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Fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentés

A Biggeorge 4. Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap befektetdinek részére

Vélemeény

Elvégeztiik Biggeorge 4. Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap Befektetési Alap (tovabbiakban: ,az
Alap”) 2018. évi éves jelentésében talalhatd szamviteli informacidinak (tovabbiakban: ,szamviteli
informaciok”) knyvvizsgalatat.

Véleményiink szerint az Alap mellékelt 2018. december 31-ével végzédo Uzleti évre vonatkozd éves
jelentésében kozolt szamviteli informaciok minden lényeges szempontbdl a Magyarorszagon hatalyos, a
szamvitelrél szold 2000. évi C. torvénnyel (a tovabbiakban: ,,szamviteli térvény”) 6sszhangban, valamint
a kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrél, valamint egyes pénziigyi targyl tdrvények
mddositasardl szolé 2014. évi XVI. tdrvénnyel osszhangban keriiltek dsszeallitasra. Az éves jelentésben
kozolt szamviteli informaciokban szereplé eszkozok és kotelezettségek leltarral alatamasztottak. Az
éves jelentésben kozolt szamviteli informaciokban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezeldje
altal adott értékelés alapjan kerliltek elszamolasra.

Vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal dsszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozo - Magyarorszagon hatalyos - térvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennalld feleldsségiink bdvebb leirasat jelentésiink ,A konyvvizsgald éves
jelentésben kozolt szamviteli informaciok konyvvizsgalataért vald feleléssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezelGjétdl, Biggeorge Alapkezeld Zrt.-t6l a vonatkozo,
Magyarorszagon hatélyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaloi Kamara ,A konyvvizsgaldi hivatas
magatartasi (etikai) szabalyairol és a fegyelmi eljarasrol sz6lo szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem
rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,Konyvvizsgalok
Etikai Kodexe”-ben (az IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint, és megfelelink az ugyanezen normakban
szerepld tovabbi etikai eldirasoknak is.

Meggy6zddésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfeleld alapot
nydjt véleményiinkhoz.

Egyeb informaciok

Az egyéb informaciok az éves jelentésben foglalt nem szamviteli informaciokbol allnak. A Biggeorge
Alapkezeld Zrt. ligyvezetése (a tovabbiakban: ,vezetés”) felelGs az egyéb informaciok elkészitéséért.
Az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciokra a fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink ,,Vélemeny”
szakaszaban adott véleményiink nem vonatkozik az egyéb informacidkra, és az egyéb informaciokra
vonatkozéan nem bocsatunk ki semmilyen formajl bizonyossagot nydjto kivetkeztetést.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgalo Kft. egy magyar korlatolt feleldsségii tarsasdg, az egyesiilt kiralysagbeli BDO International Limited garancia alapu korlatolt feleldsségu
tarsasag tagja és a fliggetlon cégekbdl allo nemzethkdzi BDO haldzat része.
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Az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a
mi felelésségiink az egyéb informacidk atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az éves
jelentésben foglalt egyéb informaciok lényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kozolt
szamviteli informacioknak vagy a kdnyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébkent gy
tinik-e, hogy azok lényeges hibas allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a
kivetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink
errdl és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

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

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek feleldssége az éves jelentésben kozolt szamviteli
informaciokért

A vezetés felelSs az éves jelentésben kozélt szamviteli informacioknak a kollektiv befektetési formakrol
és kezel6ikrél, valamint egyes pénziigyi targy( torvények modositasardl szolo 2014. évi XVI. torvénnyel
és a szamviteli torvénnyel osszhangban torténd elkészitéséért, kilonds tekintettel az eszkozok eés
kotelezettségek leltarral valé alatamasztasaért, a kezelési koltségeknek az Alap letétkezelGje altal
megadott értékelése alapjan térténd elszamolasaért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a
vezetés szilkségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akar hibabdl eredd lényeges
hibas allitastol mentes éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok elkészitése.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy
felmérje az Alapnak a vallalkozas folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfelelden
kizzétegye a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatasanak elvén alapuld, éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok Osszeallitasaért. A
vezetésnek a véllalkozas folytatasanak elvébél kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiileset
eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondd
tényezd, korilmény nem all fenn.

Az iranyitdssal megbizott személyek felelések az Alap pénzigyi beszamolasi folyamatanak
felligyeletéért.

A konyvvizsgalonak az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok konyvvizsgalataért valo
feleldssége-

A kényvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciok egésze nem tartalmaz akér csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast,
valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazd fliggetlen konyvvizsgaloi jelentést
bocsassunk ki. A kellé bizonyossag magas fok( bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar
Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az
egyébként létezé lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és
lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerii lehet az a varakozas, hogy ezek onmagukban vagy egylittesen
befolyasolhatjék a felhasznalok adott éves jelentésben kozdlt szamviteli informaciok alapjan meghozott
gazdasagi dontéseit.

