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Fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentés
A Biggeorge 4. Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap tulajdonosai részére

Vélemeény

Elvégeztilk a Biggeorge 4. Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2016. évi éves beszamoldjanak
konyvvizsgalatat, amely éves beszamolé a 2016. december 31-i fordulénapra készitett mérlegbdl -
melyben az eszkozok €s forrasok egyezd végosszege 11 097 315 ezer Ft, az adozott eredmény 922 592
ezer Ft veszteség -, és az ugyanezen iddponttal végzédd lizleti évre vonatkozd eredménykimutatashol,
valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek dsszefoglalasat is tartalmazo kiegészitd mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhaté és valés képet ad a Alap 2016, december
31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen idéponttal végzddd lizleti évre
vonatkozé jovedelmi helyzetérél a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrél szolé 2000. évi C.
torvénnyel osszhangban (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény™).

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal osszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozd - Magyarorszagon hatélyos - torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennalld feleldsségiink bévebb leirasat jelentésiink ,A konyvvizsgdlo éves
beszdmolé konyvvizsgdlatdért valo feleldssége” szakasza tartalmazza.

Az éves beszamold altalunk végzett konyvvizsgalatara vonatkozod, Magyarorszagon hatalyos etikai
kovetelményeknek megfelelve, fliggetlenek vagyunk a Alaptol, és annak kezeldjétél, a Biggeore Alapkezeld
Zrt.-t6l (a tovabbiakban ,,Alapkezeld”), és ugyanezen etikai kévetelmenyekkel Gsszhangban eleget tettiink
egyéb etikai feleldsségeinknek is.

Meggydzddésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfelel6 alapot
nyljt vélemeénylinkhdz.

Kulcsfontossdgui kényvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagll konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentGsebbek voltak az éves beszamoléban kozolt szamviteli informaciok altalunk végzett
kényvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket az éves beszamoloban kozolt szamviteli informaciok egésze
altalunk végzett konyvvizsgalatanak dsszefiiggésében és az arra vonatkozo véleményiink kialakitasa soran
vizsgaltuk, és ezekrsl a kérdésekrdl nem bocsatunk ki kiilén véleményt.
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Kulcsfontossdgu kényvvizsgdlati kérdés

Kényvvizsgalati valaszunk a kulcsfontossdgu
kényvvizsgdlati kérdésre

Ingatlanok értékelése

Az Alap éves beszamolojaban az ingatlanok értéke
2016. december 31-én 7 244 000 ezer Ft. A fenti
mérlegérték az ingatlanok becsiilt valds értékeét
tiikrozi, amelynek meghatarozasahoz az Alap
fiiggetlen kiils6 értékbecslé szakértot alkalmazott.
Az értékelés kévetkeztében atertékelési
kiilonbozet keriilt elszamolasra.

Az értékbecslés szamos feltételezésen alapul az
ingatlanok  értékét  befolyasolo tényezdkkel
kapcsolatban, amelyek bizonytalansagot
hordoznak, ezért az ingatlanok valds értéke is
valtozhat annak megfeleléen, ahogy a befolyasolo
tényezok valtoznak.

Konyvvizsgalati eljarasaink az ingatlanok
értékelésére vonatkozdan a kovetkezok voltak.

Ertékeltiik a fiiggetlen kiilsé értékbecsld szakmai
kompetenciajat, szakértelmét, objektivitasat.

Ertékeltik az értékbecslé altal alkalmazott
modszertan és f6 feltételezések megfelelésegét az
ingatlan iparaggal kapcsolatos ismereteink alapjan.

Ellendriztik az ingatlanok  mérlegértékenek
meghatarozasahoz hasznalt alapadatok
pontossagat, relevanciajat, Gjraszamitassal

ellendriztiik a kalkulacié pontossagat.

Az eljarasaink alapjan nem azonositottunk lényeges

hibas allitast.

Egyéb informdciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok a Biggeorge 4. Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2016. évi lzleti
jelentésébél allnak. Az Alapkezel§ vezetése felelos az iizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve
egyéb mas jogszabaly vonatkozé elSirasaival psszhangban torténé elkészitéséért. A jelentésiink

I

Vélemény” szakaszaban az éves beszamolora adott véleményiink nem vonatkozik az lizleti jelentésre.

Az éves beszamold altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelGsségiink az lizleti jelentés
atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszamolonak vagy a kionyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként gy tlnik-e, hogy az
lényeges hibas allitast tartalmaz.

Az iizleti jelentéssel kapcsolatban, a szamviteli térvény alapjan a mi felelSsségiink tovabba az iizleti
jelentés atolvasasa soran annak a megitélése, hogy az izleti jelentés a szamviteli torvény, illetve, ha van,
egyéh mas jogszabaly vonatkozo elirasaival dsszhangban késziilt-e.

Véleményiink szerint a Biggeorge 4. Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap 2016. évi lizleti jelentese
Bsszhangban van a Biggeorge 4. Ingatlanfejleszto Ingatlanbefektetési Alap 2016. évi éves beszamoldjaval
és az lizleti jelentés a szamviteli torvény eldirasaival osszhangban kesziilt.

Mivel egyéb mas jogszabaly az Alap szamara nem ir el az lzleti jelentésre vonatkozd tovabbi
kovetelményeket, ezért ezzel kapcsolatban az lizleti jelentésre vonatkozd véleményiink nem tartalmaz a
szamviteli torvény 156.8 (5) bekezdésének h) pontjaban eldirt véleményt.

