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Fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentés

A Biggeorge’s NV Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. részére

Elvégeztiik a Biggeorge’s-NV 4. Ingatlanforgalmazd Befektetési Alap (tovabbiakban ,,az
Alap”) mellékelt 2014. évi éves jelentésének I, IV., V., VL pontjaiban talalhaté szamviteli
adatainak a konyvvizsgalatat,

A vezetés feleldssége az éves jelentésért

A Biggeorge’s NV Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. ligyvezetése (tovabbiakban vezetés™)
felelés ennek az éves jelentésnek a kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrol sz616 2014.
évi XVI. torvénnyel Gsszhangban térténd elkészitéséért, killonds tekintettel az eszkdzk és
kotelezettségek leltarral valo alatdmasztisaért, a kezelési kéltségeknek az Alap letétkezeldje
altal megadott értékelése alapjan toérténd elszamolasacrt, valamint az olyan belsé kontrollokért,
amelyecket a vezetés szitkségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akér csalasbol, akar
hibabdl eredd 1ényeges hibas allitdsokto]l menies éves jelentés elkészitése,

A konyvvizsgdlo felelb”ssége

A mi feleldsségiink ennek az éves jelentésnek, kiilénos tekintettel az éves jelentésben
bemutatott eszkdzok és kotelezettségek idOszak végi leltaranak, valamint az adott idészakban
elszamolt  kezelési  koltségeknek a  veéleményezése konyvvizsgilatunk  alapjan.
Konyvvizsgalatunkat a magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardok és a konyvvizsgalatra
vonatkozé — Magyarorszagon érvényes — térvények €s egyéb jogszabalyokkal 6sszhangban
hajtottuk végre. Ezek a standardok megkdvetelik, hogy megfeleljink az etikai
kovetelményeknek, valamint hogy a kényvvizsgalatot Ogy tervezzilkk meg ¢s hajtsuk végre,
hogy kell6 bizonyossagot szerezziink arrdl, hogy az éves jelentés mentes-e a lényeges hibas
allitasoktol.

A konyvvizsgalat magaban foglalja olyan eljdrasok végrehajtisat, amelyek célja
konyvvizsgalati bizonyitékot szerezni az éves jelentésben szerepld Osszegekrdl és
kozzétételekrdl. A kivalasztott eljarasok —beleértve az éves jelentés akar csaldsbol, akar hibabol
eredd, lényeges hibas éllitdsai kockdzatainak felmérését is — a mi megitélésiinktdl fuggnek. A
kockéazatok ilyen felmérésekor az éves jelentés gazdalkodd egység dltali elkészitése és valds
bemutatisa szempontjabol relevans belsd kontrollt azért mérlegeljiik, hogy olyan
kényvvizsgalati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények koézott
megfeleléek, de nem azért, hogy a gazdilkodd egység belsé kontrolljanak hatékonysdgéara
vonatkozdan véleményt mondjunk. A kényvvizsgalat magaban foglalja tovabba az alkalmazott
szamviteli politikdk megfeleldségének és a vezetés altal készitett szdmviteli becslések
ésszerliségének az értékelését.

Meggyozodésiink, hogy a megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték elegendo ¢s megteleld alapot
nydjt kényvvizsgaloi véleményiink megadasahoz.




Vélemény

Véleménylink szerint a Biggeorge’s-NV 4. Ingatlanforgalmazé Befektetési Alap 2014.
december 31-ével végz6dd évre vonatkozo éves jelentése minden lényeges szempontbol a
kollektiv befektetési formakrol és kezel6ikr6l sz6ld 2014, évi XVL toérvénnyel Osszhangban
késziilt. Az éves jelentésben szereplé eszkozok és kotelezettségek a leltarral alatdmasztottak.
Az éves jelentésben bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezel6je 4ltal adott értékelés
alapjan keriiltek elszdmolasra.

Egyeéb keérdések
Koényvvizsgalatunk kizarolag a fent felsorolt szamviteli adatokra vonatkozott.

Az Alap kezelési szabilyzataban, illetve a 78/2014 (1. 19. korményrendelet 41.§ (1), (6)
bekezdésében és a 42 (1) bekezdésében foglalt eldirdsok tekintetében limitsértések torténtek.