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

BDO Magyarorszag Konyvvizsgalo Kft. egy magyar korlatolt feleldsségll tarsasag, az egyesiilt kiralysagbeli BDO International Limited garancia alapu korlatolt feleldsségl
tarsasag tagja és a fiiggetlen cégekbdl alld nemzetkdzi BDO haldzat része.
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Tovabba:

Azonositjuk és felmérjiik az éves jelentésben kozolt szamviteli informéciok akar csalasbdl, akar
hibabél eredd lényeges hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen
kockazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendé és megfeleld
konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink véleményiink megalapozasahoz. A csalasbol ered6 lényeges
hibas allitds fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabol eredéé, mivel a csalas
magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy
a belsé kontroll felilirasat;

Megismerjiik a kdnyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat terveziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy a belsé kontroll hatékonysagara vonatkozoan vélemeényt
nyilvanitsunk.

Ertékeljilk a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodod kozzétételek ésszeriliséget.

Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapuld, éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok dsszeallitasa, valamint a
megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrol, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag
olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel az
Alap vallalkozas folytatasara vald képességét illeten. Amennyiben azt a kivetkeztetést vonjuk
le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen konyvvizsgaloi jelentéstinkben fel kell
hivhunk a figyelmet az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciokban lévé kapcsolodo
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek, mindsiteniink kell
véleményiinket. Kivetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink datumaig megszerzett
konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban okozhatjak
azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

Megvizsgaljuk az éves jelentésben kozodlt szamviteli informaciokat, kiilonds tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszkdzok és kotelezettségek iddszak végi leltarara, valamint az adott
id6szakban elszamolt kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben kozolt
szamviteli informaciék minden lényeges szempontbol a kollektiv befektetési formakrol és
kezelikrél, valamint egyes pénziigyi targy( torvények modositasarol szolo 2014. évi XVI.
torvénnyel dsszhangban keriltek-e Osszeallitasra.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kdnyvvizsgalat
tervezett hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve a Tarsasag
altal alkalmazott belsé kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentGs
hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2019. aprilis 17.

BDO Magyarorszag Konyvyvizsgalo Kft
1103 Budapest Kéér utca 2/A
Nyilvantartasi szam: 002387
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I. Vagyonkimutatas

Betfektetesi i?:)ji"é; P léke 2 '55.'_\!_[':.‘:
tipusa ];-l,-l‘-=:f'lht'-§?‘-(.tll'| ] s"—;‘-(?n |:)mi;"(-}hfii;l':h‘i
arany (7o) (HUE) arany (%)

Ingatlanok 203.50 9920 074 017 125.49
Atruhdzhaté értékpapirok | 1307 166 000 0.00 3 668 644 807 46.41
Banki egyenlegek 3497 672078 94.65 2 094 193 568 26.49
Eoyéb eszkozok 1372 618 090 57.97 359 678 107 4.55
Osszes eszkdz 18 755 456 168 356.11 16 042 590 499 202.94
Kotelezettségek 13 138 973 895 256.11 8 137 412 997 102.94
Nettd eszkozérték 5616 482273 100.00 7 905 177 502 100.00

11.

A forgalomban 1év8 befektetési jegyek szama

Forgalomban 1évd befektetesi jegyek szama

17‘!3!5:".?2;3:_]{ € ‘E][u (ii‘ﬂ_‘

IdGszak végen (db)

60 250 000

60 250 000

Az Alap befektetési jegyei 2017.11.30-én kivezetésre keriiltek a Budapesti Ertékt6zsdérdl
424/2017. szamu hatérozat alapjan.

ITI. Az egy befektetési jegyre esd nettd eszkozérték
Datuim Netto eszkozertel Nettd eszk
QOsszesitett (FIUF) Egy jegyte |i
2016.12.31 3559 780 139 59.08
2017.01.31 4 008 854 485 66.54
2017.02.28 4 248 226 990 70.51
2017.03.31 4 208 536 153 69.85
2017.04.28 4 225 960 591 70.14
2017.05.31 4 201 147 479 69.73
2017.06.30 4 172 554 091 69.25
2017.07.31 5252021 473 87.17
2017.08.31 5 150 307 862 85.48
2017.09.29 5326 272 352 88.40
2017.10.31 5 285 240 398 87.72
2017.11.30 5239615078 86.96
2017.12.29 5616482 273 93.22
2018.01.31 5 568 006 995 92.42
2018.02.28 5 464 022 085 90.69




2018.03.29 6071 270 111 100.77
2018.04.27 6 031 189 967 100.10
2018.05.31 6317 129 305 104.85
2018.06.29 7121421702 118.20
2018.07.31 7 293 243 530 121.05
2018.08.31 7310515 121 121.34
2018.09.28 7 421 551 093 123.18
2018.10.31 7 500 621 046 124.49
2018.11.30 7 454 935 539 123.73
2018.12.31 7 905 177 502 131.21

IV. A befektetési alap 6sszetétele

defektetesi alap Piaci értéke Nettd esz ks
osszetetele (HUF) viszonylataban (%)
Telek 1 025 000 000 12.97% 6.39%
Ipari ingatlan 0 0.00% 0.00%
[rodaingatlan 450 000 000 5.69% 2.81%
Fejlesztés alatt alld ingatlan 8445 074 017 106.83% 52.64%
Egyéb atruhazas

értékpapirok 3 668 644 807 46.41% 22.87%
Banki egyenlegek 2094 193 568 26.49% 13.05%
Egyéb eszkozok 359 678 107 4.55% 2.24%
Eszkozok osszesen: 16 042 590 499 202.94% 100.00%