A fentieken t(l az Alaprol és annak kérnyezetérél megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink
arrél, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely lényegesnek tekinthetd hibas kozlés (lényeges hibas allitas) az
iizleti jelentésben, és ha igen, akkor a széban forgd hibas kézlés (hibas allitas) milyen jellegii. Ebben a
tekintetben nincs jelenteni valonk.
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Az Alapkezel§ vezetése és az irdnyitdssal megbizott személyek feleléssége az éves beszdmoloért

Az Alapkezeld vezetése felelds az éves beszamolénak a szamviteli térvennyel osszhangban torténd és a
valos bemutatas kévetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a
vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csalasbél, akar hibabal eredo lényeges hibas
allitastol mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamolé elkészitése soran az Alapkezeld vezetése felelds azért, hogy felmérje az Alapnak a
vallalkozas folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas
folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld
szamvitel éves beszamoléban valé alkalmazasaért, azt az esetet kivéve, ha az Alapkezeld vezetesének
szandékaban all megsziintetni az Alapot vagy besziintetni az lizletszer(i tevékenységet, vagy amikor ezen
kiviil nem all elétte mas realis lehetdség.

Az iranyitassal megbizott személyek felelGsek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéért.
A kényvvizsgdlo éves beszdmol6 kényvvizsgalatdért valo feleldssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves beszamold egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazo fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentést bocsassunk ki. A kell bizonyossag magas
fok bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban
elvégzett kbnyvvizsgalat mindig feltdrja az egyébként létezd lényeges hibas allitast. A hibas allitasok
eredhetnek csalasbél vagy hibabdl, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszer(i lehet az a varakozas, hogy ezek
Bnmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjék a felhasznaldk adott éves beszamold alapjan meghozott
gazdasagi dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Gsszhangban elvégzésre keriilé konyvvizsgalatnak a
részeként szakmai megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a konyvvizsgalat egésze
soran. Emellett:

o Azonositjuk és felbecsiiljilk az éves beszamold akar csalasbol, akar hibabol eredo lényeges hibas
allitasainak kockazatait, az ezen kockazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat
alakitunk ki és hajtunk végre, valamint véleményiink megalapozéasahoz elegendd es megfeleld
kényvvizsgalati bizonyitékot szerziink. A csalasbél eredd lényeges hibas allitas fel nem tarasanak
kockdzata nagyobb, mint a hibabdl eredéé, mivel a csalas magaban foglalhat dsszejatszast,
hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirasat.

o Megismerjiik a kényvvizsgalat szempontjabol relevans bels6 kontrollt annak érdekében, hogy olyan
kinyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmenyek kozott megfeleléek, de
nem azért, hogy az Alapkezelé belss kontrolljanak hatékonysagara vonatkozéan véleményt
nyilvanitsunk.

o Ertékeljiik az Alapkezeld vezetése altal alkalmazott szamviteli politika megfelelGségét és az
Alapkezelé vezetése altal készitett szamviteli becslések és kapcsolodd kdzzétételek ésszerliségét.

o Kévetkeztetést vonunk le arrol, hogy helyénvalé-e az Alapkezelé vezetése részérdl a vallalkozas
folytatasanak elvén alapuldé szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati
bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy
feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentls kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozés
folytatasara vald képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges
bizonytalansag all fenn, fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentesiinkben fel kell hivhunk a figyelmet az
éves beszamoldban lévd kapcsolddo kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfeleldek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen kényvvizsgaloi
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jelentésiink datumaig megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jévébeli esemeények
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

o Ertékeljiik az éves beszamolé atfogd prezentalasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészité
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoldban teljesiil-e
az alapul szolgalé iigyletek és események valés bemutatasa.

Kommunikaljuk az iranyitassal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokérét és ttemezését, a konyvvizsgalat jelentds megallapitésait, beleértve az Alapkezeld
Altal alkalmazott belsé kontrollnak a kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is.

Nyilatkozunk az iranyitassal megbizott személyeknek arrol, hogy megfeleliink a fiiggetlenségre vonatkozo
relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket,
amelyekrl ésszertien feltételezhetd, hogy befolyasoljak a fliggetlenségiinket, valamint adott esetben a
kapcsol6do biztositékokat.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk azokat a kérdeseket,
amelyek az éves beszamol6é konyvvizsgalata soran a legjelentdsebb kérdések, és ennélfogva a
kulcsfontossagt konyvvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgaldi jelentésiinkben ismertetjilk ezeket a
kérdéseket, kivéve, ha jogszabdly vagy szabalyozas kizarja az adott kérdés nyilvanos kozzétételét, vagy ha
- rendkiviil ritka koriilmények kozott - azt allapitjak meg, hogy egy adott kérdést a konyvvizsgaloi
jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert ésszerli varakozasok alapjan annak hatranyos
kivetkezményei sdlyosabbak lennének, mint a kommunikaci6 kozérdeki hasznai.

A jelen fliggetlen kdnyvvizsgaldi jelentést eredményezd konyvvizsgalat meghizésért felelds partnerének a
jelenést alairdi mindsiilnek.

