Rendkiviili befektetdi tajékoztatd Biggeorge’s-NV IV. Befektetési Alap

Tisztelt Befektetok!

A Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete (,,PSZAF’) november 7-i hatdrozatiban
felfiiggesztette valamennyi Magyarorszagon bejegyzett nyiltvégii ingatlan alap
forgalmazasat, miutin az elmult néhany hétben nagyon felgyorsult a tokekivonas - az
elsésorban a lakossdgot célz6 — hazai ingatlanalapokbdl. Ennek megfeleléen a nyiltvégii
befektetési alapok befektetési jegyei november 21-ig nem vésdrolhatéak és nem valthatéak
vissza.

A fenti, forgalmazis felfiiggesztését elrendeld PSZAF hatdrozat hatdlya a nyilvdnos nyilt
végll ingatlanbefektetési alapként mitkodé Biggeorge’s-NV IV. befektetési alapra (,,Alap”) is
kiterjed, igy az Alap befektetési jegyeire a 2008. november 21-vel zir6d6 idészak
forgalmazasi napjain az Alap tdjékoztatéjdban és kezelési szabdlyzatiban megjelolt
forgalmazok (,,Forgalmazok™) sem a befektetési jegyek vasarlasara, sem azok visszavaltisara
vonatkozé megbizdsokat nem fogadnak be.

A fenti hataridé lejartat kovetden — ezzel ellentétes PSZAF hatdrozat, vagy jogszabalyi
rendelkezés hidnydban — az Alap befektetési jegyeinek folyamatos forgalmazdsa a
Forgalmazdokndl az Alap mindenkor hatdlyos tdjékoztatdjaban, kezelési szabdlyzatdban,
illetve a Forgalmazdk altalanos tizleti feltételeiben meghatarozott médon folytatddik majd. Az
Biggeorge’s-NV Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. (,,Alapkezeld”) azonban fenntartja a
jogot arra, hogy az Alapra vonatkozé jogszabalyi eléirasok, illetve PSZAF hatdrozatok
fliggvényében a forgalmazas feltételrendszerét médositsa.

Az Alapkezel6 tdjékoztatni kivdnja a Tisztelt Befektetoket, hogy a PSZAF megkeresése
alapjdn kezdeményezte az Alap kezelési szabdlyzatdnak modositidsat, mely varhatéan — a
PSZAF j6vahagyds rendelkezésre allasa fiiggvényében — 2008. november 21-ig hatdlyba fog
1épni és az Alap kozzétételi helyein, valamint a Forgalmazoknél a Tisztelt BefektetOk szdmara
is elérhetd lesz. Kérjiik a Tisztelt BefektetOket, az Alap befektetési jegyeire vonatkozo vételi-
vagy visszavaltdsi megbizdsok megaddsit megelézden tanulmanyozzdk 4t az Alap hatdlyos
tajékoztatojat, kezelési szabdlyzatat, valamint a Forgalmazé altalanos iizleti feltételeit.

A PSZAF tdjékoztatdsa alapjin a fentiekben hivatkozott hatdrozat elsédleges célja az volt,
hogy az érintett alapok befektetési jegyeit tulajdonlé befektetok megfeleloképp
tajékozodhassanak a piaci folyamatokrdl, felmérhessék és sziikség esetén ujra értékelhessék
befektetéseik kockézatait az elmilt hetek fejleményei fényében. A PSZAF egyben felhivta az
alapkezeloket arra, hogy iigyfeleiket az altaluk tartott befektetési jegyek kockdzatairdl,
valamint a befektetési alapok 4ltal tartott befektetési portfolié Osszetételérdl és fobb
jellemzo6irdl tajékoztassa. A fentieknek az Alapkezelé az Alap vonatkozdsdban az aldbbi
tajékoztatds utjan kivan eleget tenni.

1/6



Rendkiviili befektetdi tajékoztatd Biggeorge’s-NV IV. Befektetési Alap

Biggeorge’s-NV 4. Ingatlanforgalmazo6 Befektetési Alap bemutatasa
Az Alap létrejotte és a megcélzott befektetoi kor

Az Alap létrehozédsardl a Biggeorge’s-NV Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt. kozgytilése
2007. szeptember 17-én dontott. A Biggeorge’s-NV 4. Ingatlanforgalmazé Befektetési Alap
befektetési jegyeit a nyilvdnos kibocsatds sordn 5 Mrd Ft értékben jegyezték le a befektetok.
Ezt kovetéen a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete 2007. december 12-én PSZAF E-
111/120.032-1/2007. szamu hatdrozatdval nyilvantartisba vette az Alapot. Az Alapkezeld az
Alapot nyilvdnos, nyiltvégli ingatlanforgalmaz6 befektetési alapként hozta létre és a
termékkel elsdsorban hazai intézményi befektetdket kivant megcélozni.

Az Alap rovid idén beliil jelentésen novelte vagyonat, 2008. els6 negyedév végére a sajat
tokéje meghaladta a 10 Mrd. Ft-ot. Ezt kovetéen az Alap vagyona egyenletesen novekedett,
szeptemberben megkozelitette a 11 Mrd-os szintet. Oktéber honap folyaman befektetési jegy
visszavaltasok kovetkeztében az Alap sajat tokéje 7,6 Mrd. Ft-ra apadt.

Az Alapkezeld fel kivanja hivni a tisztelt Befektetok figyelmét arra, hogy az Alap egy
befektetd irdnydba vallalt kitettsége — az els6sorban intézményi befektetdi korre tekintettel — a
nyilvdnos nyilt végili ingatlanbefektetési alapok esetében datlagosan jellemzd értéket
meghaladhatja, igy egyes befektetok befektetési jegy tranzakcidi az Alap nettd eszkozértékét,
ingatlanfeltoltottségét és likviditasat akdr jelentds mértékben is befolydsolhatja.

