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Fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentés

A Biggeorge 4. Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap tulajdonosai részére

Vélemény

Elvegeztuk a Biggeorge 4. Ingatlanfejleszt§ Ingatlanbefektetési Alap (a tovabbiakban “Alap”) mellékelt
2016. évi eves jelentésében talalhat6d szamviteli informacidinak (tovabbiakban: “szamviteli informaciok”)
konyvvizsgalatat, amely szamviteli informéciok a szamviteli torvény eldirasainak megfelelden keriiltek
meghatérozasra.

Véleményiink szerint a Biggeorge 4. Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap 2016. december 31-el
végz6d6 iddszakra vonatkozé éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk, melyek a szamviteli
torvény eldirasainak megfeleléen keriiltek meghatarozasra, minden lényeges szempontbél a kollektiv
befektetési formakrél és kezel6ikrél, valamint egyes pénziigyi targyu torvények médositasarol sz616
2014. évi XVI. torvénnyel dsszhangban keriiltek osszeallitasra. Az éves jelentésben szereplé eszkozok
és kotelezettségek leltarral alatamasztottak. Az éves jelentésben bemutatott kezelési koltségek az
Alap letétkezel6je altal adott értékelés alapjan keriiltek elszamolasra.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti K6nyvvizsgélati Standardokkal dsszhangban és a kényvvizsgélatra
vonatkoz6 - Magyarorszagon hatalyos - torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennalld feleldsségiink béivebb leirasat jelentésink ,A kdnyvvizsgdld éves
beszdmolé kényvvizsgdlatdért valo feleldssége” szakasza tartalmazza.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk &ltalunk végzett konyvvizsgalatara vonatkozo,
Magyarorszagon hatalyos etikai kovetelményeknek megfelelve, fiiggetlenek vagyunk a Alaptél, és annak
kezel6jétél, a Biggeore Alapkezelé Zrt.-t6l (a tovabbiakban ,Alapkezel§”), és ugyanezen etikai
kovetelményekkel 6sszhangban eleget tettiink egyéb etikai feleldsségeinknek is.

Meggy6zédésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfeleld alapot
nyuajt véleményiinkhoz.

Kulcsfontossdgu konyvvizsgdlati kérdések

A kulcsfontossagl k6nyvv12$gélati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
lngelentosebbek voltak az éves ]elentesben kozolt szamviteli informaciok altalunk vegzett konyvvizsgalata
soran. Ezeket a kérdéseket az éves Jelentesben kozolt szamviteli informaciok egésze altalunk vegzett
konyvvizsgalatanak osszefiiggésében és az arra vonatkozd véleményiink kialakitasa soran vizsgaltuk, és
ezekrol a kérdésekrdl nem bocsatunk ki kiilon véleményt.

A BDO Magyarorszag Konyvvizsgalo Kft. egy magyar korlatolt felelésségli tarsasag, az egyesiilt kiralysagbeli BDO International Limited garancia alapli tarsasag tagja és
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Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdes

Koényvvizsgdlati valaszunk a kulcsfontossagu
kényvvizsgdlati kérdésre

Ingatlanok értékelése

Az Alap éves jelentésében az ingatlanok értéke
2016. december 31-én 7 244 000 ezer Ft. A fenti
mérlegérték az ingatlanok becsiilt valos értékét
tikr6zi, amelynek meghatarozasahoz az Alap
fuggetlen kils6 értékbecslé szakértét alkalmazott.
Az értékelés kovetkeztében atértékelési
kiilénbozet kerlilt elszamolasra.

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

Konyvvizsgalati  eljarasaink  az  ingatlanok
értékelésére vonatkozoan a kovetkez6k voltak.

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

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

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

ellenériztiik a kalkulacio pontossagat.

Az eljarasaink alapjan nem azonositottunk lényeges

hibas allitast.

Egyéb informdciok

Az Alapkezel§ vezetése felelds az egyéb informaciokért. Az egyéb informacidk az éves jelentésben
talalhaté nem szamviteli informaciokbdl allnak, de nem tartalmazzdk az éves jelentésben talalhatd
szamviteli informaciokat és az azokra vonatkozé konyvvizsgalati jelentéslinket. Az éves jelentésben
talalhatd szamviteli informacidkra vonatkozé véleményiink nem vonatkozik az egyéb informéacidkra és
azokra vonatkozéan nem bocsatunk ki semmilyen formaji bizonyossagot ny(jto kovetkeztetést. Az éves
jelentésben talalhaté szamviteli informaciok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi
felelosségiink az egyéb informacidk atolvasdsa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb
informacidk lényegesen ellentmondanak-e a szamviteli informacioknak vagy a kdnyvvizsgalat soran szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként lényeges hibas allitast tartalmazonak tlinnek-e. Ha az elvégzett munkank
alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak,
kotelességiink ezt a tényt jelenteni. Ebben a tekintetben nincsen jelentenivaldnk.