A portfolio 6sszetételében a targyidészakban bekévetkezett valtozasok:

A stratégiaban megfogalmazott célok clérése érdekében a kovetkezd 1épésckre kertilt sor 2018-

ban a Biggeorge 4. Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap esetében:

e A Biggeorge 4. Alap 2018. aprilis 10-én megkapta a Sasad Liget 3. projekt hasznalatbavételi
engedélyét. Az ingatlanok atadasra kertiltek a vevok részére. Az Alap 2018.06.01-i
fordulénappal 6sszesen 4.691.058.875 forint értékli projekthitelt torlesztett a K&H Bank

felé.

e A Biggeorge 4. Alap — az el6zetes terveknek megfelelGen — 2018. junius 14-én értékesitette
a Sasad Liget 6-7. projektet az Gjonnan - kifejezetten e projekt megvalositasara - létrehozott
Biggeorge 14. Alapnak, a Colliers Magyarorszag altal megallapitott vételaron. A Colliers
altal készitett értékelést az MNB 11/2018. (IL27.) ajanlasaban foglaltaknak megfelelden a
Jones Lang TaSelle Kft. felilvizsgalta és szakmailag megfelelének talalta. Az Alap még



korabban 2018. médjus 29-én generalkivirelezési szerzédést kotorr a GroundUp Epitdipari
korlatolt  felelGsségi  tarsasaggal a Sasad  Liget 6-7. projekt megvalositasara. A
tulajdonosvaltast kovetden a szerzddés arszallt az G tulajdonosra.

e Az Alap megvasarolta a Budapest I11. keriilet, Bogdani és I'olyamdr utca sarkan (helyrajzi
szam: 18391/1) elhelyezkedd fejlesztési telekingadant, amelyen a jovében lakédingatlan
fejlesztést kivan megvalositan.

o Az Alap 2018. augusztus 4-én adasvételi szerzOdést koot a Budapest 1X. kertilet, Mester
utca 29. (helyrajzi szam: 37861) szam alatt clhelyezkedd  felépitményes  ingatlan
megvasarlasira, amelyen a jovoben — a sziikséges bontast kovetden - lakodingatlan fejlesztést
kivan megval dsitani.

e A Felogyelet 2018, szeptember 5-én kelt H-KE-TIT-339/2018. szamu hatarozataval
jovahagyta az Alap kezelési szabalyzatinak modositasat.

e Az Alap 2018.10.11-én értckesiterte a Németvolgy: ut 41. szam alatr talalhato fejlesziési
telekingatlant a Biggeorge 16. Ingatlanfejleszto Ingatlanbefektetési Alapnak. A tranzakciora
a Colliers altal megallapitott és a Jones Lang LaSalle Kft. altal feltilvizsgalt forgalmi értéken
kertlt sor. Az Alap még korabban 2018. szeptember 21-én generalkivitelezési szerzodést
kistott a GroundUp Epitdipari korldrolt felelésségli tarsasaggal a projekt megvaldsitasara. A
tulajdonosvaltast kovetden a szerzddés dtszallt az G tulajdonosra.

o Az Alap 2018.10.12-én adasvételi szerzbdést kotott a Biggeorge 5., a Biggeorge 7., a
Biggeorge 8., a Biggeorge 11., a Biggeorge 14., a Biggeorge 16. és a Biggeorge 17. Alapok
"B’ sorozatu befektetési jegyeire.

e A Biggeorge 4. Alap portfoliojaban is szereplé Biggeorge 5., Biggeorge 7, Biggeorge 8.,
Biggeorge 11. és Biggeorge 17. Alapok kezelési szabalyzatai médositasra kertiltek 2018.
decemberében.

e A Sasad Liget 4. projekt esetében az cléértékesitettség elérte a 100%-ot. Az épiiletek
kivitelezése — mivel a kivitelezé nem kototte le megfeleléen és kelld idében a sziikséges
kapacitasokat, elsésorban az ebbdl eredé anyaghiany és kapacitashiany miatt — tSbb
hénapos késedelembe kerult, ez azonban — tekintettel a kivitelezési szerzédésben kikotott
szerzOdéses jogokra — érdemben nem veszélyezteti a projekt jovedelmezdségér. A K&H
Bankkal 2016.07.22-¢én alairt hitelkeret szerzodés alapjan a  hitellehivasok a projekt
késziltségr fokaval osszhangban torténnek. A projekt atadasanak varhatéd idépontja: 2019.
harmadik negyedév.