Budapest, 2017. marcius 31.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgalo Kft
1103 Budapest Kéér utca 2/A
Nyilvantartasi szam: 002387
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Adébszam

Biggeorge 4. Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap a villalkozds megnevezése

1023 Budapest, Lajos u. 28-32. a villalkozis cime, telefonszAma

2016 évi
Eves beszamolo

Eves zaromérleg

2016.01.01-2016.12.31

/ _/;:l)
Keltezés: Budapest, 2017.03.31 . . Z/

" a vallalkozis vezetsje
(képviselsje)
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Adoszam

Biggeorge 4. Alap
Idgszak: 2016.01.01-2016.12.31
MERLEG Eszkéz6k (aktivk)
adatok eFt-ban
Sc,'r' A tétel megnevezése ElGz6 év Eh’,)'ZB 'E,"Sck,) Targyév
szam mddositdsai
a b ¢ d e
0l. |A. Befektetett eszkizdk (I. + IL sor)
02. |L TARGYIESZKOZOK
03. 1, Ingatlanok
04. 2. Ingatlanok érékkiilonbozete
05. 3. Egyéb berendezések
06. 4, Beruhazisok
07. 5. Beruhazasokra adott el5legel
08. |II. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK
09. 1. Hosszi lejaratd bankbetéiek
10. |B. Forgdeszkozok (I.+1L+II1.+IV. sor) 3519343 11095 187
11 | LKESZLETEK 2 824000 7 244 000
12. 1. Ingadankészletek 7 168 674 10 365 523
13. 2. Ingatlankészlerelértélddilonbszete -4 344 674 -3 121523
14. 3.
15. |IL KOVETELESEK 18 434 484079
16. 1. Kovetelések 21541 489 391
17; 2. Kovetelések értélvesztése (- ) -3107 -5312
18. |IIL ERTEKPAPIROK
19. 1. Enékpapirok
20. 2. Enékpapirok énélddilonbozete
21. 3. a) kamatbdl, osztalékbél
22, 4. b)egyb
23. |IV.PENZESZKOZOK 676 909 3367 108
24, |C. Aktividébeli elhatdroldsok 780 2128
25, 1. Aktiv idébeli elhatarolisok 780 2128
26. 2. Alaiv id6beli elhatarolisok értélvesziése ()
27. ESZKOZOK OSSZESEN (A + B + C) 3520123 11097 315
MERLEG Forrasok (passzivak)
adatok eFt-ban
Sor- & s s El§z6 év(ek) . .
i A tétel megnevezése El6z6 év I Térgyév
a b c d e
28. | D. Sajat t8ke (I. + I sor) 1338 380 1189 268
29. |I. INDULO TOKE 6871677 6 025 000
30. a) ldbocsatott befelaetési jegyek névénéke 16 392 164 16 392 164
31, b) visszavisarolt befektetési jegyek névénéke 9520 487 10 367 164
32. |II. TOKEVALTOZAS (Tékendvekmény) -5 533297 -4 835732
33, a) visszavishrolt befekretési jegyek énékkiilonbozetébsl 180 580 577 587
34 b) _ingatlanok, énékpapirok értéleelési kiilsnbdzetébal -4 344 674 -3121523
35, o) elézd évek eredményébal -1110227 -1369 204
36. d) iizleti évi eredménybsl -258 976 -922 592
37. | E. Céltartalékok
38. | B. Kotelezettségek (I. + IL sor) 2181107 9825 123
I. HOSSZULEJARATUKOTELEZETTSEGEK 4544195
86 |II. ROVID LEJARATUKOTELEZETTSEGEK 2181107 5280 928
98. |G. Passzividébeli elhatiroldsok (99.-101. sorok) 636 82924
102. | FORRASOK OSSZESEN (57.+68.472.498. sor) 3520123 11097 315
2
Keltezés: Budapest, 2017.03.31 Wwdrd
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Adédszim

Biggeorge 4. Alap

Iddszak: 2016.01.01-2016.12.31

"A" EREDMENYKIMUTATAS

adatok eFt-ban
Tétel- A tétel megnevezése El§z6 év S Targyév
SZAam sias
a b c d e
I. |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 1464 032 352 370
II. |EGYEB BEVETELEK 613
III. |ELADOTT ARUK BESSZERZESI ERTEKE 1 606 170 364 445
IV. |MOKODESI KOLTSEGEK 58 195 832 481
V. |EGYEB RAFORDITASOK 29 829 25 042
VI. |PENZUGYI MOVELETEK BEVETELEI 21 044 5269
VII. |PENZUGYI MOVELETEK RAFORDITASAI 49 858 58 876
VIII. |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK
IX. |TARGYEVI EREDMENY -258 976 -922 592
Keltezés: Budapest, 2017.03.31 7%
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Eves beszamolé
CASH-FLOW-kimutatas
Biggeorge 4. Alap

Tétel- ; ;
, A tétel megnevezése
szam El§z§ év Térgyév

a b E Forint E Forint

I. Szokasos tevékenységb6l szarmazo pénzeszkdz-valtozas -830 290 1 667 469
1. Targyvi eredmény +/- 1669 584 ~889 240
2. Elszdmolt amortizici6 +

3. Elszamolt értékvesztés és visszairas +

4. Elszamolt értékelési kiilsnbozet +/-

5. Célrartalék képzés és felhasznalas killonbozete +

6. Ingatlan befekretések értékesitésének erdménye +/-

T Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasdnak eredménye +/-

8. Befekrett eszkdzik dllominyvalrozisa +/-

9. Forgbeszkozok allomany valtozisa + 1589 028 -5 168 247
10. Rivid lejaratd kitelezeuségek Allomanyviliozisa +/- -749 360 3099 821
11. Hosszit lejiratd kitelezettségek allomanyvaltozasa +/- 4 544 195
12. Alaiv idébeli elhatdroldsok dllomanyviliozdsa + -780 -1 348
13. Passziv idGbeli elhatarolisok allomanyvaltozasa +/- 406 82288
II. Befektetési tevékenységbdl szairmazd pénzeszkbz-viltozds 1460 360 11 004
14. Ingatlan beszerzés -

15, Ingatlan eladis + 1 450 000

16. Befolyt béden dijak + 10 360 11 004
17. Enékpapirok beszerzése -

18. Ertékpapirok eladdsa,beviltsa +

19. Kapott hozamok +
111 Pénziigyi miiveletekbdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas -22 772 1011 726
20. Befektetési jegy kibocsatds + 642 980

21. Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport - 0

22. Befektetési jegy visszavasarldsa - -631 000 -449 670
23. Befektetési jegyek utan fizetett hozamok - 0

24. Hitel, illetve lbleson felvétele + 15 000 5 885 910
25, Hitel, illetve kéleson torlesztése - -4 380 158
26. Hitel, illetve kblesén utn fizetett kamat - -49752 -44 356
1V. Pénzeszkdzdk valtozasa (IXIIEIIL sorok) 607 298 2 690 199

—

Keltezés: 2017. marcius 31. g
a vallalkoz4s vezetdje (képviselsje
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I. ALTALANOS RESZ

I/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Biggeorge 4 Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetesi Alapot a Pénziigyi Szervezetek Allami
Feliigyelete 2007. december 12-én jegyezte be, a PSZAF 111-120.032/2007. szamu hatarozata
alapjan.

Az Alap sajat tokéje a beszamol6 fordulonapjan 1.189.268 e Ft.

Az Alap 16 tevékenységi kore
4110 Epiiletépitési projekt szervezése

Székhelye: 1023 Budapest, Lajos u. 28-32.
Az éves beszamolo alairasra jogosult személyek:
- Kutas Gabor Igazgatosagi tag, 1126 Budapest, Szendr6 utca 24/B.

- Buda Sandor Igazgatosagi tag, 1112 Budapest, Kapolna 1t 3. B. ép. fszt. 3.

Internet cim: www.biggeorges-nv.hu/alapkezelo

Az Alapkezeld altal a befektetési alap befektetési jegyei utan, a hozamra és a téke megdvasara
igéretet nem tett.

Konyvvizsgald:

Baumgartner Ferenc

lakcime: 1037 Budapest, Kunigunda ttja 22.
anyja neve: Szajki Margit

engedély szam: 002955

adbazonosito jele: 84348873694

BDO Magyarorszag Konyvvizsgalo Kii.
1103 Budapest, K&ér utca 2/A C. €p.
Cégjegyzékszama: 01-09-867785

1/2. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

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

- A tékepiacrél szol6 2001. eévi CXX. szdmu térvény

- 2000.évi C Torvény a szamvitelrdl

- 215/2000. (XII. 11) sz. kormanyrendelet a befektetési alapok éves beszamold készitési
és konyvvezetési kitelezettségeinek sajatossagairol.

- 2014/XVI. térvény a kollektiv befektetési formakrol és kezel6ikro]



a) Az iizleti év, a mérlegkészités idopontja

A 2016. tizleti év: 2016.01.01-2016.12.31.
A mérlegkészités idépontja: 2017.03.31.

b) A beszamolo formdja, a vdlasztott mérleg és eredménykimatatds formdatuma

A beszadmol6 formdja a 215/2000. (XII. 11.) sz. korményrendelet alapjan késziil.

c) Jelentds hibdk kimutatdsa

A szamviteli torvény 3. § (1) 3. alapjéan jelentos dsszegli a hiba, ha a hiba feltarasanak évében,
a kiilonboz6 ellendrzések soran, egy adott lizleti évet érintden (évenként kilon-kiilon) feltart
hibak és hibahatasok - eredményt, sajat tokét noveld-csokkento - értékének egyiittes (eldjeltdl
figgetlen) Osszege meghaladja a szamviteli politikaban meghatarozott értékhatart. Minden
esetben jelentés Osszegli a hiba, ha a hiba feltirasanak évében az ellenérzések soran -
ugyanazon évet érintéen - megéallapitott hibak, hibahatdsok eredményt, sajat tokét novelo-
csOkkent6 értékének egyiittes (el6jeltol fiiggetlen) Gsszege meghaladja az ellendrzott lizleti év
merlegfoosszegének 2 szazalékat, illetve ha a mérlegf6osszeg 2 szazaléka nem haladja meg az
1 millié forintot, akkor az 1 millio forintot.

A kovetelések és aktiv idébeli elhatarolasok esetén akkor tér el jelentGsen a piaci érték a
konyv szerinti értéktol, ha az eltérés meghaladja a konyv szerinti érték 10%-at. Ebben az
esetben kell értékvesztést, valamint visszairast elszamolni.

d) A targyi eszkozok értékcsikkenésének elszamoldsa

A targyi eszkozok értékcsokkenését az egyedi értékelés elve alapjan, a hasznalat varhato
idejét ¢és a varhatdé maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott linearis leirasi kulcsokkal
szamitjuk. Az értékcsokkenés elszamoldsa negyedévente torténik.

Az értékesokkenés alapja az cszkdéz bekeriilési  értékénck és  maradvanyértékének
kiilonbozete.

Ha a maradvanyérték nem jelent6s, akkor a Térsasag nulla maradvanyértékkel kalkulal.

Nem jelentds a maradvanyérték, ha annak értéke nem éri el az eszkodz bekeriilési értékének 10
%-at, illetve az 1.000.000,-Ft-ot. Jelentds maradvanyeérték, ha annak értéke nem éri el az
eszkoz bekeriilési értékének 10 %-at, de meghaladja az 1.000.000,-Ft-ot.

A 100 ezer forint egyedi beszerzési, eloallitasi érték alatti targyi eszkézok, valamint vagyoni
értékii jogok és szellemi termékek beszerzési vagy eldallitasi koltseget a hasznalatbavételkor
értékcsokkenési leirasként egy Osszegben elszamoljuk.

