotelezettségek visszafizetend$ 6sszege nem nagyobb a kapott sszegnél.

Az Osszes olyan penziigyi kotelezettség, ami a pénzligyi helyzet értékelése szempontjabol
jelentdséggel bir, megjelenik a mérlegben.

Meérlegen kiviili egyéb tételek nincsenek.

A vallalkozas tevékenységéb6l veszélyes hulladék nem keletkezett.

Jelentésebb passziv idébeli elhatdroldsok az iizleti évben, tdrgyévet kivetd évben rendezésre keriil:

Koltségek és raforditasok passziv idébeli Nyitd | Novekedés Csokkenés Zaro

elhatarolasa (e Ft) (e Ft) (e Ft) (e Ft)
Informatikai szolgaltatds, szerverhasznalat, weboldal 618 56 562
Szamviteli és kényvvizsgalati szolgaltatas 1847 7 0 1 854
Compliance tanicsadas 127 0 0 127
Bérleti dij/lizemeltetés 0 495 0 495
Jog1 szolgéltatas 0 225 0 225
Osszesen 2592 727 56 3263

A cégnek nincs sem zélogjoggal, sem egyéb joggal biztositott kdtelezettsége.

Keszitette: ARKCONSULTING Kft., Budapest 8
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IV.  Eredménykimutatashoz kapcsolodo kiegészitések

Ertékesités neité drbevétele a tarsasag fobb tevékenyei szerinti bontasbcm

Tevekenysegl kor 12024.01.01-2024.12.31, ©2025.01.01-2025.12.31.
Arbevétel (e Et) Arbevétel (e Ft)
Alapkezelési dij 169 536 169 391
Egyéb kéltségek tovabb szdmlizasa 11 495 0
Osszesen 181 031 169 391

Exportértékesités, importbeszerzés nem volt.
Targyévben kutatasi, kisérleti fejlesztési koltség nem volt.

Egyeb bevételek alakuldsa:

Egyéb bevétel 40
Kerekitési kiillonbozet 54
Osszesen 94

A vallalkozas exporttimogatasban nem részesiilt.

A vallalkozas tamogatasi program keretében dotaciot nem kapott.
Kapcsolt véallalkozastdl szarmazo bevétel nem volt.

Kivételes nagysagu vagy el6forduldst bevételek az iizleti évben nem voltak.

Anyagkoliségek alqkuldsa:

Irodaszerek

Gépjarmiivel kapcsolatos kéltségek 332 558
Uzemanyag koltség 2175 1637
Egy éven beliil elhasznalodo eszkdzok 0 10
Osszesen 2 600 2333

I oenybe velt szolgalratasok erfeke

Ko!tsegnem 2024 01.01-2024.12.31. 2025.01.01-2025.12.31.
_ Koltségek (e Ft) Kioltséoek (e Fty |

Ingatlan bérleti dij 12 125 12 236
Eszk6zdk, gépek bérleti dija 1904 1904
Gépjarmi bérleti dij 8 406 8423
Utazasi, kikiildetési koltség 2072 140
Szamviteli €s bérszamfejtési szolgaltatas 5952 6164
Konyvvizsgalat 953 953
Jogi, ligyvédi szolgaltats 5086 20717
Complience, bels6 ellendr, tandcsadas 1524 1497
Internet, domain 221 175
Telefonkoltség 577 675
Informatikai szolgaltatas 28 901 30774
Postakéltség 32 89
Kézilizemi, lizemeltetési dijak 9704 10 204
Irodai szolgéltatisok 0

Karbantartasi kéltségek 318 1617
Egyéb igénybe vett szolgéltatasok 121 52
Adétanacsadas 0

Osszesen 77 896 95 620

Keszitette: ARKCONSULTING Kft., Budapest
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Eoyvéb s Zolgaltatasok erteke:

. Megnevezes | 2024.01.01-2024.12.31. . 2025.01.01-2025.12.31.

