FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezelé Zrt. részvényesei részére

Vélemény

Elvégeztiik a B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezels Zrt. (Székhely: 1118 Budapest, Ménesi Ut
22,; Cg. 01-10-049958 ,a Tarsasag”) 2021. évi éves beszamoldjanak kdnywvizsgalatat, amely éves
beszamol6 a 2021. december 31-i forduldénapra készitett mérlegbdl — melyben az eszkézok és forrasok
egyezé végosszege 130 337 ezer Ft, az adbzott eredmény 64 334 ezer Ft veszteség-, és az ugyanezen
idéponttal végz4ds Gzleti évre vonatkozd eredménykimutatasbdl, valamint a szamviteli politika jelentds
elemeinek osszefoglalasat is tartalmazé kiegészits mellékletbsl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhato és valos képet ad a Tarsasag 2021.
december 31-én fennéllé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal végz6ds izleti
évre vonatkozé jovedelmi helyzetérél a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrgl sz6l6 2000. évi C.
térvénnyel dsszhangban (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”).

A vélemény alapja

Konywvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konywvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a
kénywvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszagon hatélyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6 felelgsségiink bévebb leirdsat jelentésiink ,A
knywizsgalo éves beszamolo kénywvizsgalataért valo felelbssége’ szakasza tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk a tarsasagtodl a vonatkozd, Magyarorszagon hatélyos jogszabalyokban és a
Magyar Konywvizsgal6i Kamara ,A kénywvizsgaloi hivatads magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi
eljarasrol szolod szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Konywvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testllete altal kiadott ,Nemzetkdzi etikai kddex kamarai
tag konywvizsgaloknak (a nemzetkdzi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimi kézikdnyvében
(az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfelellink az ugyanezen normakban szereplé tovabbi etikai
el6irasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett kdnywvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelels
alapot nyujt véleménylinkhoz.

Egyéb informaciok: Az lizleti jelentés

Az egyéb informacidk a Tarsasag 2021. évi Uzleti jelentésébdl allnak. A vezetés felelgs az lzleti
jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo eléirdsaival 6sszhangban
torténd elkészitéséért. A fiiggetlen konywvizsgaloi jelentésiink ,Vélemény” szakaszdban az éves
beszamolora adott véleménylink nem vonatkozik az Gzleti jelentésre.

Az éves beszamolé altalunk végzett kdnyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelgsséglink az tzleti
jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az Uzleti jelentés Iényegesen
ellentmond-e az éves beszdmoldnak vagy a kdnyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként ugy tiinik-e, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan
arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok Iényeges hibas allitast tartalmaznak,
kotelességiink errél és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.



A szamviteli torvény alapjan a mi felel@sségiink tovabba annak megitélése, hogy az Uzleti jelentés
a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé elGirdsaival dsszhangban van-e, és
errél, valamint az Gzleti jelentés és az éves beszamold dsszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

Véleménylink szerint a Tarsasag 2021. évi Uzleti jelentése minden lényeges vonatkozasban
Osszhangban van a Tarsasag 2021. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli torvény vonatkozd
eléirasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly a Tarsasag szamara nem ir elé tovabbi kdvetelményeket
az Uzleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az (izleti jelentésben maés jellegii Iényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitds sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek feleléssége az éves beszamoloért

A vezetés felelés az éves beszamoldnak a szamviteli térvénnyel 6sszhangban térténd és a valds
bemutatas kovetelményének megfelels elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet
a vezetés szikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbél, akar hibabol eredé
lényeges hibas allitastdl mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamol6 elkészitése soran a vezetés felelés azért, hogy felmérje a Tarsasagnak a
vallalkozas folytatdsara valé képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a
vallalkozas folytatadsaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatadsdnak elvén alapuld éves beszamold 0Osszedllitasaért. A vezetésnek a vallalkozas
folytatasanak elvébél kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérs rendelkezés nem
akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatdsanak ellentmondé tényezg, kdriilmény nem
all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelések a Tarsasag pénziigyi beszamolasi folyamatanak
feligyeletéért.

A konyvvizsgal6 éves beszamolé kényvvizsgalataért valé feleléssége

A konyvvizsgalat soran célunk kellg bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves beszamold egésze
nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabdl eredé Iényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek
alapjan a véleményiinket tartalmazd fliggetlen kdnyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kellg
bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Kényvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként
létez6 1ényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbél vagy hibabol, és lényegesnek
mingsllnek, ha ésszer( lehet az a varakozas, hogy ezek Onmagukban vagy egyittesen
befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamolo alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti kdnyvvizsgalat egésze soran szakmai
megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.
Tovabba:

. Azonositjuk és felmérjik az éves beszamold akar csalasbol, akar hibabol eredé lényeges
hibas allitdsainak a kockéazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgalati eljardsokat, valamint elegends és megfelel6 kodnyvvizsgélati
bizonyitékot szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbél ereds Iényeges hibas
allitds fel nem tarasadnak a kockazata nagyobb, mint a hibabdl eredsé, mivel a csalas
magaban foglalhat dsszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll felGlirasat.

. Megismerjik a kdnyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében,
hogy olyan kényvvizsgalati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott koriimények
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kozott megfeleléek, de nem azért, hogy a Tarsasag belsé kontrolljanak hatékonysagara
vonatkozoban véleményt nyilvanitsunk.

. Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelsségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek ésszeriiségét.

. Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalé-e a vezetés részérgl a vallalkozas
folytatasanak elvén alapuld éves beszdmold 0Osszedllitasa, valamint a megszerzett
kdnywvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentés kétséget vethetnek fel a
Tarsasag vallalkozas folytatdsara vald képességét illetéen. Amennyiben azt a
kdvetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen kdnyvvizsgaléi
jelentéstinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban lévé kapcsolédd
kozzétételekre, vagy ha a kdzzétételek e tekintetben nem megfelelgek, mingsitentink kell
véleménylinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink datumaig
megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jévébeli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja a vallalkozast folytatni.

. Ertékeljiik az éves beszamold atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészit6 mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy az éves
beszamoldban teljesil-e az alapul szolgald tgyletek és események valds bemutatasa.

. Az iranyitassal megbizott személyek tudomaésara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
kdnywvizsgalat tervezett hatokorét és Gitemezését, a konyvvizsgalat jelentés megéllapitasait,
beleértve a Tarsasag altal alkalmazott belsé kontrolinak a kdnywvizsgalatunk soran altalunk
azonositott jelentés hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2022. majus 25.

Dr. Sugar DezsO Tatar Emese
Ugyvezeté igazgatd kamarai tag konyvvizsgalo
K-E-S AUDIT Kft. MKVK nyilv. sz.: 006433
1054 Budapest, Bathori u. 20. 3/1. Befektetési szolg.min.sz.: EBV006433

MKVK nyilv. sz.:001587

Jelen kényvvizsgaloi jelentést megfeleléen alairva papir alapon is kibocsatottuk.



MERLEG "A" 2021
B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezeld Zrt

Cégjegyzékszam: 01-10-049958

Idészak: 2021.01.01 - 2021.12.31 KSH-szam: 26514383-6630-114-01
. i E1828 & < ey 2 Tarquév
ESZKOZOK T000 Fe 1000 Fe 1000 P
A. Befektetett eszkozok 122 119
I. Immaterialis javak 0 0
II.  Targyi eszkozok 122 119
3. Egyéb berendezések, felszerelések, jarmlivek 122 119
III. Befektetett pénziigyi eszkozok 0 0
B. Forg(’)eszkiiziik 111.948 129.578
I. Készletek 0 0
II. Kovetelések 926 4.232
1. Kovetelések druszéllitdsbol és szolgaltatisbol (vevok) 756 3.766
6.  Egyéb kovetelések 170 466
III.  Ertékpapirok Y Y
Iv. Pénzeszkozok 111.022 125.346
1. Pénztar, csekkek 60 14
2. Bankbetétek 110.962 125.332
C. Aktiv idébeli elhatarolasok 53 640
2. Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatdroldsa 53 640

ESZKOZOK OSSZESEN 112.123 130.337



MERLEG "A" 2021
B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezeld Zrt

Cégjegyzékszam: 01-10-049958

Idészak: 2021.01.01 - 2021.12.31 KSH-szam: 26514383-6630-114-01
] o % . 2 Tarqvéy
FORRASOK 1000 Fe 1000 P 1000 Bt
D. Sajat téke 107.002 122.669
I. Jegyzett téke 100.000 100.000
II.  Jegyzett, de még be nem fizetett téke (-) Y Y
III. Téoketartalék 0 0
IV.  Eredménytartalék -53.328 -109.997
V. Lekotott tartalék 117.000 197.000
VI.  Ertékelési tartalék 0 0
VII. Adézott eredmény -56.670 -64.334
E. Céltartalékok 0 0
F. Kotelezettségek 3.316 6.745
I. Hatrasorolt kotelezettségek 0 0
II.  Hosszi lejarata kotelezettségek 0 0
III. Rovid lejarata kotelezettségek 3.316 6.745
1. Rovid lejdratd kolcsonok 47
4.  Kotelezettségek druszallitdsbdl és szolgéltatasbdl (szallitok) 849 2.359
9.  Egyéb rovid lejaratd kotelezettségek 2.467 4.339
G. Passziv idébeli elhatarolasok 1.805 923
2. Koltségek, raforditdsok passziv idébeli elhatdroldsa 1.805 923
FORRASOK OSSZESEN 112.123 130.337

Budapest, 2022.05.25.

cégszerl aldirés



EREDMENYKIMUTATAS 2021

Osszkdltség

B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezeld Zrt

Cégjegyzékszam: 01-10-049958

Idészak: 2021.01.01 - 2021.12.31 KSH-szam: 26514383-6630-114-01
El8z8 év  Mdédositas TAargyév
1000 Ft 1000 Ft 1000 Ft
01. Belfsldi értékesités nettd &arbevétele 9.552 18.258
I. Ertékesités nettd arbevétele (01+02) 9.552 18.258
II. Aktivalt sajat teljesitmények értéke (+-03+04) 0 0
III. Egyéb bevételek 1 3
05. Anyagkd&ltség 83 368
06. Igénybe vett szolgdltatdsok értéke 43.002 37.822
07. Egyéb szolgdltatdsok értéke 549 594
09. Eladott (kdzvetitett) szolgdltatédsok értéke 1.633 1.685
Iv. Anyagjellegli raforditdsok (05+06+07+08+09) 45.267 40.469
10. Bérkdltség 17.792 35.975
11. Személyi jellegl egyéb kifizetések 104
12. Bérjarulékok 2.996 5.819
V. Személyi jellegi raforditdsok (10+11+12) 20.788 41.898
VI. Ertékcsékkenési leiréas 2 57
VII. Egyéb raforditasok 160 165
A. Uzemi (lizleti) tevékenység eredménye -56.664 -64.328
16. Egyéb kapott (jard) kamatok és kamatjellegli bevételek 11 12
17. Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 15
VIII. Pénzigyi miveletek bevételei (13+14+15+16+17) 11 27
IX. Pénziigyi miveletek raforditdsai (18+19+20+21+22) 0 0
B. Pénziigyi miveletek eredménye (VIII-IX) 11 27
C. Adézas eldétti eredmény (+-A+-B) -56.653 -64.301
X. Adéfizetési kdtelezettség 17 33
D. Addézott eredmény (+-C-X) -56.670 -64.334
Budapest, 2022.05.25.