Terven feliili értékcsokkenést a tdrsasag nem szamol el, ennek szerepét az értékkiilonbozet
elszdmoldsa tolti be.



e) Az értékkiilonbozet elszamoldsdnak médja

A befektetési alapok sajatos tevékenysége kovetkeztében az eszkozoket és a kitelezettségeket
a mérlegkészitéskori piaci értéken kell értékelni annak érdekében, hogy a netté eszkozérték
levezethetd legyen a szamviteli nyilvantartasokbdl.

A piaci értékre torténd értékelés eszkoze a értékkiilonbozet képzése. Az értékkiilonbozet a
konyv szerinti érték és a piaci érték kiillonbozeteként adodik.

Az értékkiilonbozet elszdmoldsa a tokevaltozassal szemben torténik.

Az értékesitett ingatlanokra, értékpapirokra jutd értékkiilonbozet a tokevaltozassal szemben
kertiil kivezetésre.

y, Specidlis és mérlegen kiviili kitelezettségek

Speciélis és mérlegen kiviili kotelezettségek a targyidészakban nem meriiltek fel.

/3. A ,BESZAMOL(') KESZITESEERT FELELOS MERLEGKEPES KONYVELO
NYILVANOS ADATAI

Név: Kormos Zsuzsanna
Regisztracios szam: 165580

I/4. A TARSASAG EVES BESZAMOLOJAT HITELESITO KONYVVIZSGALO ADATAI

Kényvvizsgald:

Baumgartner Ferenc

lakcime: 1037 Budapest, Kunigunda tutja 22.
anyja neve: Szajki Margit

engedély szam: 002955

adodazonosito jele: 84348873694

BDO Magyarorszag Konyvvizsgalo Kft.
1103 Budapest, K6ér utca 2/A C. ép.
Cégjegyzékszama: 01-09-867785



II. SPECIALIS ADATOK

/1. KOVETELESEK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Kozvetitett szolgaltatas: aram, viz 0 0
Vevdk 8.816 10.299
Folyamatos teljesitésti AFA 12.722 0
AFA elszamolas (foglalé, eldleg, vételarrész.) 0 274.124
NAV AFA 0 204.943
NAYV illeték 3 1
Szallit6i talfizetés 0 24
Osszesen 21.541 489.391
/2. AKTiV IDOBELI ELHATAROLASOK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z06 év Targyév
Arbevétel 2.128 0
2016 évi kamatbevétel elhatarolas -KH Bank 0 2.100
Commerzbank kamatbevétel 2016./12.hd 0 28
Osszesen 2.128 2.128
1I/3. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Rovid lejarati hitel 2.117.112 278.670
Vevoktol kapott kaucid 1.800 1.800
Vevoktol kapott dvadékok (SL4,SL5) 0 170.406
Vevoktol kapott reg.dijak (SL3) 0 2.000
Vevoktol kapott foglalok (SL3,SL4) 0 3.909.488
Vevoktol kapott elolegek (SL3) 0 3.216
Vevoktol kapott médositasi ktg. (SL3) 0 40.115
Vevoktol kapott vételarrészlet (S1.4) 0 594.606
Szallitok 61.177 277.151
Garancidlis visszatartds (Hajd) 100 100
Garancidlis visszatartds (Disposer) 0 2.956
NAV AFA 801 0
Késedelmi potlék 1 0
Psz killonad6 BG4,BG5 116 420
Osszesen 2.181.107 5.280.928




1I/4. PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK

Megnevezés Osszeg e Ft-ban
El6z6 év Targyév
BDO: Kényvvizsgalat 480 260
Koényvelési dij 50 0
Adoé Line Consulting kényvelési dij 0 250
BG Alapkezel6 Zrt.: alapkezelési dij 0 6.336
BN Zrt.:miiszaki szakértés,marketing 0 21.578
Duda és Csikd: ligyvédi dij 0 14.500
KH: ellenjegyzési, beleegyezési dij 0 305
Commerzbank: fedezetkezelési dij 0 350
KH: hitelkamat,rendelkezésre tartasi jutalék 0 30.483
MNBRB: feliigyeleti dij 0 211
BN Zrt.: aramdij Németvolgyi 0ti ingatlan 0 14
Kamat BG alapkezel6 106 856
BG Finance Zrt. 0 7.081
Osszesen 636 82.924

III. VAGYONI, JOVEDELMI ES PENZUGYI HELYZET

11I/1. PENZUGYI HELYZET ERTEKELESE
e apénziigyi helyzet mutatdit az 1. sz. melléklet tartalmazza.

Az Alap az Unicredit Bank Hungary Zrt. éltal nydjtott 1.778.423 e Ft hitel 2016.juliusban
refinanszirozésra keriilt a K&H Bank 4ltal nyujtott, hossza lejarata forint hitelbdl.

11172 JOVEDELMEZOSEGI HELYZET ERTEKELESE

o Koltségként rezsi koltség (aram, viz, csatornadij, szemétszallitas), épitmény fenntartasi
ktg., alapkezeld és letétkezeld dija, hitel el6k.,szerzddéskatési,biralati dij, értékbecslési dij,
hirdetés, reklam dija, értékesitési szolg., internet dija, igyvédi, kdnyvelési,
konyvvizsgalati ~ dij, biztositdsdval kapcsolatos  koltségek, ingatlanértékeld,
ingatlaniigynoki szolg. dija, forditési tev. dija, kozzétételi dij, illetékek, kézjegyzo6i dij,
bankkoltség meriilt fel.

e bevételként bérleti dijat és ingatlan értékesitésbdl szarmazo bevételt mutat ki az Alap

e ajovedelmezbségi mutatokat az 1.sz. melléklet tartalmazza.