Az Alapkezelé vezetése és az irdnyitdssal megbizott személyek felelGssége az éves beszamoloért

Az Alapkezelé vezetése felelds az éves jelentésnek a kollektiv befektetési formakrol és kezel&ikrdl,
valamint egyes pénziigyi targy( torvények modositasardl szold 2014. évi XVI. torvénnyel osszhangban
torténd elkészitéséért, kilonds tekintettel az abban szerepldé szamviteli informaciokért, tovdbba az
eszkozok és kotelezettségek leltarral valo alatamasztasaért, a kezelési koltségeknek az Alap letétkezeldje
altal megadott értékelése alapjan torténé elszamolasaért, valamint az olyan bels6 kontrollért, amelyet az
Alapkezeld vezetése sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasbél, akar hibabél eredé
lényeges hibas allitastol mentes éves jelentés elkészitése.

Az éves jelentés elkészitése soran az Alapkezelé vezetése felelds azért, hogy felmérje az Alapnak a
vallatkozas folytatasara valé képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas
folytatasaval kapcsolatos informacidkat, valamint az Alapkezel6 vezetése felel a vallalkozas folytatasanak
elvén alapuld szamvitel éves jelentésben valé alkalmazasaért, azt az esetet kivéve, ha az Alapkezeld
vezetésének szandékdban all megsziintetni az Alapot vagy besziintetni az iizletszer(i tevékenységet, vagy
amikor ezen kiviil nem all elétte mas realis lehetdség.

Az iranyitassal megbizott személyek felelGsek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak felligyeletéért.
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A kdnyvvizsgdlé éves jelentésben kdzélt szamviteli informdciok konyvvizsgdlatdért valé felelossége

A konyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves jelentésben szerepld
szamviteli informaciok nem tartalmaznak akar csalasbol, akar hibabol eredé lényeges hibas allitast,
valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazd fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentést
bocsassunk ki. A kellé bizonyossag magas foklu bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Kényvvizsgalati Standardokkal dsszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként étezé
lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha
ésszer(i lehet az a varakozas, hogy ezek dnmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok
adott éves jelentés alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal dsszhangban elvégzésre keriilé kdnyvvizsgalatnak a
részeként szakmai megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a konyvvizsgalat egésze
soran. Emellett:

e Azonositjuk és felbecsiiljiik az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok akar csalasbol, akar
hibabdl eredé lényeges hibas allitasainak kockazatait, az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint véleményiink megalapozaséhoz
elegendé és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink. A csalasbol eredé lényeges hibas
llitds fel nem tarasanak kockézata nagyobb, mint a hibabol eredéé, mivel a csalas magaban
foglalhat dsszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé
kontroll felllirasat.

s  Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfelelek, de
nem azért, hogy az Alapkezelé belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozdan véleményt
nyilvanitsunk.

e Ertékeljiik az Alapkezeld vezetése altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és az
Alapkezeld vezetése altal készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek ésszeriiségét.

o Ertékeljiik az éves jelentés atfogd prezentalasat, felépitését és tartalmat, beleértve az abban tett
kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves jelentésben teljesiil-e az alapul szolgald
tgyletek és események valé bemutatasa.

o Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e az Alapkezeld vezetése részérdl a vallalkozas
folytatdsanak elvén alapulé szamvitel alkalmazésa, valamint a megszerzett kényvvizsgalati
bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy
feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelents kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas
folytatasara valé képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges
bizonytalansag &ll fenn, fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az
éves jelentésben lévé kapcsolddd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaloi
jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

e Megvizsgaljuk az éves jelentésben szerepld szamviteli informacidkat, kiilonds tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszkozok és kotelezettségek idGszak végi leltdrara, valamint az adott
idészakban elszamolt kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben szerepld
szamviteli informaciok minden lényeges szempontbol a kollektiv befektetési formakrél és
kezel6ikrél, valamint egyes pénziigyi targyd torvények modositasarol szoldé 2014. évi XVI.
torvénnyel 6sszhangban keriiltek-e dsszeallitasra.
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Kommunikaljuk az iranyitassal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgdlat
tervezett hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve az Alapkezeld
altal alkalmazott belsé kontrollnak a kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jetentds hidnyossagait is.