cégszerd aldirés



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

Adoszam: 26514383-1-43
Cégjegyzékszam: 01-10-049958
KSH-szam: 26514383-6630-114-01

KIEGESZITO MELLEKLET

2021. évi

éves beszamolohoz

Budapest, 2022.05.25.

Laszl6 Janos
igazgatdsagi tag

Késziilt a Forint-Soft Kft.
Kiegészit6é melléklet szerkeszté programjaval



Kiegészitd melléklet B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezeld Zrt

l. Altalanos rész

A B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezeld Zrt. (Tarsasag), tevékenységét 2018. évben kezdte
meg.
A Térsasag alaptevékenysége: 6630°08 Alapkezelés.

Alapkezelésre jogosito MNB tevékenységi engedély hatarozati szama:
H-EN-I111-198/2019.sz. hatarozat, datuma: 2019.04.30. (befektetési alapkezelés)
H-EN-111-465/2019. szdm hatarozat, datuma: 2019.09.23. (kockézati és magantdkealap kezelés)

A vallalkozas zartkorien miikodo részvénytarsasagként miikodik, leanyvallalatnak mindsiil. A
torzstoke nagysaga 100 000 ezer Ft.

Székhelye: 1118 Budapest, Ménesi ut 22.

Internetes honlapja: www.bfund.hu

A tulajdonos, belfoldi pénziigyi vallalkozas, Open Credit Zrt.

A tulajdonos adatai:

Név Cim Tulajdoni hanyad
(%)
OPEN CREDIT Pénziigyi 1118 Budapest, Ménesi ut 22 100,00
Szolgaltatd Zrt

A Tarsasag képviseletre jogosultak:

Név Lakhely
Hiilvely Istvan Gyorgy 1023 Budapest, Vérhalom utca 14-16. A. ép. TT 27.
Laszl6 Janos 1061 Budapest, Andrassy ut 2. %.
Pilhal Zsolt 1223 Budapest, Baratcinege utca 3.
Potz-Nagy Agoston 1042 Budapest, Szent Istvan tér 5. 1. emelet 11.
Balogh Laszl6 CH 6314 Unterégeri Zugerstrasse 38.

A szamviteli informacids rendszer kialakitdsa és mitkddtetése megbizott kiilsé szolgaltato feladata.
A kiils6 szolgaltaté neve: ARKCONSULTING Kft., elérhetdsége: 1064 Budapest, 1zabella utca 66.
3. emelet 26.

Regisztralt mérlegképes konyveld neve: Ilyés Zsolt. Regisztracios szama: 159966.

A vallalkozasnal a konyvvizsgalat kotelezo, a beszamolot bejegyzett konyvvizsgalo ellendrizte.

A konyvvizsgalat elvégzéséért személyeében felelds személy: Tatar Emese (1025 Budapest,
Nagybanyai ut 76. B. épiilet), nyilvantartasi szama 006433.

Konyvvizsgald cég: K-E-S AUDIT Konyvvizsgald, Konyvvezetd és Adodszakértd Korlatolt
Feleldsségli Tarsasag (székhely: 1054 Budapest, Bathori utca 20. 3. emelet 1/a.), nyilvantartasi szama
001587.

Az izleti évrol sz6l6 beszamolo konyvvizsgalataért a konyvvizsgalo 863.600 Ft dijat szamit fel.

A konyvvizsgalo részére az iizleti évben egyéb bizonyossagot nyujtd szolgaltatasért, adotanacsadoi
szolgaltatasért, és egyéb nem konyvvizsgaloi szolgaltatasért dij kifizetése nem tortént.

Készitette: ARKCONSULTING Kft., Budapest 2
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Kiegészitd melléklet B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezeld Zrt

A Tarsasag a targyévben az alabbi alapok kezelését végezte:

B-WELL Eserny6 Ingatlanbefektetési Alap, zartkori, zartvégii ingatlan alap, mely 5
Részalapbdl all, 2031.12.30-ig tarté futamidovel. Az Esernyéalap altal kezelt vagyon értéke
2021.12.31-én: 1.929millié forint.

A B-Venture Kockazati Tokealap zartkori, zartvégii tokealap, futamido vége: 2027.05.26. Az
Alap altal kezelt vagyon: 244millié forint.

A Tarsasag szamviteli politikajanak fobb elemei
A mérlegkészités pénzneme: ezer Ft.

A mérleg fordulonapja:2021.12.31
A mérlegkészités idopontja 2022.02.28.

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

A tarsasag tevékenységére tekintettel a 327/2009. (XII1.29.) Kormanyrendelet (az egyes pénz- és
tokepiaci szolgaltatasokat is végzo egyéb vallalkozasok éves beszamolo készitési és konyvvezetési
kotelezettségének — sajatossagairdl) figyelembevételével kell eleget tenni a  kozzétételi
kotelezettségeknek

A Térsasdg a beszamoloit az Igazsagiigyi Minisztérium Céginformacios és az Elektronikus
Cégeljarasban Kozremiikodoé Szolgalat Gitjan €s a honlapjan teszi kozzé.