Budapest, 2015. aprilis 30.
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Biggeorge’s-NV Ingatlan Befcktetési
Alapkezeld Zrt.

1023 Budapest, Lajos u. 28-32.

Biggeorge’s-NV 4. Ingatlanforgalmazé Befektetési Alap -

EVES JELENTES
2014

Alapkezels: | Biggeorgé’s-NV Ingatlan Befektetési
- Alapkezeld Zrt.
~ Forgalmazo: -CIB Bank Zrt.
- Budapest Bank Nyrt.

Letétkezeld: K&H Bank Zrt.




1. Vagyonkimutatas

100,00

Ingatlanok 4 197 836 354 265,29 3 716 463 830 424,63
Atruhazhaté értékpapirok 0 0,00 0 0,00
Banki egyenlegek. 30 141 395 1,90 69 610 853 7,95

| Egycb eszkézok 3140 814 0,20 3 170 558 0,36
Osszes eszkoz 4 231 118 563 267,39 3789 245 241 432,04
[Ksrelezertségel 2648 754 773 167,39 2914 012 138 332,94
Netté eszkozérték 1582 363 790 875 233 103

100,00

II. A forgalomban 1évé befektetési jegyek szama

2014.01.3 1597 439 270 23,58
2014.02.28 1243 874 998 18,36
2014.03.31 851 183 969 12,56
2014.04.30 844 618 534 12,47
2014.05.30 843 712701 12,45
© 2014.06.30 894 921922 13,21
2014.07.31 891 240 205 13,15
- 2014.08.29 890 184 882 13,14
12014.09.30 878 962 663 12,97
2014.10.31 871 981 729 12,87
2014.11.28 870 035 934 12,84 -
2014.12.31 875 233 103 12,92




IV. A befektetési alap Gsszetétele

Telek 450 000 000 12,11%
Ipari ingadan 830 3064 930 22.34%
Vegyes hasznositisa ingatlan 1414 575 581 27,30%
Fejlesztés alatt allo ingatlan 1421 523 319 38,25%
Ertékpapirok 0 0,00%

Bankbetétek : 0 0,00%

Bszkdzok dsszesen: 37716 463 830 100,00%

A portfolio 6sszetetelében a targyiddszakban bekovetkezett viltozasok:.

V. A Befektetési alap eszkdzeinek alakuldsa a targy1doszakban,
ideértve az alabbiakat

i
!
i

= Eriékesités nett6 drbevétele . ' 12724
i Kamatbevérelek 445
Egyéb bevételek : : 0
] - Osszesen | o 13 169
o
Aram, viz és csatorna dfj,
hulladékkezelés 279
Alapkezeldi dij o 1975
B | Letétkezcldi dij . | | 889
L ' | Epitmény fenntartési krg, _ .
i It Hirdetés, reklam kdltséeek i " 1730
%I Internet ! . B 12
- [Kozzéréreh dij, ﬂletekck kOZJEg'\'ZOI dij . : 61
.' i} Koényvelési dij - : i . 800
A Ugyvédi, kdzjegyzdi, birdsigl szolg kg | ' 69
B Kényvvizsgilati dij e | - 300
’ Ingatlanok biztositisi dija - : e 207
Ingatlanériékels dija N ' | 4289
| Inpatlan szakértoidij e | 0!
I Bank.kélfség, forgalmi jutalék ' 138

|¥B]




Hitel kexzelés: dj 0

Egvéb 520
Terv szerint éreckesdklkendési leiras 8
11277

Osszesen:

Birsdgok, kithérek, kartérites 2

Epitménv ¢és telekadd 29103
Allami pénzalapokkal elsz. adok 192
Egyéb raforditasok 1
Osszesen: 29 301
Tovabbszamlazott kézmG di;ék : _ ' : 1791
Osszesen: 1791

Kamatfizetés 40 187
Arfolvamveszteség 19 164
Ev végi atérickelésck 136 675
Osszesen: - 196 027

Epitmény és telekad6 Gsszetétele ingatlan bontasban:

et

] Bp.IX.ker. Konyves K. krt. 22. |HRSZ:38270/2 | Epitményads 1041 600
. Bp.IX ker. Gyali ut 12, HRSZ:38293/60 | Telekadé 612750
_ | BpXiker. Budafoki it 185. | HRSZ:3993/4 . | Telekadé 9 267 000
g - | BpXLker. Sasad Liget HRSZ:1996/15 | Telekads 4 833 654
3 | ~ |Bp.Xiker. Sasad Liget HRSZ:1996/11 | Telekads 6 863 605
1 ||Bp.Xtker. Sasad Liget SBC | HRSZ:1996/12 | Telekads 3153843 .
. ' Bp.XIl.ker. Németvolgyi it 41. | HRSZ:8395/2 | Telekadé 3.330 200
T o |Osszesen: | | | 29 102 652

Ingatlan portiolid valtozasanak bemutatisa:

fE

p- IX. ker. Konyves K. Krt.