Nyilatkozunk az irdnyitassal megbizott személyeknek arrél, hogy megfeleliink a fiiggetlenségre vonatkozo
relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjik mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket,
amelyekrél ésszerlien feltételezhetd, hogy befolyasoljak a fiiggetlenségiinket, valamint adott esetben a
kapcsolodo biztositékokat.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk azokat a kérdéseket,
amelyek az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok konyvvizsgalata soran a legjelentdsebb
kérdések, és ennélfogva a kulcsfontossagll konyvvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgaldi jelentésiinkben
ismertetjiik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozas kizarja az adott kérdés nyilvanos
kozzétételét, vagy ha - rendkiviil ritka koriilmények kozott - azt allapitjak meg, hogy egy adott kérdést a
konyvvizsgaldi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert ésszer(i varakozasok alapjan annak hatranyos
kovetkezményei silyosabbak lennének, mint a kommunikacié kézérdekii hasznai.

A jelen fiiggetlen kdnyvvizsgaldi jelentést eredményezd konyvvizsgalat megbizasért felels partnerének a
jelenést alairdi mindsiilnek.

Budapest, 2017. aprilis 28.

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

i Betektetési eszkoz | Pinciériéke az ‘ o A0

‘ tpusa | 1d0szak elején ‘ portfoliobeli

BAVEER e L (HUF) || aréany (%) 1 | atd
Ingatlanok 2 824 000 000 424.63 7 244 OOO 000 203.50
Atruhazhat6 énékpapirok 0 0.00 0 0.00
Banki egyenlegek 676 908 620 7.95 3369 236 399 94.65
Egyéb eszkozok 18 867 598 0.36 2 063 567 234 57.97
Osszes eszkoz 3519776 218 43294 12 676 803 633 356.11
Kﬁtelezcttségek 2 181 106 978 332.94 9117 023 492 256.11
Nettd eszkozérték 1 338 669 240 100.00 3559780 141 100.00

II. A forgalomban 1évé befektetési jegyek szama

[ Forg'\lnmban_lé\d beftktetebl Jegyek s bz,lma

[ IdGszak elején (db) || Idoszakvégen (db) |
68716 772 60 250 000

ITI. Az egy befektetési jegyre esS nett6 eszkozérték

Nettd eszkozérték | Nettd eszkozérték

i Osszesitert (HUF) | Egy jegyre juté (HUF)
2016.01.29 3649 595 238 53.11
2016.02.29 3192764914 52.99
2016.03.31 3172 349 286 52.65
2016.04.29 3163633750 52.51
2016.05.31 3156 079 591 52.38
2016.06.30 3141 808 155 52.15
2016.07.29 3077 048 640 51.07
2016.08.31 3335201 508 55.36
2016.09.30 3315692 534 55.03
2016.10.28 3357812 312 55.73
2016.11.30 3336 564 708 55.38
2016.12.31 3559780 141 59.08




IV. A befektetési alap 6sszetétele

Lol A | it |

Befektetési alap | Finci ertéke et hatepriats |

Gowgetétele | HUF) | viszonylatiban (%) ||

Telek 2 243 000 000 63.01% 30.96%
Ipari ingatlan 0 0.00% 0.00%
Vegyes hasznositast ingatlan 0 0.00% 0.00%
Fejlesztés alatt 4ll ingatlan | 5 001 000 000 140.49% 69.04%
Ertékpapirok 0 0.00% 0.00%
Bankbetétek 0 0.00% 0.00%
Osszesen: 7 244 000 000 203.50% 100.00%

A pottfoli6 6sszetételében a targyidGszakban bekovetkezett valtozasok:

A targyidészakban Alap értékesitette az 1097 Budapest, Gyali 4t 12. szam alawt
(HRSZ:38293/60) talilhatd, kivett épitési teriilet megjel6lésd ingatlant 2016. januar 12-én.
Az Alap megvasarolta a Sasad Liget 4. iitem fejlesztési projekthez tartozo épitési telket
(hrsz. 1996/ 14) 2016. jdlius 28-4n.