V. A Befektetési alap eszkozeinek alakulasa a targyidészakban,
ideértve az alabbiakat

Lirtékesités nettd arbevétele 10 640 017 316

Epyéb bevétel 09 290 392

Kamatbevételek 514 189

Arfo]yamnyereség 2

Osszesen: 10 709 821 899

Aram, viz és csatorna dij, hulladékkezelés 745 303
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Alapkezel6i dij 50 458 067
Letétkezeldi dij 6 054 968
Beleegyezési,ellenjegyzést dij 7 506 000
Epir_mény fenntartasi ktg. 0
Hirdetés, reklam koltségek 0
Telefonktg 2 853
Kézzétételi dij, illetékek, kdzjegyzdi dij 9 395 810
Koényvelési dij 1625 000
Ugyvédi dij 12 587 500
Kényvvizsgilati dij 1 600 000
Forditasi dij 0
Marketing szolgiltatasok 1 087 600
Ertékesitési szolgiltatasok 2 719 000
Szallitasi koltség 0
Ingatlanok biztositasi dija 180 645
Ertékbecslési dij 3 145 228
Ingatlaniipynéki szolpaltatas 0
Bankkoltség, forgalmi jutalék 10 330 286
Hitel kezelési dij,szerzodéskotést dij 8 002 905
Bérled dijak 600 000
Javitasi munkalatok 1190 700
Térsashazkezelési dij 593 600
Egyéb igénybevett szolgaltatis 3 432 996
Terv szerinti értékcsokkenési leiras 79 719
Osszesen: 121 338 180
Egyeb raforditasok eg \'.H_\.
Birsagok, kothérek, kartérités 1186 579
Feligyeleti dij 1 682 000
NAYV onellendrzési potlék 2 000
Vevoknek fizetett kartérités 69 044 588
Epitmény és telekadd 15 216 539
Térités nélkiil atadott eszkoz0k kényv sz érték 0
Egyéb (kiilénadé kerekités) 2 346 005
Osszesen:

Lozvetitett szolgalta asok

89477 711

Eladott 4ru beszerzési értéke

8 827 301 525

Tovabbszamlazott kdzmd dijak 232 352 412
Osszesen: 9 059 653 937

i ek { o (Ft)
Kamatfizetés 80 766 112
"irfolyamveszteség 0
Ev végi atértékelések 0
Osszesen: 80 766 112




sszepo (Et)

Ingatlanértékesitések nyeresége

1575 446 734

Fedezeti tigyletek nyeresége vagy vesztesége 0
Kartérités, banatpénz cimén befolyd, illetve kifizetett dsszeg 0
A befektetési jegyek forgalmazasa kapcsin a befektetok altal az alapnak

fizetett dijak 0
Ingatlantizemeltetési koltségek 0
Ingatlan-kozmi kéltségek 745 303
Ingatlan-karbantartasi koltségek 0
Ingatlanbiztositasi koltségek 180 645
Ingatlanaddk 15216 539
Ingatlan-értékbecslési koltségek 3 145 228
Ingatlaniigynoki jutalékok 2719000
Jogi kdltsépek 12 587 500
Bankkoltség 10 330 286
Kamatkoltség 80766 112

Epitmény és telekadd osszetétele ingatlan bontisban:

Itgatlan megn s HRSZ Ado jellege || Ingatlanado(Ft)
Bp.XILker. Sasad Liget T4 TIRSZ:1996/14 Telekado 6512030
Bp. X1 ker. Sasad Liget T3 HRSZ:1996/15 Telekado 4 833 654
Buszesz HRSZ:18391/1 Telekadd 0
Mester u. HRSZ:37861 Telckadd 0
Bp. XTI ker. Sasad Liget '1'6-7 HRSZ:1996/21-23 | Telekadd 2 257 255
Neémetvolgyi at HRSZ:8395/4 Telekado 1613 600
Osszesen: 15 216 539

Ingatlan portfolié valtozasanak bemutatasa:

ROZVeviel

Bp. XI. ker. Sasad-
Liget 1996/15

6 290 000 000

1 029 000 000

5569 628 713

-6 581 542 114




Bp. XI. ker. Sasad-

4820000 000| 1200000000| 5991 184 307 0
Liget 1996/14
Buszesz 18391/1 1003 000000| 986236 811| 129 988 396 0
Mester 37861 450000 000| 425340000 12165 737 0
Osszesen 12 563 000 000 | 3 640 576 811 | 11 702 967 153 -6 581 542 114

[ T v i |

; s Piaci érték targyiddszak |

L, T | Ertékelési kiilonbozet | ek ‘
| értekesokkenes || | vegen

|
|
Elszamolt ‘
|
|
|

Bp. XI. ker. Sasad- 0 -2.012 580 15 074 019
Liget 1996/15

Bp. XI. ker. Sasad- 0 1238 815 693 8 430 000 000
Liget 1996/14

Buszesz 18391/1 0 -91 225 207 1 025 000 000
Mester 37861 79719 12 573 982 450 000 000
Osszesen -79 719 1158 151 888 9920 074 019

Netto jovedelem!

(métleg szetinti eredmény) |
(eFt) ‘

| 1358 585 959 II

A targyid6szakban az Alap hozamot nem fizetett.

' _ Tékevaltozas (T6kenovekmény)

| Gsszeg(eFy

Visszavisarolt befektetési jegyek értéldktilonbozetébol 577 587
Ingatlanok, értékpapirok értékelési kiilonbodzetébdl 2788 002
Eloz6 évek eredményebol -3 358 539
Uzleti évi eredménybdl 1358 586
Osszesen 1365 636

I A szamviteli szabélyok szerint az ingatlanok felértékel6dése nem keriil be az eredménykimutatasba, igy az
eredményben sem jelenik meg.