IV. TAJEKOZTATO ADATOK

IV/1. MUKODESI KOLTSEGEK
Megnevezés Osszeg e Ft-ban
Elbz0 év Targyév

Aram, viz és csatorna dij, hulladékkezelés 11T 50
Epitmény fenntartasi ktg. Németvolgyi 0 849
Alapkezel6i dij 1.774 12.374
Letétkezel6i dij 1.923 2.455
Hitel elok.,szerz. kotési,birdlati dij 0 33.855
Ertékbecslési dij 2.050 2.335
Hirdetés, reklam koltségek 0 193.132
Lirtékesitési szolgéltatasok 0 482.830
Internet 14 1
Kozzétételi dij, illetekek, kozjegyzoi dij 153

Személy €s Vagyon védelem 647 0
Konyvelési dij 650 990
Ugyvédi, kozjegyzoi biréségi szolg. dija 274 33.312
Konyvvizsgalati dij 480 2.720
Forditési tevékenység 0 90
Ingatlanok biztositasi dija 207 182
Ingatlaniigynoki szolgéltatas 46.400 11.126
Ingatlanértékel6 dija 0 0
Bankkéltség, forgalmi jutalék 1.739 28.175
Egyéb 767 26.625
Egyéb szolgaltatasi dijak (bankktg,biztositas) 0 1.380
Terv szerinti értékcsokkenés 0 0
Osszesen 58.195 832.481

IV/2. INGATLANOK RESZLETEZESE (adatok ¢ Ff)

Megnevezés HRSZ | Bekeriilési érték | Piaci érték Ertékelési

Kiiléinbozet
Budapest, XII. ker. Németvolgyi at 41, 839572 1.966.767 1.260.000 706.767
Budapest, XI. ker. SASAD-LIGET 1996/15 3.012.266 1.981.000| 1.031.266
Budapest, XI. ker. SASAD-LIGET 1996/18 1.244,015 763.000 481.015
Budapest, XI. ker. SASAD-LIGET 1996/12 1.467.485 1.140.000 327.485
Budapest, XI. ker. SASAD-LIGET 1996/14 1.636.333 1.760.000 -123.667
Budapest, IX. ker. Kényves Kalman Kit, 22. | 38270/2 1.038.657 340.000 698.657
Osszesen 10.365.523 7.244.000 | 3.121.523

Az ingdtlanok fejlesztés alatt allo ingétlanoknak mindsiilnek.
A targyidoszakban Alap értékesitette az 1097 Budapest,

Gyali 0t 12. szam alatt

(HRSZ:38293/60) talalhato, kivett épitési teriilet megjelolést ingatlant 2016. januar 12-én. Az
Alap megvasarolta a Sasad Liget 4. iitem fejlesztési projekthez tartozo épitési telket (hrsz.

1996/14) 2016. julius 28-4n.




A targyid6szakot kovetben, de a mérleg készitést megel6zéen az Alap értékesitette a Konyves
Kéalman Krt. 22. szam alatt talalhato (hrsz. 38270/2) fejlesztési teriiletet

Mérleg fordulonap uténi értékelések (adatok e HUF)

om0 Dwheoogder 0 Brac |
2017.01.24 | Budapest, XI. ker. Sasad-Liget hrsz:1996/14 1.860.000]
2017.01.24 | Budapest, XI. ker. Sasad-Liget hrsz:1996/15 2.796.000
2015.01.24 | Budapest, XI. ker. Sasad-Liget hrsz:1996/18 768.000
2017.01.24 | Budapest, IX. ker. Konyves Kalman krt. 22. 384.000
2017.01.24 | Budapest, XIl. ker. Németvolgyi at 41. 1.650.000
2017.02.13 | Budapest, XI. ker. Sasad-Liget hrsz:1996/12 1.210.000

A 2016.12.31-én fenn4ll6 hitelek 0sszege, biztositékul szolgéléd ingatlanok bemutatasa:

A banki hitelek 6sszege (adatok e HUF)

Bank hitel megnevezés Eredeti

vsszeg  Torlesztés Aktudlis hitel
K&H Bank AFA Hitel-RA01007 213.670 0 213.670
K&H Bank UCQ208987RA02001 225.000 0 225.000
K&H Bank UCQ208987RA00001 1.778.423 0 1.778.423
K&H Bank UCQ208987RA02002 53.848 0 53.848
K&H Bank UCQ208787RA02003 275.617 0 275.617
K&H Bank UCQ208987RA02004 257.304 0 257.304
K&H Bank UCQ208987RA 04001 315.000 0 315.000
BG Finance Zrt. | 38991607-es hosszu lej. 439.003 0 439.003
Osszesen 3.557.865 0 3.557.865

A hitelszerzddések egyetemleges biztositékaul szolgald ingatlanok részletezése:

Megnevezés HRSZ
Budapest, XII. ker. Németvolgyi Gt 41. 8395/2
Budapest, XL. ker. SASAD-LIGET 1996/12,14,15,18