A targyidészakot koveten, de a mérlegkészitést megel6zéen az Alap értékesitette a
K&nyves Kalman Krt. 22. szam alatt talalhat (hrsz. 38270/2) fejlesztési teriiletet.

V. A Befektetési alap eszkoézeinek alakuldsa a targyid6szakban,
ideértve az alabbiakat

Bevételek megnevezése Il Osszeg (Ft)
Frtékesités newtd arbevétele 352 370 486
Fovéb bevétel 613 236
Kamatbevételek 4 477 689
Arfolyamnyereség 791 374
Dsszesen: 358 252 785

|

‘Mitkadési koliségek [ Osszeg(ezerFy. |

r

viz és csatorna dij, hulladékkezelés




Alapkezelsi di 12 374 086
| etétkezel5i dij 2 455 107
Beleegyezési,ellenjegyzési dij 6 827 000
[ pitmény fenntartdsi ktg. 849 350
Hirdetés, reklim koltségek 0
Domain karbantartas 1 000
Kozzétételi dij, illetékek, kdzjegyzéi dij 3904 970
K snyvelési dij 990 000
Ueyvédi dij 30 786 748
K 6nyvvizsgalati dij 2720 000
Forditési dij 89 535
[Marketing szolgaltatasok 193 132 113
F riékesitési szolgaltatasok 482 830 278
[ngatlanok biztositasi dija 182 208
[ngatlanériékels dija 2335 000
[ngatlan szakéresi dij 11 126 016
Bankkoltsée, forgalmi jutalék 28 174 588
Hitel kezelési dij,szerzédéskotési dij 52 741 306
Egyéb 912 633
Dsszesen: 832 481 667
| Egyéhriloditieok L OeegEp

Eladott 4ru beszerzési éréke
Tovabbszamlazott kozmé dijak

| | Kogvetitett seolgiltatisok

Birsagok, kotbérek, kartérités 0
Feliigyeleti dij 837 000
Epitmény és telekadd 19 938 172
Frtékvesziések 2704 693
Egyéb 1562 095
Dsszesen: 25 041 960

_ Osoeg(F)
364 445 000
0

| Pénziigyi miveletek raforditdsai
K amatfizetés

Osszesen: 364 445 000

———

_ Osszeg(By

52211 115
Arfolyamveszteség 6 658 862
Fv végi arériékelések 6 470
Dsszesen: 58 876 447




I--

st

Bevételek, dijak, koliségek

Ingatlanenekesmesek nyeresége -18 331 000
Fedezeti iigyletek nyeresége vagy vesztesége 0
Krtérités, banatpénz cimén befolyd, illetve kifizetett dsszeg 0
A befektetési jegyek forgalmazasa kapcsan a befektetdk altal az

alapnak fizetett dijak 0
Ingatlaniizemeltetési koltségek 0
Ingatlan-kézmi koltségek 49729
Ingatlan-karbantartisi koltségek 849 350
Ingatlanbiztositasi koltségek 182 208
Ingatlanadok 19938 172
Ingatlan-értékbecslési koleségek 2335000
Ingatlaniigynoki jutalékok 11 126 016
Jogi kdliségek 30786 748
Bankkoltség 28 174 588
Kamatkoltség 50 158 745

Epitmény és telekad6 6sszetétele ingatlan bontasban:

Bp IX.ker Konyves K. kit. 22. HRSZ 38270/ 2 Epltmenyado 1 101 120
Bp.IX ker. Gyali {it 12. HRSZ:38293/60 | Telekado 655 750
Bp.XI.ker. Sasad Liget HRSZ:1996/15 | Telekad 4 833 654
Bp.XILker. Sasad Liget HRSZ:1996/11 | Telekadd 6 863 605
Bp.XI.ker. Sasad Liget SBC HRSZ:1996/12 | Telekadd 3153 843
Bp.XILker. Németvoleyi Gt 41. HRSZ:8395/2 | Telekadd 3330200
Osszesen: 19 938 172
5



Ingatlan portfolié valtozasanak bemutatisa:

T I

Ingatlan P;act éﬂék j{ Aot éﬂék ‘I .E':'rtélmﬁveh'j | Ertékelési : an éﬂék |
mey (névezése igyidaszak - imgdilan o beruhdzas || killonhozet | Gigyidsezakl)
I gogveress o ele]en ') beszerzéskcr : T eyt | végéit '
Bp. IX. ker. K6nyves

K. Krt. 22. 340 000 000 0 340 000 000
Bp. IX. ker. Gyali (it

12. 242 000 000 122 445 000 0
Bp. XI. ker. Sasad-

Liget 1996/18 448 000 000 168500 314 831500 763 000 000
Bp. XI. ker. Sasad-

Liget 1996/12 630 000 000 1210000| 508790000| 1 140000000
Bp. XI. ker. Sasad-

Liget 1996/15 523 000 000 1921247 918| -463247918| 1981000000
Bp. XI. ker. Sasad-

Liget 1996/14 0| 1200000000 436 333 159 123 666 841| 1760000 000
Bp. XIL. ker.