VI. Osszehasonlité tablazat az elmult harom tizleti évrél,
feltiintetve az egyes lizleti évek végén regisztralt alabbi

ertékek:
DiAtum to eszkozértel Netto eszkozertek
Osszesitett (HUF) Egy jegyte juto (HUE)
2016.12.31 3 559 780 141 59.08
2017.12.31 5616 482 273 93.22
2018.12.31 7905 177 502 131.21

VII. Szarmaztatott ligyletek részletes leirasa a targyidGszakban,
kategoriankénti bontasban, feltiintetve az ezekbdl eredd
kotelezettségvallalas 6sszegét

A tarpyidGszakban az Alap nem kétott szarmaztatott Ugyleteket.

VIII. A befektetési alapkezel6é miikédésében bekovetkezett
valtozasok, valamint a befektetési politika alakuldsara hat6
fontosabb tényezék bemutatasa

1. A befektetési politika alakulasira haté fontosabb tényezdk bemutatasa

A valsag 6ta 2018-ban kototték a legtobb lakds adas-vételi szerzédést Magyarorszagon, ezzel a
lakaspiac clérte a kétezres évtized els6 felének atlagat. Biztato, hogy a 2000-2008 kozott
tapasztalt meglehetGsen hektikus— gy pozitiv, mint negativ iranya — tranzakciészam viltozdsok
helyett 2014 6ta folyamatos, egyenletes novekedés figyelheté meg, legalabbis az adas-vételek
szamat tekintve. A valsig elStti évek soran az éllamilag timogatott jelzalog-hitel termékek
megjelenése majd a deviza-hitelek térhoditasa adott lendiiletet a hazai lakaspiacnak, majd a
2008-t6]l kibontakozd nemzetkozi pénzigyi valsdg sok évre befagyasztotta a piacot. Az
Ujraéledéshez szukség volt a deviza-hitelek kivezetésére és az 1 csaladi otthonteremtési
timogatasra, valamint a lakdsépités oOsztonzésére, amit kedvezményes, 5% afa mértck
bevezetésével kivant elérni a korminyzat. Ezek ¢és a kedvezd kamatkornyezet, a javulé jovedelmi
és dltalinos gazdasagi kilatisok eredményeként kapott szarnyra ismét a lakispiac. Az olcsé
hitelek mellett az alacsony hozamkérnyezet is Gjrapoziciondlta a lakast, mint befektetési eszkozt,
a forgalom jelentSs hinyadat ilyen céla vasatlasok adtik, kilondsen a févarosban és a nagyobb
varosokban.
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Ahogy nétt a vasarlasi kedv, gy dragultak a lakasok. 2018-ban Budapesten és a
megyeszékhelyeken mar meghaladtik a valsag el6tti szintet. Az arnévekedés hatterében a
lakaspiac térbeli koncentraltsaga all: leginkabb a varosok és varoskornyéki teleptilések irant van
kereslet, kiulondsen a févaros térségében és a megyel jogh varosokban és a kornyezd
telepiiléseken. Ahol fejlédik a helyi gazdasig, van megélhetést biztosito munkalehetéség, oda
koltoznek az emberek. A ndvekvd kereslet pedig hajtja az arakat felfelé.

A Kozponti Statisztikai Hivatal arindexe szerint Magyarorszagon a lakdsirak immar negyedik
éve toretlentl névekednek. 2018 III. negyedévében a hasznalt lakdsirak orszigosan 7,0
szazalékkal haladtdk meg az el6z6 év azonos idGszakinak arszintjét, az 1j lakasok dragulisa
8,3% volt. 2014 év elejétdl kezdve minden negyedévben atlagosan 1-5%-kal emelkedtek a
hasznalt lakasarak Magyarorszagon.

Az 0j épitési lakasok drai 2014 ota szintén emelkedtek, azonban minden év IIL. negyedéve tajan
az emelkedés tteme lassult, 2016-ig az arak a IIL. negyedévben kismértékben visszaestek. 2017

és 2018 folyaman az 4j épitést lakasok dragulasa minden negyedévben toretlen volt, a KSH
adatai alapjan a hasznalt és 0j épitést lakasok ar névekedésben nincs 1ényeges eltérés.

HASZNALT TARSASHAZI LAKASOK FAJLAGOS ATLAGARANAK ALAKULASA
(Ft/m’)
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2. A hazai kereskedelmi ingatlanok piacanak alakulasa

A teljes budapesti modern irodaallomany jelenleg 3 587 290 m’-t tesz ki, melyen beliil 2 943 580
m? ,A” és ,,B” kategériass modern spekulativ irodateriilet valamint 643 710 m” sajat tulajdond
iroda taldlhat6. Az tresedési rata tovabb csokkent; a harmadik negyedév soran 1,2
szazalékponttal 6,4%-ra stllyedt, ami Budapesten az eddig regisztralt legalacsonyabb rata. A
tulajdonosi irodaallomanyban bekoévetkezett valtozasokkal korrigalt nettd abszorpcid a
harmadik negyedév sorin 142 210 m’-t tett ki, ez az idén mért legmagasabb érték. A kinalatot
meghaladd kereslet hatasira a bérleti dijak enyhén emelkedtek, az elvart hozamok tovabb
csokkentek.