A vallalkozas szadmviteli politikdjanak Osszeallitasakor figyelembe vette a szamviteli torvény
alapelveit. Ez biztositja azt, hogy a cég beszamoloja redlisan mutatja a vallalkozas jelenlegi vagyoni
¢€s pénziigyi helyzetét, €s a mai helyzet alapjan a jovObeni tervek is kirajzolodnak.

A cég beszamolasi kotelezettségét a kettds konyvvitel rendszerében éves beszamoloval, azon beliil
Osszkoltség tipusu eredménykimutatassal teljesiti. Mérlegét "A" véltozatban késziti.

A konyveket a kettds konyvvitel rendszerében vezeti. A konyvelésre kiadott szamlacsoportokat,
szamlékat, al- s részletezd szamlakat, azok szamjeleit és megnevezését a szamlatiikorbe fogja ossze.
A szamlatiikor és a szoveges szamlarend egyiitt teszi lehetdvé, hogy a konyveit a szdmviteli torvény
eldirdsai szerint vezesse.

A felmeriilt koltségeket elsédlegesen az 5. szdmlaosztalyban tartja nyilvan. Az 5. szdmlaosztaly
megfeleld tagolasaval biztositja, hogy mind a kiils6, mind a belsé informacidk rendelkezésre alljanak.
A 6-7. szamlaosztalyokat nem nyitotta meg.

A vallalkozas a beszdmol6 0sszeallitasanal az alabbi értékelési eljarasokat alkalmazta:
A targyi eszkozoket beszerzési aron az amortizacioval csokkentve mutatja ki.

Ertékcsokkenési leiras modja:
Az évenként elszdmolando értékcsokkenés megtervezése - az egyedi eszkdz varhatd hasznélata, ebbol
adodo élettartama, fizikai és erkolesi avulasa, az egyéb koriilmények és a tervezett maradvanyérték
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figyelembevételével - altalaban az eszkdz bekertiilési (bruttd) értékének aranyaban torténik.

Az értékesokkenés tervezésekor a cég az eszkozok elhasznalodéasanak ideje fiiggvényében lineéris
leirast alkalmazott.

Kis értékii eszk6zok értékcsokkenési leirasa:

A 100.000 Ft alatti egyedi bekertilési értékkel bird vagyoni értékii jogok, szellemi termékek, targyi
eszk0zok bekeriilési értéke a hasznalatbavételkor értékcsokkenési leirdsként egy Osszegben
elszdmolasra keriil. Ebben az esetben az értékcsokkenési leirast tervezni nem kell.

Nem jelentds maradvanyérték:

Ha a maradvéanyérték nem jelentds, akkor az értékcsokkenési leirds tervezése soran az 0 Ft-tal vehetd
figyelembe. Nem jelentds a maradvanyérték, ha az nem éri el az eszkdz beszerzési értékének 10%-
at, illetve 50.000,-Ft, vagy az eszkoz csak eredeti rendeltetésétél megfosztva (szétszedve), vagy
hulladékként értékesithetd, tovabba ha az eszk6z varhatéan nem lesz értékesitheto.

A szoftverek és a szamitastechnikai eszk6zok maradvanyértéke 0 Ft.

A Tarsasag egyes eszk0zoknél eltérhet a fent meghatarozott maradvanyérték és értékcsokkenési leirds
mértékétdl, ha azok alkalmazésa lényegesen torzitand a Tarsasagrol kialakitott valos képet.

Terven feliili értékcsokkenési leirast kell elszamolni a szamviteli torvény 53. § (1) bekezdése alapjan,
ha az immateridlis javak és targyi eszk6zok a vallalkozasi tevékenység valtozasa miatt feleslegessé
valtak, megrongalddtak, vagy megsemmisiiltek, nem hasznalhatéak, illetve piaci értékiik tartosan és
jelentdsen alacsonyabb a konyv szerinti értékiiknél.

Ha a terven feliili értékcsokkenési leirds okai mar nem, vagy csak részben éallnak fenn, és a targyi
eszk0zok, valamint vagyoni értékli jogok és szellemi termékek konyv szerinti értékét jelentésen
meghaladja azok piaci értéke, visszairast kell utdna elszdmolni. A visszairas értéke nem haladhatja
meg a korabban elszamolt terven feliili értékcsokkenési leiras 0sszegét.

Ahol az amortizacids szabalyok a korabbiaktol eltérdek, ott azokat csak az ijonnan allomanyba
keriil6 eszkozokre kell és szabad alkalmazni.

Nem szamolhat6 el terv szerinti, illetve terven feliili értékcsokkenés a mar teljesen leirt, illetve a
tervezett maradvanyértéket elért immaterialis joszagnal, targyi eszkoznél.

A véllalkozas az immaterialis javakrol és targyi eszk6zokrdl folyamatos mennyiségi analitikat vezet
a fékonyvvel valo folyamatos egyeztetés mellett, a mérleg fordulonapjan kotelezo jelleggel.

Az elozo évi mérlegkészitésnél alkalmazott értékelési elvek nem valtoztak.

Az eszkdz bekertiilési (beszerzési, eldallitasi) értéke az eszkdz megszerzése, létesitése, lizembe
helyezése érdekében az lizembe helyezésig, a raktarba torténd beszallitasig felmeriilt, az eszkozhoz
egyedileg hozzakapcsolhatd tételek egyiittes Gsszege.