Németvolgyi it 41. 641 000 000 2334650 616665350 1260 000000
Osszesen 2 824 000 000| 1200000000| 2361294227 | 1223150773 | 7244 000 000

Nett6 jovedelem

| (mérleg szerinti efedmény)

(Fr)

-922 592

A targyidSszakban az Alap hozamot nem fizetett.

Visszavisarolt befektetes1 jegyek ercekkulonbozetebol 577 587
Ingatlanok, értékpapirok értékelési kiilonbozetébsl -3121523
El6z6 évek eredményébsl -1 369 204
Uzleti évi eredménybsl -922 592
Osszesen -4 835 732




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

értékek:

i[® = ="~|*—'—==?—1r ] =
s N et

ceessva 1 Osezest v leavie ol

2012.12.31 2784 097 602 41.09

2013.12.31 1582 363 790 23.35

2014.12.31 875 233 103 12.92

2015.12.31 1 338 669 240 19.48

2016.12.31 3559 780 141 59.08

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

A targyid6szakban az Alap nem kotott szarmaztatott tigyleteket.

VIIIL. A befektetési alapkezel6 mikodésében bekovetkezett
valtozasok, valamint a befektetési politika alakulasara haté
fontosabb tényez6k bemutatasa

. A befektetési politika alakulasara hat6 fontosabb tényez6k bemutatasa

2016 elején tovabb folytatddott a hazai lakdspiac élénkiilése, amit a lakasarak folyamatos
emelkedése jOl titkrdz. 2016 elsé negyedéve sorin az orszigos MNB-lakisirindex
mintegy 3,8 szizalékot emelkedett, amely dinamika meghaladta a megel6z8 két
negyedévben tapasztalt Amdvekedési iitemet.
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[ Hasznalt lakasarak negyedéves valtozasa (jobb skala)
==1Uj lakdsérak negyedéves véltozasa (jobb skala)

B MINB lakadsdrindex negyedéves valtozasa (jobb skala)
---~KSH - hasznalt lakasok arindexe

«e+++KSH - (j lakdsok arindexe

— MNB lakasarindex

Az elmilt két évben a hazai lakisarak negyedévente atlagosan valamivel 3 szazalék felett
novekedtek, aminek kévetkeztében 2013. év végéhez képest 2016 elsé negyedévének
végén csaknem 30 szizalékkal voltak drigibbak nominalis értelemben atlagosan a hazai
lakasok. A Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) szamitasai szerint mindezek mellewt a
hasznlt lakasok 4ra jéval nagyobb mértékben emelkedett az 4 lakdsok dmévekedéséhez
képest. A statisztikai hivatal altal szAmitott hasznalt lakdsokra vonatkozd lakasarindex az
elmilt egy évben 15,7 szizalékkal emelkedett, mig az 1 lakdsokra vonatkozd index 4,6
szazalékkal volt magasabb az egy évvel korabbi értékéhez képest. Amennyiben pedig a
laksarak mélypontjahoz, azaz 2013. év végéhez viszonyitjuk az amdvekedéseket, akkor
rendre 29,1 és 12,9 szazalékos emelkedést lathatunk a hasznalt és j lakdsok ardban.

A lakaspiaci élénkiilés az arak novekedése mellett az adasvételek szamanak folyamatos
béviilésében is megmutatkozik. 2016 elsé féléve soran a lakaspiaci forgalom valamivel
tobb mint 73 ezer tranzakci6t tett ki, ami mintegy 10 szazalékkal magasabb az el6zé év
azonos idészakanal.
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V.
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2009. 11
V.

2010. 11
V.

2011. Il
V.

V.
2012. 1.

2006. 11
V.

2007. 11
V.

V.
2008. 11.

2002. 1.
V.

2003.11.
V.

2004. 11.
V.