A budapesti és a Budapest kornyéki agglomeracié spekulativ ipari, logisztikai ingatlanallomanya
jelenleg 2 086 120 négyzetméter. Az tresedési rata negyedéves szinten 0,2 szdzalékponttal nétt,
jelenleg 3,7%-on all. 2018 harmadik negyedévének végén Gsszesen 76 240 négyzetméternyi ipari,
logisztikai tetiilet allt iiresen és mindossze két épuletben van 5 000 négyzetméternél tobb
kiadatlan teriilet. (Forrds: Eston International)

3. A befektetési alapkezeld mikodésében bekovetkezett viltozasok

Az Alapkezeld figyelembe véve a kedvezé ingatlanpiaci folyamatokat 2016 elején G stratégiat
dolgozott ki. A stratégia alapvetése, hogy az Alapkezelé a kovetkezé években a legnagyobb
értékteremtési potencialt (hozam-kockazat alapon) a lakéingatlan-fejlesztési szegmensben latja.
Ennck megfelelSen tevékenységét is elsésorban ide koncentrilja, ami nem zarja ki esctlegesen
mas piaci szegmensekre fokuszalo 4j alapok létrehozasat sem.

Az Alapkezel6 0j stratégidgjanak megfeleléen a kovetkezé zartkorG ingatlanalapokat hozta létre
2018-ban, a mar korabban létrehozott Biggeorge 4., Biggeorge 5., Biggeorge 7., Biggeorge 8.,
Biggcorge 10. és Biggeorge 11 Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alapok mellé:
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Alap neve Indulas datuma Indulé méret
Biggeorge 12. Ingatlanalap 2018.01.22. 5 600 000 EUR
Biggeorge 14. Ingatlanalap 2018.06.06. 1 560 000 000 HUF
Biggeorge 15. Ingatlanalap 2018.06.14. 1 670 000 EUR
Biggeorge 16. Ingatlanfejleszté Alap 2018.08.13 905 000 000 HUF
Biggeorge 17. Ingatlanfejleszté Alap 2018.08.30. 500 000 000 HUF

A létrehozott Gj alapok kozil a Biggeorge 14. és a Biggeorge 16. Ingatlanfejlesztd
Ingatlanbefektetési  Alapok egy-egy lakdingatlan fejlesztést valositanak meg. Az egyes
projektekben a hangsuilyos lakéfunkceié mellett megjelenik a kereskedelmi funkcio is.

A Biggeorge 12. és Biggeorge 15. Ingatlanforgalmazo Ingatlanbefektetési Alapok zartkor,
nyiltvégli befektetési alapokként jottek létre egy bérbeadassal hasznositott irodahiz, illetve egy
logisztikai bazis hasznositasara.

A Biggeorge 17. Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap szintén zartkord, nyiltvégh formaban
jott létre cgy késébb bérbeadissal hasznositandé lakéingatlanfejlesztés megvalositasara. A
lakoingatlanokra vonatkozé kedvezményes AFA rendelkezésck november eleji pontositisit
kovetden az Alapkezels gy dontott, hogy értékesiteni kivanja a megépitendé lakasokat.

Az Alapkezelé altal kezelt alapok &sszesitett nettd eszkozértéke 2018. december 31-én
22 510 314 479 forint volt.

Az Alapkezeld munkavéllaloi 1étszama az év soran 4 f6vel béviilt. A bévités a back-office
teriiletet erSsitette. Az Alapkezel6nél az év folyaman kiilsé informatikai auditra keriilt sor.

A Magyar Nemzeti Bank 2017. marcius 29-én atfogd vizsgalatot kezdeményezett az
Alapkezelénél. A vizsgilatot lezard hatirozatot, amely megtekinthetd az Alapkezelé honlapjan,
2018. februar 8-dn hozta meg a Feltgyelet.

Az Alapkezeld jelentésebb aktualizalt szabalyzatai 2018. februar 26-an kertiltek elfogadasra.

IX. Az ABAK altal az adott idGszakra kifizetett javadalmazas teljes
Osszege az ABAK alkalmazottainak kifizetett rogzitett és
valtozo javadalmazas szerinti bontasban, a kedvezményezettek
szdma ¢és a kifizetett nyereségrészesedés, valamint a
javadalmazas teljes Osszege az ABAK ligyvezetdi és azon
munkavallaléi szerinti bontdsban, akik az ABA kockazati
profiljara tevékenységiik révén lényeges hatast gyakorolnak.

Alkalmazottaknak kifizetett rogzitett javadalmazas 30 330 12
Alkalmazottakak kifizetett valtozo javadalmazas 0

UgyvezetSknek kifizetett teljes javadalmazas 1894 2
Kifizetett nyeteségrészesedés 0 0

Az ABA kockazati profiljara tevékenységik révén
lényeges hatast gyakorld alkalmazottak javadalmazasa

13 649 4
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X. Az ABAK altal kezelt minden unios ABA és minden, dltala az
EGT-illamokban forgalmazott ABA tekintetében

a) az ABA olyan eszkézeinek aranya amelyekre nem likvid jellegliknél
fogva kiilonleges szabalyok vonatkoznak

Az alapban nincsenek ilyen tipust eszkozok.

b) az ABA likviditaskezelésével kapcsolatos minden, az adott
id@szakban kotott ij megallapodas

Az Alap minimdlis likvid eszkoz aranya a kezelési szabalyzat szerint az Gsszes eszkoz 0,3%-a,
amely tekintettel az Alap jellemzdite (id6ben tivoli visszavaltisi lehetéség) megfelelden
biztositja az Alap likviditasat.

| Biggeorge Finance Zrt. hitelkeret (HUF) | 300 000 000 |

c) az ABA aktuilis kockazati profilja és az ABAK altal e kockazatok
kezelése érdekében alkalmazott kockazatkezelési rendszerek

Kockizati profil: 7 (az 1-7. kozott skalan a legmagasabb kategoria).
A fenti kockazati besorolds az Alap heti hozamainak ingadozasat veszi alapul az elmalt 5 évre
vonatkozoan.