22.

407 035 919

- -40 187 069

366 846 850

1By IX. ker: Gyali ar 12,

276393 519 .

.27 284 040

249 109 479

Bp. XL ker. Budafoks it 185. 921 014 820 -90 649 890 ‘830 364 930
| Bp. XI. ker: Sasad-Liget .
1996/15 . 618 000 000 -93 000 000 525 000 000




Bp. XL ker. Sasad-Liget

1996/11 529 000 000 =79 000 000 450 000 000
Bp. XL ker. Sasad-Liget :

1996/12 727 726 410 -80 312 570 647 413 840
Bp. XIL ker. Németvolgyi Gt '

41. 718 667 636 -70 938 955 647 728 731

A tokeszamlan nem tortént befektetési jegy forgalmazas a targyiddszakban.

VI. Osszehasonlit6 tablazat az elmult harom izleti évrél, feltiintetve
az egyes lizleti évek végén regisztralt alabbi értékek:

2011.12.31 3 061 094 852 45,18
2012.12.31 2784 097 602 41,09
2013.12.31 1 582 363 790 2335
2014.12.31- 875 233 103 12,92

VIL. Szarmaztatott {igyletek részletes leirdsa a targyidészakban,
kategoridnkénti bontasban, feltiintetve az ezekbdl eredo

kotelezettsegvallalas Osszeget

A targytddszakban az Alap nem kotott szarmaztatott tigyleteket.

VIIL A befektetési alapkezeld miikidésében bekovetkezett

valtozasok, valamint a befektetési politika alakulasara hato

fontosabb tenyezok bemutatasa

Az Alapkezelé mikodésében nem tértént valtozas.
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1. Ingatlanok adatai

Bp. XL ker.

Budafoki at 1960-as évek
185. 3993/4 27758 27758 Budapest Ipari ingatlan eleje

Bp. X1 ker. .

Sasad-Liget 1996/11 14420 14420 Budapest Telek -

Bp. XI. ker. Fejlesztés

Sasad-Liget 1996/15 16842 16842 Budapest alatt 4llo ing. 2011

Bp. XI. ker. Fejlesztés

Sasad-Liget 1996/12 10989 10989 Budapest alatr all6 ing, 2009
Bp. XII ker.

Németvilgy Vegves haszn.

ut 41. 839572 16651 1609 Budapest ingatlan 1970-es évek
Bp. IX. ker.

Konyves .- _ _ Vegyes haszn. | 1990-es évek
et 22. 38270/2 6337 6337 Budapest ingatlan eleje

Bp. IX. ker. o Fejlesztés _
Gyali at 12, 38293/60 2150 2150 Budapest alatt all6 ing, 2013

Telek besorolasu ingatlanok jellemzot:

Orvezet hesorolds I-X3/13
Beépithetdséy 25%
Szintteriileti mutatd 1,0
Epitménymagass‘ﬁg 6,0 - 16,0
Zoldteruleti mutato 50%
Kézmﬁe]litoﬁs’ig | részben
Epitési engedély nines -

2. A befektetési eszkoz-, illetve ingatlandllomany dsszetétele fajtanként, tipusonként,
illetve a befektetési politikiban meghatarozott kategoriak, illetve az
ingatlanallominy esetében a 7.sz. melléklet szerint részletezve az iddszak elején és

veégén




s

Telek 529 000 000 0 0 529 000 800
Lakoingatlan 0 0 0 0
Irodaingatlan 0 0 0 {
Kereskedelmi Ingatlan 0 0 0 U
Logisztikal ingatlan 0 0 0 {

Ipari ingatlan 921 014 820 0 0 921014 820
Vegyes hasznositasu

ingatlan 1125 701 605 0 0 1125 701 605
Fejlesztés alatt allo ingatlan | 1622 119929 ¢ 0 1622119 929
Igyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen: 4 197 836 354 0 0 4 197 836 354

*Az EUR alapt ingatlanok a 2013.12.314, 296,91 HUE/ EUR arfolyamon lettek

atszamolva. -

Osszesen: .