L : . ! _ Osszeg (e Ft) ’ Osszeg (e Ft)
Hatdsagi, 1Qazgata31 duak 1196 400
Bankkoltség 1003 1021
Feliigyeleti dij 0 0
Kiilonféle egyéb koltségek 0 0
Biztositasi dij 200 0
Osszesen 2399 1421

FEladott szolgdltatdsok értéke:

Megnevezés ] . 2024.01.01-2024.12.31. 2025.01.01-2025.12.31.
. . . Osszeg (e Ft) Osszeg (e Ft)
I,EIa’dott (kozvetitett) szolgaltatasok 10 080 0
értéke

Séemelyz Jellegii rdforditdsok bemutatdsa: Munkavallalok bér és letszamadatal

_ Allomanyesoport 2024.01.01-2024.12.31. | 2025.01.01-2025.12. 31
Atlagos StatlSZtlkal létszam (f6) 10 8
Bérkoltség (Alkalmazotti és Megbizasi jogviszony) (e Ft) 72 734 81483
Személyi jellegii egyéb kifizetések (e Ft) 62 359
Osszesen (e Ft) 72796 81 842
Berjarulekok ~ 2024.01.01-2024.12.31. | 2025.01.01-2025.12.31.
, _ Osszesen (e Ft) _ Osszesen (e Ft)
Szomahs hozzajarulaql ado 9100 8380
Szakképzési hozzdjarulas 0 0
Egyéb bérjarulékok 4 0
Osszesen 9104 8 380
Az egyeb raforditdsok alakuldsa:
Koltségnem 2024.01.01-2024.12. 31 2025 01.01-2025.12.31. ,
. , Osszesen (e Ft) Osszesen (e Ft)
Kerekitési raforditas 44 39
Iparlizési add 3367 3 341
Cégautdadd 492 588
Birsag, kamat 0 0
Adodalap ndveld tételek 677 1
Osszesen 4 580 3968
Kivételes nagysagl vagy eléforduldsu koltségek és raforditasok az iizleti évben nem voltak.
A tarsasagnal a pénziigyi miiveletek bevételeinek értéke az alabbiakbdl tevédott dssze:
Pénziigyi muveletek bevételei:
Megnevezes 2024.01.01-2024.12.31. 2025.01.01-2025.12.31.
. o Osszesen (e Ft). Osszesen (e Ft)
Egyéb kapott kamat 2 3
Atvaltasi, értékeléskori arfolyamnyereség 9 064 139
Osszesen 9 066 142
Készitette: ARKCONSULTING Kft., Budapest 10
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Penzugyl miiveletek raforditasai:

Megnevezes o - | 2024.01.01-2024.12.31. 2025.01.01-2025.12.31.

~ . . Osszesen (e Ft) Osszesen (e Ft)
F Izetendo kamatok és kamatjellegu raford1tasok 0 0
Atvéltasi, értékeléskori arfolyamnyereség 181 9312
Osszesen 181 9312

Tarsasagi adoalapot modosito tetelek:

2025.12.31. (e Ft)

Adozés eléttl eredmeny -33 308
Adoéalap estkkentd 3
Szamviteli t6rvény szerinti értékcsdkkenés 3
Addalap néveld 3
Nem véllalkozési céli felhasznalas 0
Adotorvény szerinti értékesokkenés 3
TAQ alap -33308

Mvini;mqm‘ad(’) alap kalkulacm '

Oészes bevétei ‘ ) v T 4 o 169“571

TAQO alap 3391

Tarsasagl adofizetés:

, Megnevezés ' _ 2024.(eFy | 2025.(eFO)
TAQO kotelezettseg 1002 305

V. Mérlegen kiviili tételek
A Térsasagnak mérlegen kiviili tételei nincsenek.

Tarsasag ellen inditott perek:
A Téarsasag ellen nem volt 2025-ben inditott per.