VAGYONI, PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

1 sz. melléklet

2016.12.31
1. Vagyoni helyzet
Mutato Képlet El6z6 ¢v | Targyév
Sajat téke
1 Sajat toke aranya % N 61,34 12,00
Idegen toke
Idegen toke
2 | Tokefesziiltségi mutaté % R 163,01 833,12
Sajat toke
) .. . Kotelezettségek
3 |Eladésodottsagi mutatdé % ——— 162,97| 826,15
Sajat toke
Sajat toke
4 Tokeerdsség % . L 38,02 10,72
Osszes forras
e Befektetett eszkdzok
5 | Befektetett eszkozok aranya % - - 0,00 0,00
Osszes eszkoz
Forgbeszk6zok
6 |Forgdeszkozok ardanya % - " 98,98 99,98
Osszes eszkoz
2. Pénziigyi helyzet
Mutato Képlet El6z6 év | Targyév
1  |Pénziigyi eredmény Eft Cash flow 607 298 |2 690 199
2 |Likviditdsi mutaté % e 161,36 210,10
PRGBS, Révid lejérati kot. . ’
R [T— o Forgoeszk.-készletek 1. o
1kviditasi gyorsrata % Rovid lejérati kot. s >
3. JovedelmezGség
Mutato Képlet El6z6 év | Targyév
i Arbevétel aranyos Targyévi eredmény - —_—
jovedelmezoség % Nettd arbevétel R i
Eszkozaranyos Térgyévi eredmé
2 ;. y g m.(. % efe —— -7,36 -8,31
jovedelmezdség % Eszkozok dsszesen
Tokearanyos Targyévi eredmény
B | J %2 i -19,35 -77,58
jévedelmezdség % sajat toke
Fizetett.fizetendé hozam
4 | TOkearanyos osztalék % ' - 0,00 0,00

induld toke

Eves beszamolo




CASH-FLOW-kimutatas
Biggeorge 4. Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

TéEEI- A tétel megnevezése
Szam El6z6 év Targyév
a b E Forint E Forint
Szokasos tevékenységbdl szarmazd pénzeszkoz-
L valtozas (Mikodési -830 290 103 028
cash flow, 1-13. sorok)
1, Targyévi eredmény +/- -1669 584 | -1 228 325
2, Elszamolt amortizacio +
3. Elszamolt értékvesztés és visszairas + -2 205
4. Elszamolt értékelési kiilonbozet +/-
B. Céltartalék képzés és felhasznalds kiilonbozete +
6. Ingatlan befektetések értékesitésének erdmeénye +/-
. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltasanak
. eredménye +/-
8. Befektett eszkozok allomanyvaltozisa +/-
9. Forgbeszkozok allomany valtozasa + 1589 028 | -4 885 645
10. Rovid lejaratd kotelezettségek allomanyvaltozasa +/- 749 360 | 1594 068
11, Hosszi lejaratt kbtelezettségek allomanyvaltozasa +/- 4544 195
12. Aktiv idébeli elhatarolasok allomanyvaltozasa + -780 -1 348
13, Passziv idébeli elhatarolasok allomanyvaltozasa +/- -406 82 288
Befektetési tevekenységbdl szarmazd pénzeszkoz-
II. valtozas (Befektetési 1460 360 350 953
cash flow, 14-16. sorok)
14. Ingatlan beszerzés -
15. Ingatlan eladas + 1 450 000 346 114
16. Befolyt bérleti dijak + 10 360 4 839
17. Ertékpapirok beszerzése -
18. Ertékpapirok eladasa,bevaltasa +
19. Kapott hozamok +
Pénziigyi miiveletekbdl szarmazo pénzeszkoz-
. Vé'lltOZéiY (Finanszirozasi cash ﬂow?l'?-Z’?. sorok) el
20. Befektetési jegy kibocsatas + 642 980
21, Befektetési jegy kibocsatas soran kapott apport -
22. Befelktetési jegy visszavasarlasa - -631000 | 449 670
23, Befektetési jegyek utan fizetett hozamok -
24. Hitel, illetve kdlcson felvétele + 15000 | 5885911
25. Hitel, illetve klcson torlesziése - -4 380 158
2. " Hitel, illetve kolcsén utan fizétett kamat - -49 752 -45 220
Iv. Pénzeszkozok valtozasa (XIXITEIIL. sorok) £ 607 298 | 1464 844

Keltezés: 2017.03.31.
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Biggeorge 4. Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

A SAJAT TOKE ALAKULASA

2016.01.01-2016.12.31

ezer Ft-ban
Megnevezés Induld Tokevaltozds | Tékeviltozids | Tékevialtozds | Tdkevaltozas Sajat
téke i il t0ke
Vissmvindole| Ingathnok | poceo | Ged ey
befektetési értékelési A i bt
jegyek kiilonbézete y ye

NYITO ERTEK 6 871677 180 580 -4 344 674 -1369 203 -| 1338380
Apportalas i
Befizetés )
Egyéb novekedésels 397 007 1223 150 1620 157
Nogwelo(lis ; 397 007 1223 150 : .| 1620157
0S8SZesen
Apportba adds i
Kifizetés i
Eredménytartalék igénybeveétele
oszralékra i
2015. évi eredmény - |
2016. évi eredmény 922 592 922 592
Egyeb csokkenés 846 677 - 846 677
Chiitcenbs 846 677 ’ . a 922592 | 1769 269
osszesen
Zaréallomany az év végén, 6 025 000 577 587 -3 121 524 -1369 203 -922 592 1189 268
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Portolié jelentés (Biggeorge Alapkzezld Zrt.) Alap deviza Détum:
Biggeorge 4,Ingatlanalap 2016.12.31
Deviza