A befektetett pénziigyi eszk6zok korébe tartozd vagyontargyak fo szabalyként beszerzési értéken
keriilnek allomanybavételre, és a mérlegben is ezen az értéken szerepelnek. Mérlegkészités eldtt a
befektetett pénziigyi eszkozoket is egyedenként keriilnek értékelésre. A Tarsasag értékhelyesbitést
nem szamol el.

A részvények, hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok évkozi valtozasait a FIFO elv alkalmazasaval
kell konyvelni, ennek eredményeképpen az utoljara beszerzett értékpapirok adjak az év végi
értékpapir-allomanyt.

A gazdasagi tarsasagokban 1évé tulajdoni részesedést jelentd befektetés utan értékvesztést kell

Készitette: ARKCONSULTING Kft., Budapest 4



Kiegészitd melléklet B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezeld Zrt

elszamolni, ha a befektetés konyv szerinti értéke tartdsan és jelentds Osszegben meghaladja a
befektetés piaci értékét.
A kovetelések értékelése egyedileg, a mérlegkészités napjan torténik.

Csak a tarsasag altal elismert, elfogadott kotelezettséget lehet kimutatni, illetve azt, melynek értéke
pontosan meghatarozhatd. A kotelezettség elismerése szerzddés teljesitéséhez kapcsolodik.
Kotelezettségek értékelésekor az dvatossag elvének érvényesitése érdekében a legmagasabb értékelés
elvét kell alkalmazni.

Ennek megfelelden a kotelezettségek értékét, az elismert tartozds Osszegében, az azt ndveld
veszteségelemek (arfolyamveszteség) figyelembevételével kell meghatarozni.

Kiilfoldi pénzértékre szolo eszkozok és kotelezettségek forintra torténd atszamitasa a Magyar
Nemzeti Bank altal kozzétett, hivatalos devizadrfolyamon tortént.

Analitikus nyilvantartast vezet a cég a vevoi kovetelésekrol és a szallitoi tartozasokrol. A munkabérek
¢s egyéb személyi jellegli kifizetések analitikus nyilvantartasi kotelezettségének a bérszamfejtés
keretében tesz eleget. A két vagy tobb évet érintd gazdasagi események eredményre gyakorolt
hatasanak kiszlirésére aktiv és passziv idobeli elhatarolas szamlat alkalmaz.

Jelentds 0sszegii hiba: ha a hiba feltarasanak évében, a kiilonboz0 ellendrzések soran, egy adott iizleti
évet érintden (évenként kiilon-kiilon) feltart hibdk és hibahatasok - eredményt, sajat tokét novelo-
csokkentd - (eldjeltdl fiiggetlen) abszolut értékének egylittes dsszege meghaladja az ellendrzott tizleti
¢v mérlegfoosszegének 2%-at, illetve, ha a mérlegf6dsszeg 2%-a nem haladja meg az 1 millié Ft-ot,
akkor az 1 milli6 Ft-ot.

A Tarsasagnal az év soran jelentdsebb hiba miatt onellendrzés nem tortént. A Tarsasdgnal az v soran
tortént ellendrzések jelentdsebb Gsszegli eltéréseket nem allapitottak meg.

A cégjelenleg jo piaci helyzetet mondhat maganak. Igyekszik ezt Gigy kihasznalni, hogy tevékenysége
szinvonalanak emelése utjan piaci pozicidit megtarthassa (ndvelhesse). A mérlegkészitésig a

vallalkozoi tevékenység folytatasanak ellentmondé tényezd vagy koriilmény nem all fenn.

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

1. Tajékoztato rész

Mindsitett tobbséget biztositd befolydssal rendelkez6 tagok

Név Székhely Szavazati
arany
OPEN CREDIT Pénziigyi Szolgéltatd Zrt 1118 Budapest, Ménesi ut 22 100,00

Az igazgatosag €s a feliigyeld bizottsag tagjai tevékenységiikért az alabbi jarandosagot vették fel:

Megnevezés Osszeg (e Ft)
[gazgatdsag 14 338
Feliigyelo bizottsag 2169
Osszesen 16 507

2021-ban foglalkoztatott munkavallalokra vonatkoz6 informaciok:
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Allomany csoport Atlagos statisztikai Alkalmazotti Személyi jellegii
megnevezése létszam (f6) Bérkoltség (e Ft) kifizetések (e Ft)
Teljes munkaidds 6 35975 104

A téarsasag a vezet0 tisztségviselok részére sem eldleget, sem kdlcsont nem folydsitott.
A vallalkozas tevékenységébdl veszélyes hulladék nem keletkezett.
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I11. Meérleghez kapcsolodo kiegészitések

A tarsasag iizleti vagy cégértéket nem képez.

Targyi eszkozok:
Targyi eszkozok Nyito Novekedés |Csokkenés | Atsorolas Zaré
(brutté érték) (e Ft) (e Ft) (e Ft) (e Ft) (e Ft)
Uzemi gépek, berendezések 216 0 0 0 216
Targyi eszk6zok bruttd dsszesen 216 0 0 0 216
Targyévi értékcsokkenés leirasa
Terv szerinti leiras linearisan
Targyi eszkozok Nyito Novekedés |Csokkenés | Atsorolis Zaré
(e Ft) (e Ft) (e Ft) (e Ft) (e Ft)
Uzemi gépek, berendezések 94 3 0 0 97
Ertékesokkenés dsszesen 94 3 0 0 97
Targyi eszk6z0k mozgdsanak leirasa (Osszefoglalé tablazat)
Térgyi eszkozok Nyito Novekedés |Csokkenés | Atsorolas Zaro
(e Ft) (e Ft) (e Ft) (e Ft) (e Ft)
Targyi eszk6zok bruttd 6sszesen 216 0 0 0 216
Terv szerinti écs. linearisan -94 -3 0 0 -97
Osszesen 122 -3 0 0 119

A tarsasag szempontjabol meghataroz6 jelentdségli targyi eszkozoknél az azok beszerzésekor
(lizembe helyezésekor) megtervezett varhatdo maradvanyértékben valtozas nem tortént.