Az alapkezels kockazatkezelé munkatirsa rendszeres riportokban nyomon kéveti az alap
kockazatainak alakulasat.

XI. A t6keattételt alkalmazé uniés ABA-t kezel, vagy a
t6keattételt alkalmazé ABA-t az EGT-allamokban forgalmazo
ABAK 4altal az ABA nevében alkalmazhaté tdkeattétel
mértékében bekovetkezd valtozasok, valamint a biztositék
vagy a tGkeattételi megallapodas értelmében nyujtott garanciak
ujbdli felhasznalasi joga, és az adott ABA altal alkalmazott
t6keattétel teljes Osszege

Téokeattétel: a hiteldllomany Gsszege és a nettd eszkozérték hanyadosa
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Id&szak elején.

120.63%

1. Ingatlanok adatai

| Ingatlan ‘

‘ ¥ |‘
\ 52
Ingatlan :1 Helyrajzi | | Bétbeadhato Funkc1011ahs| Hpites, | Tetvezett
¥ | , | métete 5 hasznalatba |
imegnev. || szama ‘ || teriilet (m2) | tartas
‘! M ‘\ | vétel éve |
Buszesz 18391/1 19 519 0 Budapest | Telek folyamatban 3év
Mester u. 37861 3 676 3676 Budapest | Irodaingatlan | folyamatban 3év
Bp. X1
ker. Sasad-
Liget T3 1996/15 63.5 0 Budapest | Lakoingatlan 2018 0év
Bp. XI.
ker. Sasad- Fejlesztés
Liget T4 1996/14 | 22690 0 Budapest | alatt all6 2019 0 év
TIebesu ingatlanok jellemzdi
Ingatlan | e
iellemztle i HRSZ: 18391/1

- Ovezeu besorolas Vi-1 / o

Beépithetoség 65%

Szinttertileti mutatd 3.5 m?/m?

Epinnénymagasség 0-450m

Zoldtertileti mutatd 35%

Kézmiellatottsag osszkozmiives

Epitési engedély nincs

2. A Dbefektetési eszkoz-, illetve ingatlanillomany Osszetétele fajtanként,

tipusonként, illetve a befektetési politikaban meghatarozott kategoériak, illetve az

13

£




ingatlandllomény esetében a 7.sz. melléklet szerint részletezve az idGszak elején

¢és végén

dészak elején *

BT i
l 1

Osszesen
0

Lakdingatlan 0 0 0 0
lrodaingatlan 0 0 0 0
Kereskedelmi Ingatlan 0 0 0 0
Logisztikai ingatlan 0 0 0 0

Ipari ingatlan 0 0 0 0
Vegyes hasznositasa

ingatlan 0 0 0 0
Fejlesztés alatt allo ingatlan | 11 810 000 000 0 0 11 810 000 000
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen: 12 578 000 000 0 0 12 578 000 000

|

Funkcionalis kategriak |

e

" Ingatlanéxték (FIUF) az id6szalk végén *

S ||
Budapest és Kulfold ;‘ Osszesen
R |

bk e s ol AL
Telek 1 025 000 000 0 0 1025 000 000
Lakdingatlan 15074 017 0 0 15074 017
Irodaingatlan 450 000 000 0 0 450 000 000
Kereskedelmi Ingatlan 0 0 0 0
Logisztikai ingatlan 0 0 0 0

Ipari ingatlan 0 0 0 0
Vegyes hasznositasa

ingatlan

Fejlesztés alatt all6 ingatlan | 8 430 000 000 0 0 8 430 000 000
Egyéb inpatlan 0 0 0 0
Osszesen: 9 920 074 017 0 9920 074 017




Métleg fordulénapot kévetSen az alibbi ingatlan értékelések késziltek a mérleg készitésének

idépontjaig:

Ingatlan megnevezés

Sasad Liget T3 (hrsz: 1996/15)

15 074 017

2019.03.18 | Sasad Liget T4 (hrsz: 1996/14) 9340 000 000| HUF
2019.03.18 | Buszesz (18391/1) 1140 000000 HUF
2019.03.18 | Mester u (37861) 450 000 000 HUF

3. Az adott idGszakra vonatkozo nettd bérleti dij bevétel devizalis megoszlasban

| Funkeionalis kategoridk | Budapest és

| R icharcdie |

Telek 2 400 000 0 0 2 400 000
Lakoingatlan 1427 419 0 0 1427 419
Irodaingatlan 936 000 0 0 936 000
Kereskedelmi Ingatlan 0 0 0 0
Logisztikai ingatlan 0 0 0 0
Ipari ingatlan 0 0 0 0
Vegyes hasznositasa 0 0 0 0
ingatlan