3716 463 830

Telek 450 000 000 0 0 . 450000 000
Lakdingatlan 0 0 0 0
Irodaingatlan 0 0 0 0
Kereskedé]mj Ingatlan 0 0 0 0
Logisztkal ingatlan- .0 0 0 0]
Ipari ingatlan. 830 364 930 0 0 830 364 930
Vegyes hasznositasu

|lingattan 1014 575 581 0 0 1014 575 581
Fejlesztés alatt 41l ingatlan | 1 421 523 319 0 0 1421 523 319
Egjcb ingatlan 0 0 0 0o

0 0

3716 463 830

*Az EUR alapi ingatlanok a 2014.12.31-i, 314,89 HUF/EUR érfolyamon lettek

atszamolva




Mérleg fordulénapor kivetden az alabbi ingatlan értékelésck késziltek a mérleg

készitésének idopontjaig:

2015.01.04 Budapest, 1X. ker. Gyali ut 12, 791 100 FUR
Budapest, XI. ker. Sasad-Liget

2015.01.04 | hrsz:1996/12 2056000 EUR
Budapest, XI. ker. Sasad-Liget

2015.01.24 | hrsz:1996/11 448 000 000 HUF
Budapest, XI. ker. Sasad-Liget

2015.01.24 hrsz:1996/15 523 000 000| HUF

2015.02.04 | Budapest, IX. ker. Gyali at 12. 242000000 HUF
Budapest, XI. ker. Sasad-Liget

2015.02.04 | hrsz:1996/12 630 000 000 | HUF

' Budapest, XI. ker. Sasad-L.iget '

2015.02.24 | hrsz:1996/11 448 000 000| HUF
Budapest, XI. ker. Sasad-Liget

2015.02.24 hrsz:1996/15 ' 523 000000 | HUF .

2015.02.24 | Budapest, XlI. ker. Németvoigyi (it 41. 641 000000 HUF

2015.03.04 | Budapest, IX. ker. Kényves Kalman krt 22. 340 000 000 | HUF

2015.03.04 | Budapest, XI. ker. Budafoki Gt 185. 877 000 000| HUE

2015.03.04 | Budapest, IX. ker. Gyali ut 12. 242 006 000 HUF

: Budapest, XI. ker. Sasad-Liget _

2015.03.04 | hrsz:1996/12 630 006 000 HUF
Budapest, XI. ker. Sasad-Liget

2015.03.24 | hrez:1996/11 _ : 448 000 000| HUE

' Budapest, XI. ker. Sasad-Liget _

2015.03.24 hrsz:1996/15 523 000000 HUF

2015.04.04 Budapest, IX. ker. Gyali at 12. ' 242 000 000 HUF
Budapest, XI. ker. Sasad-Liget .

2015.04.04 hrsz:1996/12 : 630 000 000 HUF
Budapest, XI. ker. Sasad-Liget- :

2015.04.24 | hrsz:1996/11 . : 448 000 000 | HUF
Budapest, Xl. ker. Sasad-Liget _

2015.04.24 hrsz:.1996/15 - 523 000 0G0 | HUF



3. Az adott idGszakra vonatkozd nettd bérleti dij bevétel devizalis megoszlisban

Telek 0 0 0 0
Lakéingatlan 0 0 0 0
.Irodaingatian 0 0 0 0
Kereskedelmi Ingatlan 0 0 0 0
Logisztikal ingatlan 0 0 0 0
Ipari ingatlan : 6 000 000 0 0 6 000 000
Vegyes hasznositdsa
inpatlan 2 893 151 0. 0 2893 151
{| Fejlesztés alatt all6 ingatlan 2 040 000 0 0 2 040 000
Egyéb ingatlan 0 0] 0 0
Osszesen: 10 933 151 0 0 10 933 151