Vevéi kovetelések

Vevék 2020 Osszeg (e Ft) 2021 Osszeg (e Ft)
Belfoldi vevok 756 3766
Egyéb kovetelések bemutatdsa:

Egyéb kovetelések 2020 Osszeg (e Ft) 2021 Osszeg (e Ft)
Részalapokkal szembeni kiillonadéhoz 70 178
kapcsolddo kovetelés
Szallité tulfizetés 0 30
MNB Eves Alapkezelési dij tulfizetés 100 0
Ovadék 0 258
Osszesen 170 466

Pénzeszk6zok:
Szamlanév 2020.12.31. Egyenleg (eFt) 2021.12.31. Egyenleg (eFt)
Pénztar 60 14
Raiffeisen Bank Zrt HUF 110 962 125 317
Raiffeisen Bank Zrt EUR 0 15
Osszesen: 111 022 125 346
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JelentOsebb aktiv idébeli elhatarolasok:

Halasztott raforditasok Nyito Novekedés | Csokkenés Zaro
(e Ft) (e Ft) (e Ft) (e Ft)
Koltségek, raforditasok AIE 53 935 348 640
Osszesen 53 935 348 640
Sajat toke:
Jegyzett toke:

A részvények oOsszetétele az alabbi, jegyzett toke osszegel00 000e Ft, nem valtozott 2020-ban:

Részvény tipusa Osszes
Darab Névérték
Els6bbségi 1 10 000 000
Névre sz010 9 90 000 000
Jegyzett toke Osszesen: 10 100 000 000
Jegyzett tokén kiviili egyéb tokeelemek valtozasa:
‘ « Nyito Novekedés Csokkenés Zaro 2 z
SAJAT TOKE (e Ft) (e Ft) (e Ft) (e Ft) Valtozas oka
Eredménytartalék | -53 328 0 56670 | -109 997 | 1020 Evi eredmeny
atvezetese
Lekétott tartalék | 117 000 80 0| 197000 | [Okepotlds
tulajdonostol
Adézott eredmény | 56670 | 56670 | 64334 | -64334 | Li070 Cvidtvezetése,
idei évi
Lekotott tartalék:
Lekotott tartalék 2020.0sszeg (e Ft) 2021.0sszeg (e Ft)
Lekotott tartalék potbefizetésbol 107 000 187 000
Lekotott tartalék szavatolo toke 10 000 10 000
Osszesen 117 000 197 000
Rovid lejaratt kolecsonok
Rivid lejarati kolesonok 2020.0sszeg (e Ft) 2021.0sszeg (e Ft)
Rovid lejaratt kolcsonok 0 47
Osszesen 0 47
Szallitoi kotelezettségek:

Szalliték felé tartozas 2020 Osszeg (e Ft) 2021 Osszeg (e Ft)
Belfoldi szallitok 849 2 359
Egyéb kotelezettségek:

Egyéb kotelezettségek 2020 Osszeg (e Ft) 2021 Osszeg (e Ft)

Nettd bérek 1312 2 328
Adok, jarulékok 1155 2011
Osszesen 2 467 4339

A kotelezettségek visszafizetendd 6sszege nem nagyobb a kapott 6sszegnél.
Az 0sszes olyan pénziigyi kotelezetts€g, ami a pénziigyi helyzet értékelése szempontjabol
jelentdséggel bir, megjelenik a mérlegben.
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JelentGsebb passziv idébeli elhatarolasok:

Koltségek és raforditasok passziv Nyito Novekedés | Csokkenés Zaro
idobeli elhatarolasa (e Ft) (e Ft) (e Ft) (e Ft)
Informatikai szolgaltatas 652 50 652 50
Szédmviteli szolgaltatas 1154 873 1154 873
Osszesen 1805 923 1806 923

A cégnek nincs sem zdlogjoggal, sem egyéb joggal biztositott kotelezettsége.
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IV. Eredménykimutatashoz kapcsolodo kiegészitések

Ertékesités nettd arbevétele a tarsasag fobb tevékenyei szerinti bontasban:

Tevékenységi kor 2020. Arbevétel (e Ft) 2021. Arbevétel (e Ft)
Alapkezelési dij 7919 16 572
Egyéb koltségek tovabb szamlazasa 1633 1 686
Osszesen 9 552 18 258

Exportértékesités, importbeszerzés nem volt.

A tarsasagnél az egyéb bevételek értéke az alabbiakbdl tevddott ssze:

Megnevezés 2020. Bevétel (e Ft) 2021. Bevétel (e Ft)

Kerekitési kiillonbozet 1 3
Osszesen 1 3

A vallalkozas exporttamogatasban nem részesiilt.

A vallalkozas timogatasi program keretében dotacidt nem kapott.

Kapcsolt vallalkozastol szarmazo bevétel nem volt.

Kivételes nagysagl vagy eléfordulast bevételek az iizleti évben nem voltak.