Keszitette: ARKCONSULTING Kft., Budapest 11
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V1. Mutatoszamok
~ Mutaté megnevezése ~ Mutat6 szamitasi mod 20241231 | 2025.12.31 |1Vélmzas
Sajat téke
Sajat t6ke aranya/Tékeerdsség Forrisok 87,53% 89,92% 2,39%
Orraso
Befektetett eszkozok
Befektetett eszkzok aranya 0,07% 0,06% -0,01%
Eszk6zdk
Sajat téke
Befektetett eszk6zok fedezete 1. 1284,94 1410,49 125,55
Befektetett eszkdzdk
Sajat toke + Hosszu lejaraty kotelezettség
Befektetett eszk6zok fedezete II. 1284,94 1410,49 125,55
Befektetett eszkozok
Kotelezettségek
Eladésodottsag foka 8,19% 7,83% -0,36%
Eszkozok
Kotelezettséoek
Eladésodottsag mértéke ] 9,08% 8,69% -0,39%
Sajat téke
Kotelezettségek-Kovetelések
Netto eladésodottsag mértéke ) 6,43% 5,11% -1,32%
Sajat téke
Pénzeszkdzok
Azonnali likviditasi mutaté o 10,69 10,76 0,07
Rovid lejarata kételezettségek
] Forgdeszkdzok
Eves likviditasi mutaté o 10,98 11,18 0,2
Révid lejarata kotelezettségek
Adodzott eredmény
Tékearanyos nyereség ] 6,59% -21,94% -28,53%
Sajat téke
A 5 . frae aldtt Adodzas elétti eredmény
Arbevétel araflyos adozas el6tti 5.780% -19.72% -25.,57%
eredmény (ROA) Nettd arbevétel
, Adodzott eredmény
Arbevétel aranyos jovedelmezdség 5,22% -19,91% -25,13%
Netto arbevétel
2 2 Aits (Uzemi eredmény+amortizacid)
EBITDA (kamfitok es, adok elotti : 0.92% [14.32% -15.24%
eredményesség) Ertékesités nett6 drbevétele
Addzott eredmény
Tokemegtériilés (ROE) Esrkiik 5,94% -21,86% -27,88%
szk6z6
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Kiegészitd melléklet B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezeld Zrt

VII. CASH FLOW 2025
B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezel6 Zrt

Cégjegyzékszam: 01-10-049958

Idoszak: 2025.01.01 - 2025.12.31 KSH-szam: 26514383-6630-114-01
El6z6 év Targyév
1000 Ft 1000 Ft
1. Miikddési cash flow (1-13. sorok) 7.833 -39 480
la. Adézas elbtti eredmény + 10.458 -33 308
ebbol: miitkddésre kapott, pénziigyileg rendezett timogatas
1b. Korrekcidk az adozas elbtti eredményben +
1. Korrigalt adozas el6tti eredmény (1a+1b) + 10.458 -33 308
2. Elszémolt amortizacio + 97 3
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas +
4. Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbdzete +
5. Befektetett eszkdz6k értékesitésének eredménye +
6. Szallitdi kételezettség valtozésa + 1.690 858
7. Egyéb rovid lejarati kotelezettség valtozasa + 3.246 -530
8. Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa + =762 670
9. Vevbkédvetelés valtozasa + -1.595 1595
10. Forgoeszkozdk (vevokdvetelés és pénzeszkoz nélkiil) valtozasa + 793 -3 286
11. Aktiv id6beli elhatarolasok véltozasa + -5.092 -5 177
12. Fizetett adé (nyereség utan) - 1.002 305
13. Fizetett osztalék, részesedés -
II. Befektetési cash flow (14-18. sorok) -95 0
14. Befektetett eszk6z6k beszerzése - -95 0
15. Befektetett eszk6zok eladasa +
16. Hosszu lejaratra nytjtott kdleséndk és elhelyezett bankbetétek +
torlesztése, megsziintetése, beval
17. Hosszu lejaratra nytjtott koleséndk és elhelyezett bankbetétek -
18. Kapott osztalék, részesedés +
111. Finanszirozasi cash flow (19-26. sorok) 1 44 000
19. Részvénykibocsatas, tokebevonas (t6keemelés) bevétele + 44 000
20. Kétvény, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir kibocsatasanak +
bevétele
21. Hitel és koleson felvétele +
22. Véglegesen kapott pénzeszkoz +
23. Részvénybevonas, tékekivonas (tokeleszallitas) -
24. Ko6tvény €s hitelviszonyt megtestesité értékpapir visszafizetése -
25. Hitel és kolcsén torlesztése, visszafizetése -
26. Véglegesen atadott pénzeszkdz - -1 0
IV. Pénzeszkozok valtozasa (I+II+I1L sorok) 7.739 4 520
27. Devizas pénzeszk6zdk atértékelése +
V. Pénzeszkbz6k mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sorok) 7.739 4 520
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VIII. EGYEB KIEGESZITES
A mérleg fordulénapja uténi lényeges események, folyamatok

2025.05.06-val megsziint az Igazgatdsdg. Vezérigazgatd keriilt kinevezésre Pé6tz-Nagy Agoston
szemelyében, majd 2025.09.09-én Hilvely Istvan Gyérgy valtotta Pétz-Nagy Agostont. Hilvely
Istvan Gyorgy feliigyeleti engedélye az alapkezelé iigyvezetdi kinevezéséhez 2025.szeptember
29-én érkezett meg. A FeliigyelSbizottsag valtozatlan dsszetételben folytatja munkajat.