4. Bérbeadottsag

' . HTelek . 0,00 0,00 0,00

r | Lakéingattan 0,00 0,00 0,00
L | | Irodiingatlan 0.00 0,00 0,00
‘ Kereskedelmi Ingatlan 0,00 000 0,00
4 Logisztikai ingatlan - 000 - 0,00 - 0,00
Ipari ingatlan 072 000 0,00
Vegyes hasznositist o :
ingatlan 1,96 0,00 - 0,00
Fejlesztés alatt 4ll6 ingatlan 1,00 0,00 0,00
Egvél ingatlan o000 - | 000 0,00

(R
I




' 5. Ingatlanjovedelmezbség

Lakéingatlan

Irodaingatlan

Kereskedelmi Ingatlan

Logisztikai ingatlan ' 0,0000 0,0000 0,0000
Ipari ingatlan 0,0072 0,0000 0,0000
Vegyes hasznositasa :

Ingatlan 0,0029 0,0000 0,0000
Fejlesztés alatt 4ll6 ingatlan 0,0082 0,0000 0,0000
Eovyéb ingatlan ' 0,0000 0,0000 0,0000

** Nettd évesitett bérleti dij és az ingatlanallominy fordulonapi nettd eszkozérték szerint
értékének hanyadosa ' :

6. Fajlagos bérleti dij bevétel

Telek - 0,00 000 0,00
Lo Lakéingatlan | - 0,00 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 : 216,15 C000 0 | 000

Vegyes hasznositast o
| , ingatan’ _ C 36410 0,00 0,00
Fejlesztés alatt 4llé ingatlan 94884 0,00 0,00
. | Eoyéb ingatlan | 0,00 000 0,00
B ' ' '
-

(. ' /




7. Fajlagos ingatlanértékek

Telek 31 206,66 0,00 0,00

i Lakoingatlan 0,00 0,00 0,00
{rodaingatlan 0,00 4,00 0,00
Kereskedelmi Inpatlan 0.00 000 0,00
Logisztikal ingatlan 0,00 0,00 0,00
Lpari ingatan 29 914,44 0,00 0,00
Vegyes hasznositasa _ '
ingatlan 44 135,01 0,00 0,00
_______ - || Fejlesztés alatt all6 ingatlan 47 414,14 . 0,00 0,00
Egvéb ingatlan 0,00 0,00 0,00

¥ (A fajlagos ingatlanértékek a telek terliletére vannak vetitve )

8. Ingatlanok adott idészaki piaci értékének szazalékos valiozasa

Telek : -14,93% 000% |- 0,00%
Lakéingatlan o 0,00% | 0,00% 0,00%
[rodaingatlan 0,00% O 0,00% - C0,00%
| Kereskedelmi Ingatlan 0,00% 0,00% - 0,00%
Logisztikai ingatlan 000% | 000% 0,00%
Ipari ingatlan - -9,84% 0,00% 0,00%
Vegyes hasznositasi | ' -
ingatlan -~ . -9.87% - 0,00% B 0,00%
Tejlesztés alatt allo ingatlan ' S1237% 0,00% : C - 0,00%
Egvéb ingatlan O 0,00% 0,00%. 0,00%

9. Az idGszak elején és végén az ingatlanportfolié ardnya a netd eszkozértéken beliil

Ingatlénponfolié arinya | Iddszak elején (%) Idészak végén (Yo)

Ingatlanportfolid arinya _ 265,29 ' 424,63
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10. A bérleti szerzédések atlagos futamideje

Valamennyt bérleti szerzédés hatarozatlan idejd, a szerzddések atlagos futamideje — a
felmondast peridédus hosszat alkalmazva - az év végén 1 honap.

11. Bérldk, vevik szama

Az Alapnak 2014-ben 5 bérlével volt €16 bérleti szerzddése.
A targyidészakban az Alap nem értékesitett ingatlant a vevdk részére.

12. A bétleti szerz6dések biztositéki szintje
A bérleti szerzddésekre nincs biztositék kikdtve.
13. Tdokeattétel

Az Alap tékeattétele (T elyes hiteldllomany értéke/Nettd eszkozérték) 2014.12.31-én
332,24 % volt.

Budapest, 2015. aprilis 30. .

Varga Tamds
g cégvezefé’

~ Biggeorge's-NV Ingqiion Befektetési
Alapkezel§ Zartkodrien MGkdds
' Részvénytdrsasag
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