A tarsasdgndl az anyagkdltség értéke az alabbiakbol tevddott dssze:

Megnevezés 2020. Koltség (e Ft) 2021. Koltség (e Ft)

Tisztitoszerek 0 0
Egy éven beliil elhasznal6do eszk6zok 0 29
Irodaszerek 83 75
Rezsi koltség 0 200
Dekoracid 0 64
Osszesen 83 368

A tarsasagndl az igénybe vett szolgdaltatasok értéke az alabbiakbdl tevodott dssze:

Koltségnem 2020. Koltségek (e Ft) 2021. Koltségek (e Ft)

Futérdij 13 0
Ingatlan bérleti dij 4 251 3 350
Utazasi, kikiildetési koltség 5 0
Szamviteli szolgaltatas 4 260 4145
Konyvvizsgalat 826 864
Jogi, ligyvédi szolgaltatas 7 600 4527
Complience, belsd ellendr, tandcsadas 1620 1397
Internet, domain 157 163
Telefonkoltség 615 605
Informatikai szolgaltatas 10 344 14 263
Postakoltség 26 20
Koziizemi, iizemeltetési dijak 1375 1479
Irodai szolgaltatasok 170 250
Egyéb igénybe vett szolgaltatasok 58 95
Eszkozok, gépek bérleti dija 8 682 6 156
Adoétanadcsadas 3 000 508
Osszesen 43 002 37 822
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A tarsasagnal az egyéb szolgaltatasok értéke az alabbiakbol tevddott Ossze:

Megnevezés 2020. Osszeg (e Ft) 2021. Osszeg (e Ft)
Hatdsagi, igazgatasi dijak 90 18
Bankkoltség 254 267
Alapkezelési dij 200 300
Kiilonféle egyéb koltségek 5 9
Osszesen 549 594
Személyi jellegli raforditasok bemutatasa:
Munkavallalok bér és 1étszamadatai
Allomznycsoport 2020. 2021.
Atlagos statisztikai 1étszam (£6) 5,93 6
Bérkoltség (Alkalmazotti és Megbizasi jogviszony) (e Ft) 17792 35975
Személyi jellegii egyéb kifizetések (e Ft) 0 104
Osszesen (e Ft) 17 792 36 079
Bérjarulékok 2020. Osszesen (e Ft) 2021. Osszesen (e Ft)
Szocidlis hozzéjarulasi ado 2 745 5 306
Szakképzési hozzajarulas 251 513
Egyéb bérjarulékok 0 0
Osszesen 2 996 5819
Az egyéb raforditdsok alakulasa:
Koltségnem 2020. Koltségek (e Ft) 2021. Koltségek (e Ft)
Kerekitési raforditas 3 3
Ipartizési ado 157 162
Osszesen 160 165
Kivételes nagysagl vagy eléfordulast koltségek €s raforditasok az tizleti évben nem voltak.
Targyévben kutatasi, kisérleti fejlesztési koltség nem volt.
A tarsasdgndl a pénziigyi miiveletek bevételeinek értéke az alabbiakbol tevddott dssze:
Megnevezés 2020. Bevétel (e Ft) 2021. Bevétel (e Ft)
Egyéb kapott kamat 11 27
Osszesen 11 27
Térsasdgi addalapot modositd tételek
Megnevezés Novelo tétel | Csokkento
(e Ft) tétel (e Ft)
Szamviteli torvény szerinti értékcsokkenés 3 0
Adotorvény szerinti értékcsokkenés 0 3
Osszesen 3 3
Készitette: ARKCONSULTING Kft., Budapest 11




Kiegészitd melléklet B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezeld Zrt

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

Tarsasag ellen inditott perek:
A Tarsasag ellen nem volt inditott, folyamatban levo per.

VI. Mutatéoszamok
Mutaté megnevezése Mutat6 szamitasi mod 2020.12.31 | 2021.12.31 | Valtozas
 Sajattéke Syt tohe 9543% | 9412% | -131%
aranya/Tokeerdsség Forrasok
Befektetef:t eszkozok Befektetettﬁe?zkozok 0,11% 0,09% -0,02%
aranya Eszk6zok
Befektetett eszkozok Sajat téke
fedezete I. Befektetett eszkdzok 878,30 1030.88 152,58
- Sajat téke + Hosszu lejarata
Befel}f;gteezt;teeslzll“”“k kotelezettség 878,30 103088 | 152,58
' Befektetett eszkzok
Eladésodottsg foka Kotelezetisegel 206% | 517% | 2.21%
Eszk6zok
Elad0,s0(!0ttsag Kotel.e,zet"cysegek 3,10% 5,50 % 2.4%
mértéke Sajat toke
Netto ela,dorsodottsag Kotelezettseg’ek-ﬂKovetelesek 2.23% 2.04% -0.19%
mértéke Sajat toke
Lt TS ekt Pénzeszkzok
Azomnali likviditasi Révid lejarati 33,48 1858 | -14,90
mutato . .
kotelezettsegek
2 o e e Forgoeszkdzok
Eves likviditasi Rvid lejarati 33,76 1921 | -14,55
mutato .. .
kotelezettségek
TokearaI}yos Adozo‘Ft, er?dmeny -52.96% -52.39% 0.57%
nyereség Sajat téke
Arbevétel aranyos T .
adozis elétti Adozis SO eredieny | 5931005 | -352,03% | 241,07%
eredmény (ROA)
Arbevetel aranyos Adbzott eredmeny 593,26% | -351,90% | 241,36%
jovedelmezdség Nett6 arbevétel
EBITDA (kamatok és (Uzemi
adok elotti eredmény+amortizacid) -593,18% | -352,49% | 240,69%
eredményesség) Ertékesités nettd arbevétele
Tokemegtériilés Adozott eredmeny ) 0 ) 0 1100
(ROE) Eszkozok 50,53% 49,35% 1,18%