2001. I1.
2005. 1.

——1lakdspiaci tranzakcidk szdma = =sEves tranzakcidszam (jobb skéla)

A lakdspiaci forgalom az elmilt két évben hozzavetSlegesen 20 és 30 szazalékos éves
dinamika mellett béviilt, a forgalom névekedési {iteme azonban 2016-ra lassult, raadasul
2016 masodik negyedévére nulla kozelébe csokkent a becsiilt adatok alapjan. Az atlagos
éves piaci forgalom az elmilt 15 évben mintegy 160 ezer tranzakciét szamlalt, amelyhez
képest az elmilt négy negyedévben mintegy 140 ezer adasvételt tapasztalhattunk. A piaci
forgalom tovabbi béviiléséhez mindezek alapjan lenne még némi tér, a hirtelen és
nagymértékben megemelkedett lakdsarszinvonal azonban a kdzeljsvében valamelyest
hiitheti a piaci forgalom tovabbi névekedésé.

A forgalom béviilése a lakdspiac forduldpontja utdn a févarosi hasznalt piacon csapddott
le. A kozelmiltban megfigyelhets és jelenleg is zajlé lakaspiaci élénkiilés twbb
szempontbdl is szegmentdlt. Egyrészt a forgalom béviilése szinte teljes egészében a
hasznalt lakisok részpiacan koncentralddik, masrészt a lakaspiaci fellendiilés teriileti
alapon sem mutat egységes képet: mind az arak emelkedésében, mind pedig az
adasvételek szamanak névekedésében kiemelkedik a {8varos. Az tjlakas-piaci tranzakciok
nem béviiltek érdemben az elmilt években, és 2016 elsé negyedévében is csupan a teljes
negyedéves forgalom mintegy 3 szazalékat adtak szemben a 2008-ban tapasztalt 10
szazalék feletti ardnnyal.
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mmm Uj lakaspiaci tranzakcidk széma

—1Hasznalt lakaspiaci tranzakcidk szama
——Eves budapesti tranzakciék év/év (jobb skala)
»+2+«Eves egyéb tranzakciok év/év (jobb skéla)

Mindezek mellett, amig a piaci fordulépontot jelents 2013 végétsl Budapesten nagyobb
iitemben béviilt a lakaspiaci tranzakcidk szima a févaroson kiviili teriiletekhez képest,
addig ez a relacié 2016-ra megfordult, és a budapesti piac mar joval lassabb iitemben
béviil. Mindez vélhetéen a jelentés mértékben megnovekedett févarosi lakasaraknak is
koszonhets.

2. A befektetési alapkezelé miikodésében bekovetkezett valtozasok

A 2016. év elején megsziiletett az Alapkezels (j stratégidja, amely a tevékenység jelentds
bovitését tizte ki célul. Ehhez kapcsolédban kicserélsdstt az Alapkezels személyi
allomanya (vezetd tisztségviselsk, egyéb munkavallalok). Jelentés beruhazassal megljitasra
keriiltek az informatikai rendszerek (hardver + szoftver). Tovabba az Alapkezels
megvaltozott miksdésére tekintettel 0j belsé szabalyzati rend keriil kialakitisra. Az
atalakitis érintette a tarsasig arculatit, kommunikacios csatomnait is ({4j logd, honlap).
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1. Ingatlanok adatai

TR ] [ Béheadhats | [T [- TP TR 21T [ A 2= e [

- | ) S ; B e |
Ingatlan Helyrajzi | Ing.ati.m | bmft.u.‘-és Helvaé ‘ Funkciondlis | Ii‘?pl;_}.'s;h | Tervezett
megnev, szama | ot | o [HEEYRER kategoridk hahehaaRs tartas

(m?) | teriilet (m?) | | ; vételéve ||
. ! | ! |
Bp. XI. ker. 14 420 ,
Sasad-Liget | 1996/18 |14 420 N Budapest | Telek - Jeév
14°420

T6-7
DL, KEE. Fejlesztés ,
Sasad-Liget [1996/15 (16842 |0 Budapest alot A1l folyamatban |1 év
T3
Bp. XI. ker. Fejlesztés ;
Sasad-Liget [1996/14 (22690 |0 Budapest alatt Alld folyamatban |2 év
T4
L 10 989 ,
Sasad-Liget [1996/12 |10 989 109989 Budapest | Telek - 2év
T5
=i XIL ker, Fejlesztés /
Németvolgylr |8395/2 |16651 |0 Budapest alate All folyamatban |3 év
it 41.
Bp. IX. ker. 6337
Konyves K. |38270/2 | 6337 69337 Budapest | Telek - 1év
Kr. 22.