Megnevezés: Deviza: Névénék: Dbszém: _Arfolyam:  arf: Fkamat: Nee:
Ingatlanok
Sasad Liget 6-7 (hrsz.1996/18) 763,000,000.00 763 000 000.00
1996/14 1,760,000,000.00 1 760 600 000.00
1996/15 1,981,000,000.00 1981 000 000.00
Budapest, IX ker. Konyves Kalman Krt. 22. 38270/2 340,000,000.00 340 000 000.00
Budapest, XII. ker. Németvlgyi it 41, 8395/2 1,260,000,000.00 1 260 000 000.00
Sasad Liget 5. (hrsz.1996/12) 1.140,000,000.00 1 140 000 000.00
Ingatlan §sszesen: 7 244 000 000,00
folydszdmlia
10402142-00029833-00000009 (BG4 Sdfed) HUF 288 920 000.00 1 2371.713 288 920 238.00
10402142-50485657-56551000 (BG4 Bef) HUF 65 494 680.00 1 3885293 65 533 533.00
10402142-50485657-56551024 (BG4 EUR) EUR 0.16 31102 2 50.00
10402142-50485657-5655103 1 (BG4 Ovadéki) HUF 7237.00 1 4,90 7242.00
10402142-50485657-5655 1048 (BG4 EUR év) EUR 3080.72 311.02 = 958 166.00
10402142-50485657-56551062 (BG4 Mukadési) HUF 15499 833.00 1 10 482.56 15510 316.00
10402142-50485657-56551103 (BG4 Folyés3) HUF = 1 355.00 355.00
10402142-50485657-56551110 (BG4 Folydsd) HUF - 1 i e
10402142-50485657-56551127 BG4 AFAvissz HUF = 1 17 730.28 17 730.00
10402142-50485657-56551134 (BG4 vevomod3) HUF 39369 297.00 1 3886.35 39 373 183.00
10402142-50485657-56551158 (BG4 Vevo3) HUF 162 476 217.00 1 130 291.00 162 606 508.00
10402142-50485657-56551165 (BG4 Vevod) HUF 1957 997 901.00 1 1709 239.61 1959 707 141.00
10402142-50485657-56551172 (BG4 Adés3) HUF 112 646 860.00 1 79 955.67 112 726 816.00
10402142-50485657-56551189 (BG4 S4Ados) HUF 179 052 402.00 1 15 276.63 179 067 679.00
10402142-50485657-56551196 (BG4Addstelek) HUF 99 885 276.00 1 67552.54 99 952 829.00
10402142-50485657-56551213 (BG4veS) HUF 164 405 987.00 1 26 855.74 164 432 840.00
14220108-5067301 0 (Commerzbank fed.) HUF 280 421 773.00 1 - 280 421 773.00
Deviza Bsszesen: 3366 180 543.88 2 100720.94 3369 236 399.00
hitel
BG hitel - HIT00000019 - 2016.11.07 HUF 8 000 000.00 7333333 8073333.33
BG hitel - HIT00000028 - 2016.12.01 HUF 207 000 000.00 1 069 500.00 208 069 500.00
BG hitel - HIT00000251 - 2016.07.25 HUF 119 003 000.00 317341333 122 176 413.33
BG hitel - HIT00000252 - 2016.07.27 HUF 105 000 000.00 2 765 000.00 107 765 000.00
1BA Hitel - HIT00000250 - 2016.04.25 HUF 65 000 000.00 855 478.27 65 855 478.27
K&H AFA - HIT00000039 - 2016.12.30 HUF 213 670 276.00 18 518.05 213 688 794.05
K&H AFA - Hitelkeret HUF 850 695 633.00 437757.91 43775791
K&H Sajét erd S3 - Hitelkeret HUF 735 809 520,00 424 666.33 424 666.33
K&H Sajét erd S4 - Hitelkeret HUF 956 000 098.00 551778.22 551778.22
K&H SL3 - HIT00000013 - 2016.10.28 HUF 275617 337.00 1512833.41 277 130 170.41
K&H SL3 - HIT00000030 - 2016.12.06 HUF 257 304 008.00 51289256 257 816 900.56
K&H SL3 - HIT00000253 - 2016.07.29 HUF 225 000 000,00 1 825 125.00 226 825 125.00
K&H SL3 - HIT00000254 - 2016.10.07 HUF 53 847 406.00 402 628.93 54 250 034.93
K&H SL3 - Hitelkeret HUF 4504 491 714,00 2 158 853.06 2 158 853.06
K&H SLA - HIT00000040 - 2016.12.30 HUF 315 000 000.00 46 025.50 315 046 025.50
K&H SLA - Hitelkeret HUF 6306 597 500,00 3628 625.00 3628 625.00
K&H Telek - HITO0000255 - 2016.07.22 HUF 1 778 423 380.00 18974 295.73 1797 397 675.73
K&H Telek - Hitelkeret HUF 1778 423 380.00
Hitel Gsszesen: 18 754 883 252.00 38 430724.64 3661296131.64
Ingatlan kév./kil,
AFA kbtelezetiség - 1 336 108.00
AFA kovetelés 215 625 019.00
Afa kévetelések 5087 393.00
BERUHAZAS 2058 479 841.00
INGATLAN ADASVETEL - 4211846 656.00
INGATLAN ADASVETEL egyedi - 1200000 000.00
JOTELJESITESI VISSZATARTAS - 2956 094.00
KIVITELEZES - 100 000.00
Regisztriciés dij - 206505 124.00
VEVOI MODOSITASOK - 40087 607.00
Ingatlan Kév/Két dsszesen: - 3383639 336,00
kiltségek
Alapkezel6i dij HUF 6262 822,00 6335 782.00
Feliigyeleti dij HUF 208 763.00 211 195.00
Kényvelési dij HUF 153629.00 158 750.00
Konyvvizsgaldi dij HUF 1213 648.00 1219 200.00
Kiilonadé HUF 417 517.00 422 379.00
Letétkezeloi dij HUF 167 647.00 173 484.00
Kiltségek Gsszesen; 8 424 026.00 8520 790.00

Biggeorge 4. Ingatlanalap nett6 eszkozérték:
Befektetési jegyek darabszdma:
Egy darab befektetesi jegyre juté netté eszkbzérték:

3 559 780 141.00
60 250 000,00
59.080000

11