Fejlesztés alatt 4ll ingatlan 0 0 0 o
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen: 4763419 0 0 4763419
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4. Bérbeadottsag

Fordulénapi hatalyos bérleti szerzédésallomany szerinti netté bérbe adott teriilet és a teljes
nettd bérbe adhaté tertilet hanyadosa

 Bésheadottshg(%)
: o rge ; ven |l L el |EESE
‘ Funkciondlis kategoriak | Bﬁg;f?; :s_ idtel | R
: || komy 5

Telek 0.00 0.00 0.00
Lakdingatlan 0.00 0.00 0.00
Irodaingatlan 4.50 0.00 0.00
Kereskedelmi Ingatlan 0.00 0.00 0.00
Logisztikai ingatlan 0.00 0.00 0.00
Ipari ingatlan 0.00 0.00 0.00
Vegyes hasznositisa

ingatlan 0.00 0.00 0.00
Fejlesztés alatt 4116 ingatlan 0.00 0.00 0.00
Egyéb ingatlan 0.00 0.00 0.00

5. Ingatlanjévedelmezéség

Fordulénapi hatalyos szerzédésallomanyban rogzitett nettd évesitett bérleti dij és az
ingatlanillomany fordulonapi netté eszkozérték szerinti értéke

| Funkeiondlis kategoridk | Budapestés |

| Lo | kbmyéke | AAEUL

Telek 0.0000 0.0000 0.0000
Lakoingatlan 0.0000 0.0000 0.0000
[rodaingatlan 0.0001 0.0000 0.0000
Kereskedelmi Ingatlan 0.0000 0.0000 0.0000
Logisztikai ingatlan 0.0000 0.0000 0.0000
Ipari ingatlan 0.0000 0.0000 0.0000
Vegyes hasznositas

inpatlan 0.0000 0.0000 0.0000
Fejlesztés alatt allo ingatlan 0.0000 0.0000 0.0000
Egyéb ingatlan 0.0000 0.0000 0.0000
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6. Fajlagos bérleti dij bevétel

Netto éves bérleti dij bevétel és az ingatlanok nett6 bérbeadhaté tertiletének hanyadosa

lagos bésletidij-bevétel (Fe/m?)

Funkeiondlis kategétiak | Budapest és

. Vidék
| st

L AR o
Telek 297.47 0.00 0.00
Lakoingatlan 6312.66 0.00 0.00
Irodaingatlan 767213 0.00 0.00
Kereskedelmi Ingatlan 0.00 0.00 0.00
Logisztikai ingatlan 0.00 0.00 0.00
Ipari ingatlan 0.00 0.00 0.00
Vegyes hasznositasa

ingatlan 0.00 0.00 0.00
Fejlesztés alatt allo ingatlan 0.00 0.00 0.00
Egyéb ingatlan 0.00 0.00 0.00

7. Fajlagos ingatlanértékek

]
|

_ Fajlagos ingatlanéstékek #%

| Budapestés
‘ komyéke

Vidék | Kiilfold

T e, Il et e AT
Telek 54 365 0.00 0.00
Lakoéingatlan 237 386 0.00 0.00
Irodaingatlan 131 502 0.00 0.00
Kereskedelmi Inpatlan 0 0.00 0.00
Logisztikai ingatlan 0 0.00 0.00
Ipari ingatlan 0 0.00 0.00
Vegyes hasznositisi

ingatlan 0 0.00 0.00
Fejlesztés alatt ll6 ingatlan 371 529 0.00 0.00
Egyéb ingatlan 0 0.00 0.00

Az ingatlanallomany fordulonapi nett6 eszkdzérték szerinti értéke és az ingatlanillomany
teljes brutto teriilete
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8. Ingatlanok adott idGszaki piaci értékénck szazalékos valtozasa

Ingatlanok értékének valtozasa ()

K Videk Kiilfald
Telek 0.00% 0.00% 0.00%
Lakoingatlan 6.79% 0.00% 0.00%
Irodaingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Kereskedelmi
Ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Logisztikai ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Ipari ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Vegyes hasznositast
ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Fejlesztés alatt allé
ingatlan 7.31% 0.00% 0.00%
Egyéb ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%

9. Az idészak elején és végén az ingatlanportfolié arinya a nettd eszkdzértéken
beliil

Ingatlanportfolié ardnya | Id8szak elején (“0) Id&szak végén (%)
Ingatlanportfolié aranya 223.95 125.49

10. A bérleti szerz8dések atlagos futamideje

A fordulénapon két hatirozatlan idejl él6 bérleti szerz6dés van.

11. Bérldk, vevik szama

A fordulénapon az alap 2 bérlével rendelkezik.

12. A bétleti szerz6dések biztositéki szintje

A bérleti szerzédésekre nincs biztositék kikaotve.
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13. Tékeattétel

Az Alap tékeattétele (Teljes hitelallomany értéke/Nettd eszkdzérték) 2018.12.31-én
21.96 % volt.

Budapest, 2019. aprilis 17.

- /7/-7

\

Buda Sandor Kutdls Gabor
igazgatoésdgi tag igazgatodsagi tag

Biggeorge Alapkezeld

Zartkdrden MOkodd
Részvénytdrsasag
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