Telek besorolast ingatlanok jellemzéi:

e ol |, Serdily i HRSZ:
| Ingatlan jellemz6k | HRSZ:1996/12 | HRSZ: 1996/18 | 38270/2
|. . |
Ovezeti besorolss I-XI/L2 I-XI/L3 I-1X-06
BeépithetSség 35% 25% 50%
Szintteriileti mutatd 2,0 m¥/m? 1,0 m¥/m? 3,0 m?/m?
Epitménymagassig 10,0-20,0 m 6,0- 16,0 m 0,0-220m
Zsldteriileti mutatd 45% 50% 35%
ro Osszk6zmiives, de / = utcaban
Ko6zmiellatottsag .ot et 0t részben minden kozmi
béviteni kel elérhets
Epltési engedély van nincs van

11



2. A befektetési eszkoz-, illetve ingatlanallomany dsszetétele fajtanként,
tipusonként, illetve a befektetési politikiban meghatarozott kategoriak, illetve az
ingatlanallomany esetében a 7.sz. melléklet szerint részletezve az id§szak elején
és végén

= A E P T T 5T [ —

[ Togatfanénék (HU Bozak elején* = T T

Funkeionalis kategoriak || Budapestes | <oqe Al w0
; ||- B;:g:z;e:i: ; ‘[ Vidék Kiilfold ‘ Osszesen

1 _ s i Ex_— vty TEAARE ] v A _.'_'__.:__._..
Telek 448 000 000 0 0 448 000 000
Lakdingatlan 0 0 0 0
Irodaingatlan 0 0 0 0
Kereskedelmi Ingatlan 0 0 0 0
Logisztikai ingatlan 0 0 0 0
Ipari ingatlan 0 0 0 0
Vegyes hasznositast
ingatlan 0 0 0 0
Fejlesztés alatt allo ingatlan | 2 376 000 000 0 0 2 376 000 000
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen: 2 824 000 000 0 0 2 824 000 000

o

| [l _rgn I i T |
]IFunkcwnahs kategoridk ’ Budapestés |

_ Ingatlanérték (FIUF) az idGszak végén

T

Kisenyéke Vidék Osszesen |

Telek 2 243 000 000 0 0 2 243 000 000
Lakbingatlan 0 0 0 0
Irodaingatlan 0 0 0 0
Kereskedelmi Ingatlan 0 0 0 0
Logisztikai ingatlan 0 0 0 0

Ipari ingatlan 0 0 0 0
Vegyes hasznositast

ingatlan 0 0 0 0
Fejlesztés alatt allo ing_atla.n 5 001 000 000 0 0 5 001 000 000
|Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen: 7 244 000 000 0 0 7 244 000 000




Mérleg forduldnapot kdvetden az aldbbi ingatlan értékelések késziiltek a mérleg készitésének
idépontjaig:

T S

” Datum 'l. r l _ Erték b Deviza 3l

2017.01.24 | Kényves Kalman krt. 22. (hrsz: 38270/2) 384 000 000 HUF
2017.01.24 | Németvolgyi Ut 41 (hrsz: 8395/2) 1 650 000 000 HUF
2017.01.24 | Sasad Liget T3 (hrsz: 1996/15) 2 796 000 000 HUF
2017.01.24 | Sasad Liget T4 (hrsz: 1996/14) 1 860 000 000 HUF
2017.01.24 | Sasad Liget T5 (hrsz: 1996/12) 1 150 000 000 HUF
2017.01.24 | Sasad Liget T6-T7 (hrsz: 1996/18) 768 000 000 HUF
2017.02.13 | Sasad Liget T5 (hrsz: 1996/12) 1210 000 000 HUF

3. Az adott id§szakra vonatkozé nettd bétleti dij bevétel devizalis megoszlasban

[ Nett¢bérleti dij bevétel az id8szakban (

T R O = e paowbipiove oo b A s i
Hieign e B uddnest b : Vidék | Kilfotd Oszesen
_ \ komyéke | |
Telek 2 400 000 0 0 2 400 000
Lakdingatlan 0 0 0 0
Irodaingatlan 0 0 0 0
Kereskedelmi Ingatlan 0 0 0 0
Logisztikai ingatlan 0 0 0 0
Ipari ingatlan 0 0 0 0
Vegyes hasznositasu
ingatlan 0 0 0 0
Fejlesztés alatt all ingatlan 0 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen: 2 400 000 0 0 2 400 000