Készitette: ARKCONSULTING Kft., Budapest

12



Kiegészitd melléklet

B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezeld Zrt

Iddszak: 2021.01.01 - 2021.12.31

CASH FLOW 2021
B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezel6 Zrt

Cégjegyzékszam: 01-10-049958

KSH-szam: 26514383-6630-114-01

El6zo6 év Targyév
1000 Ft 1000 Ft
l. Miikodési cash flow (1-13. sorok) -58.134 -65.669
la. Adozas elétti eredmény + -56.653 -64.301
ebbdl: mikodésre kapott, pénziigyileg rendezett timogatas 0 0
1b. Korrekcidk az ad6zas elétti eredményben +
1. Korrigalt adozas elotti eredmény (1a+1b) + -56.653 -64.301
2. Elszamolt amortizacio + 2 57
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas +
4. Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete +
5. Befektetett eszkdzok értékesitésének eredménye +
6. Szallitoi kdtelezettség valtozasa + -1.397 1.510
7. Egyéb rovid lejarata kotelezettség valtozasa + 1.090 1.872
8. Passziv iddébeli elhatarolasok valtozasa + -399 -881
0. Vevokovetelés valtozasa + -756 -3.010
10. Forgoeszkdzok (vevokdvetelés és pénzeszkoz nélkiil) valtozasa + -11 -296
11. Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa + 7 -587
12. Fizetett add (nyereség utan) - -17 -33
13. Fizetett osztalék, részesedés -
1. Befektetési cash flow (14-18. sorok) 0 -54
14, Befektetett eszkdzok beszerzése -
15. Befektetett eszkdzok eladasa + -54
16. Hosszu lejaratra ny(jtott kélesondk és elhelyezett bankbetétek +
torlesztése, megsziintetése, beval
17. Hosszu lejaratra ny(jtott kélesondk és elhelyezett bankbetétek -
18. Kapott osztalék, részesedés +
1. Finanszirozasi cash flow (19-26. sorok) 71.000 80.047
19. Részvénykibocsatas, tokebevonas (t6keemelés) bevétele +
20. Kotvény, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir kibocsatasanak +
bevétele
21. Hitel és kolcson felvétele + 47
22. Véglegesen kapott pénzeszkoz +
23. Részvénybevonas, tékekivonas (tokeleszallitas) -
24, Kotvény és hitelviszonyt megtestesito értékpapir visszafizetése -
25. Hitel és kolcson torlesztése, visszafizetése -
26. Véglegesen atadott pénzeszkdz - 71.000 80.000
V. Pénzeszkozok valtozasa (I+1I+I1L. sorok) 12.866 14.324
27. Devizas pénzeszkozok atértekelése +
V. Pénzeszkozok mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sorok) 12.866 14.324
Budapest, 2022.05.25.
Cégszerli alairas
Készitette: ARKCONSULTING Kft., Budapest 13



Alapitdi Hatarozatok
- kivonat -

Az OPEN CREDIT Pénziigyi Szolgaltaté Zartkorlien M(ikodé Részvénytarsasag (székhely: 1118
Budapest, Ménesi Ut 22., cégjegyzékszama: 01-10-048517, képviseli: Balogh LaszI6 igazgatdsagi tag, a
tovabbiakban: Alapité) mint a B-FUND Ingatlan és Befektetési Alapkezel6 Zartkériien Miikodoé
Részvénytarsasag (székhely: 1118 Budapest, Ménesi Ut 22., cégjegyzékszdma: 01-10-049958, a
tovabbiakban: Tarsasag) egyediili részvényese az Alapszabaly 7.1. pontjanak e) alpontjaban biztositott
kizardlagos hataskorében 2022. majus 25. napjdn meghozta az aldbbi hatdrozatokat.

1/2022. (05.25.) szdmu Alapitoi Hatarozat

Az Alapitd a Tarsasag Igazgatdsdga elbterjesztésének megfelel6 tartalommal a kdnyvvizsgdldi jelentés
és a FelligyelSbizottsdg hatarozatdnak ismeretében, elfogadja a Tarsasag 2021. évre vonatkozo,
Szamviteli torvény szerinti beszamoldjat, annak részeként a Tarsasag mérlegét, eredmény-
kimutatasat, valamint a kiegészité mellékletet az eszkdzok és forrdsok egymassal egyezé 130.337E Ft
mérlegfGosszege és 64.334E Ft addzott eredmény (veszteség) mellett. Az Alapitd rogziti, hogy az
addzott eredményre tekintettel az osztalékfizetés feltételei nem dallnak fenn.

2/2022. (05.25.) szdmu Alapitdi Hatarozat

Az Alapitd az el6terjesztésének megfelel6 tartalommal, a konyvvizsgaldi jelentés, valamint a
Fellgyel6bizottsdg hatarozatanak ismeretében elfogadja a Tarsasag 2021. évre vonatkozé, Szamviteli
torvény szerinti Uzleti jelentését.

K.m.f.

OPEN CREDIT Pénziigyi Szolgaltaté Zartkériien Miikod6 Részvénytarsasag
Alapité
képv.: Balogh Laszl6 igazgatdsagi tag