Potz-Nagy Agoston 2025.09.02-4n énélléan médositotta a B-Well Esernyd Ingatlanbefektetési Alap
Kezelési Szabalyzatat, meglehetdsen vitatott koriilmények kozott, figyelmen kiviil hagyva a bels6
tgyrendet, szabalyzatokat és szerzodéses, letétkezeléi kotelezettségeket. A modositott Kezelési
Szabalyzat alapjan ingatlan értékesitési szerzédéseket kotott, szintén megszegve a belsd ligyrendet.
A Letétkezeld a szerzodéseket nem jegyezte ellen, igy az ingatlanok nem keriiltek 4t a szerzédés
szerinti 0 tulajdonosokhoz. Az ingatlanok tulajdonlapjai szerint az ingatlanok a B-Well Eserny6
Ingatlanbefektetési  Alap, B-Well Ingatlanértékesitési Részalap, B-Well Esztergom 1
Ingatlanfejlesztési Részalap és a B-Well Esztergom2 Ingatlan Részalap Alap tulajdonaban vannak a
fordulonapon és a beszamold készitésének napjan is. Az Alapkezel$ felmondta a Vezérigazgatd
munkaviszonyat és 1j vezérigazgatot nevezett ki és engedélyeztetett az MNB-nél.

Az Alapkezeld a modositott Kezelési Szabélyzatot semmisnek tekintette, a Letétkezelét és a

Fellgyeletet folyamatosan értesitette a belsd ellenéri vizsgalatokrol, majd 2025.november 21-én a
Visszaélés bejelentési kivizsgalasrol.

2026.02.26-4n az MNB a H-JE-III-B-4/2026 szamu hatérozatban kotelezte az Alapkezel6t az
adasveteli szerzodések Letétkezelohoz torténd megkiildésére és a 2025.09.02-1 Kezelési Szabalyzat
crvénybe helyezésére. Az Alapkezeld kozigazgatasi eljarasban a hatdrozatot megkifogésolta és
azonnali jogvédelmet kért és kapott, amely 2026.4prilis 16-an jogerére emelkedett, igy a hatérozat
birosagi dontésig felfliggesztésre keriilt. A birdsagi dontésig az Alapkezelé az 4ltala
ervénybehelyezett utolso Kezelési Szabalyzatot alkalmazza. (2025.11.04)

Az Esernyé Alap egyik Befektetdje, a Magyar Nemzeti Bank H-JE-III-B-4/2026. szamu
hatérozatdban hivatkozott médositasa targydban 2026. marcius 6. napjan megallapitasi pert inditott
az Alapkezel6vel szemben melynek térgya: annak megallapitdsa, hogy a B-Fund Zrt. 4ltal képviselt
B-WELL Eserny0 Ingatlanbefektetési Alap (nyilvantartsi szdma: 1222-46) kezelési szabalyzatanak
a Magyar Nemzeti Bank H-JE-III-B-4/2026. szamu hatérozataban hivatkozott modositésa targyaban
tett egyoldalu jognyilatkozata jogszabalyba ttkozik, ezért semmis, tekintettel arra, hogy a tamadott
jognyilatkozat az Alap miikddésére, valamint a felperes befektetdi jogviszonyara kozvetlen hatéssal
lehet. Az eljaras folyamatban van.

A fejlodés varhatoé iranya

A tarsasag kialakult Gzletpolitikajan nem valtoztat. A fejlédés véarhaté irdnya a meglévé alapok
befektetési lehetdségeinek bovitése, 0j befektetési és magantdkealapok nyitdsa, az alapok
befektetdinek piaci hozamszint feletti jovedelemhez valé juttatdsa, az alapkezelé jovedelmezd,
eldirasok szerinti, prudens miikddése mellett.
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