4. Bérbeadottsag

| Bérbeadottsag(%)
Funkcionalis kategorisk | 5 )
SRl Budapest fs il w1 Kl
| _ Eisotnyeke TN picil
Telek 0.20 0.00 0.00
Lakdingatlan 0.00 0.00 0.00
Irodaingatlan 0.00 0.00 0.00

13 %/



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 all6 ingatlan 0.00 0.00 0.00
Egyéb ingatlan 0.00 0.00 0.00

5. Ingatlanjévedelmeziség

A [ _-iqéadan.i_;'i\{édelinezéigég *

Funkeionalis kategoriak YR
| SIS EDE Budapest és Videk

J. L | kemyeke b
Telek 0.03% 0.0000 0.0000
Lakdingatlan 0.0000 0.0000 0.0000
Irodaingatlan 0.0000 0.0000 0.0000
Kereskedelmi Ingatlan 0.0000 0.0000 0.0000
Logisztikai ingatlan 0.0000 0.0000 0.0000
Tpari ingatlan 0.0000 0.0000 0.0000
Vegyes hasznositasu

ingatlan 0.0000 0.0000 0.0000
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0.0000 0.0000 0.0000
Egyéb ingatlan 0.0000 0.0000 0.0000

*k Nettd évesitett bérleti dij és az ingatlanillomany fordulonapi nett6 eszkdzérték
szerinti értékének hanyadosa

6. Fajlagos bétleti dij bevétel

| Fajlagos bérletidijbevétel (Ft/m?)

Funkcionalis kategoriak (e 5 o
. 801 ] Bu:iapcfstes Vidék Kiilfsld
| komyéke | -

Telek 378.73 0.00 0.00
Lakéingatlan 0.00 0.00 0.00
Trodaingatlan 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 hasznositasu

ingatlan 0.00 0.00 0.00
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 0.00 0.00 0.00
Egyéb ingatln 0.00 0.00 0.00




7. Fajlagos ingatlanértékek

| Punkciondlis kategoriak | 'Buda ‘

| kbmyéke |

Telek 70 655

Lakdingatlan 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
Ipar ingatlan 0.00 0.00 0.00
Vegyes hasznositasu

ingatlan 0.00 0.00 0.00
Fejlesztés alatt All6 ingatlan 89 013 0.00 0.00
Egyéb ingatlan 0.00 0.00 0.00

+#+ (A fajlagos ingatlanértékek a telek teriiletére vannak vetitve )

8. Ingatlanok adott id8szaki piaci értékének szazalékos valtozasa

_ |
Funkcion:lis I[
Kategoridk |

| Ingatlanok éntékének valoozasa () |

1 Py T
Budapestés |

_kﬁm__vi’:k'e ' Kiilfold

Vidék '{

e i N

Telek

58.18% 0.00% 0.00%
Lakoingatlan 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 0.00% 0.00% 0.00%
Vegyes hasznositasu
ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Fejlesztés alatt allo
ingatlan 90.92% 0.00% 0.00%
Egyéb ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%

9. Az id{§szak elején és végén az ingatlanportfolié aranya a nettd eszkozértéken
beliil

Ingatlanportfolié aranya

Idészak elején (%o)

I1d6szak végén (%)

Ingatlanportfolié aranya

210,96

203,50
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10. A bérleti szerz6dések atlagos futamideje

Valamennyi bérleti szerzédés hatarozatlan idejd, a szerzddések atlagos futamideje — a
felmondasi periédus hosszat alkalmazva - az év végén 1 hénap.

11. Bérldk, vevok szama
Az Alapnak 2016-ban 1 bérlével volt €16 bérleti szerzédése.
12. A bétleti szerzGdések biztositéki szintje

A bérleti szerzddésekre nincs biztositék kikotve.

13. Tékeattétel

Az Alap tSkeattétele (Teljes hiteldllomany értéke/Nett6 eszkozérték) 2016.12.31-én
102,85 % vol.

Budapest, 2017. aprilis 28.

e
Buda Séndor Kutas Gdbor
igazgatdsagi tag igazgatdsagi tag

Biggeorge Alapkezeld
ZartkorGen MOk6dé
Részvénytdrsasdg
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