Az Alapkezelé az Alap likviditdsit els6sorban a javasolt befektetési id6tdvhoz igazodva
igyekszik tervezni, igy az ezt megel6z0 befektetdi visszavaltdsi igények az Alap likviditdsat
akdr jelentds mértékben kedvezdtleniil is érinthetik.

Javasolt befektetési idotav

Az Alap javasolt befektetési idotavja a befektetési stratégidhoz igazodva minimum harom év,
melynek figyelembe vételére az Alapkezeld a visszavaltasi jutalék viszonylagosan magas
szintjével és strukturdjaval is igyekszik 0sztondzni a Befektetdket.

Természetesen a befektetési jegyek az Alap nyilt végl jellegéhez igazodé mddon
folyamatosan forgalmazhatdak, azonban az Alap befektetési stratégidjabol és az Alap altal
megvaldsitani tervezett projektek jellegébdl fakadéan az Alaptol varhatd teljesitmény
nagyobb biztonsdggal csak hosszabb tdvon, tobb éves befektetési id6tdv mellett realizdlhato.

Az Alapkezel6 fel kivdnja hivni a tisztelt Befektetk figyelmét arra, hogy az Alap
telt, igy az Alap befektetési jegyeinek rovid tavon torténd értékesitése az Alapkezeld altal
javasolt befektetési id6tdvval nincs Osszhangban. A befektetési jegyek javasolt befektetési
idotav leteltét megel6z0 éErtékesitése az Alap teljesitményét akdr jelentés mértékben
kedvezdtleniil is érintheti.
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Befektetési stratégia és ingatlankitettség

Az Alap a meghirdetett befektetési stratégidjanak megfeleléen elsdsorban fejlesztési
teriileteket vasarol és ezeken ingatlanfejlesztési projekteket készit eld. A fejlesztési koncepcid
kialakitdsat, a sziikséges terveztetést és engedélyeztetést, valamint egyéb projekt el6készitési
feladatok megvaldsitdsit (pl. bontds, szabdlyozasi terv készités, kdzmiivesités) kdvetden az
alap az eldkészitett projektet fejlesztok, illetve befektet6k szdmara kivanja értékesiteni. Az
alapkezeld célja, hogy aktiv tevékenységével ezen jelentds szakértelmet igényld, viszonylag
alacsony anyagi raforditisi tevékenységeken keresztill hozzdjaruljon az alap
ingatlanvagyondnak tartés értékndvekedéséhez. Az alap elsOsorban kereskedelmi fejlesztési
projektek elOkészitésére koncentrdl, azonban kisebb mértékben lakdingatlan fejlesztésre
alkalmas teriiletek is helyet kaphatnak portfolidjaban.

Az Alap kivitelezéssel jard klasszikus fejlesztési tevékenységet legfeljebb kisebb mértékben
végez. Az Alap kisebb mértékben kész olyan ingatlanok megvasarlasara is, melyek
vasarlaskori dllapotukban valamilyen okbdl alulhasznositottak és bovitésével, feldjitasaval,
Ujra hasznositasaval az Alapkezeld jelentds hozzaadott érték l1étrehozasara képes az Alap és
igy annak befektet6i szadmara.

Az Alapkezel6 fel kivanja hivni a tisztelt Befektetok figyelmét arra, hogy a fenti befektetési
stratégiaba illeszkedd projektek atfutdsi ideje — és igy a tevékenységben rejlo értékteremtései
lehetéség kiaknazdsanak varhaté idétdvja — jellemzOen minimum 1,5-2 év, Osszetettebb
projektek esetében 2-3 év, vagy akdr ezt meghaladé id6tav is lehet. Ezen id6tdvon, illetve a
projekt megvaldsitdsan beliil az ingatlanok értékében varhat véltozds jellemzden bizonyos
elkészitési 1épésekhez — pl. szabdlyozdsi terv mddositds, épitési engedély jogerdre emelkedés
— kothetden, diszkrét moédon jelentkezik. Az Alapot terheld koltségek az esetleges
értéknovekedéstdl jellemzden eltérd iddpontban, részben folyamatosan, részben bizonyos
nagyobb mérfoldkdvekhez igazodé médon meriilnek fel. Mindezekre tekintettel az elokészités
alatt 4ll6 projektek tervezett értékesitési idOpontot megel6z6 idOpontban torténd értékesitése
az Alap teljesitményét akar jelentds mértékben kedvezdtleniil is érinthetik.

A fentiekben vézolt befektetési stratégidra tekintettel az Alapkezeld kiilon fel kivdnja hivni a
tisztelt Befektetok figyelmét az Alap javasolt befektetési idotavjanak betartdsara, illetve a
javasolt befektetési idotav be nem tartdsdnak az Alap teljesitményére gyakorolt hatdsaira.

Az Alapkezel6 az Alap portfolidjanak jelentés mértékli diverzifikdldsdra nem torekszik.

Az Alapkezeld az Alap létrehozdsakor kiilonds hangsilyt helyezett arra, hogy az Alap
ingatlankitettsége az induldst kovetd rovid idén beliill magas (70%-80%) szintet érjen és azt
folyamatosan magas szinten tartsa a minimdlisan sziikséges (20-25%) likviditds biztositdsa
mellett. A fenti célkitlizésnek megfeleléen az Alap ingatlankitettsége az induldst kovetden
hamarosan meghaladta a 70%-0s mértéket és az Alap hitelfelvételét, valamint a befektetési
jegyek egy részének oktoberi visszavaltasit kovetéen a nettd eszkozértékre vetitve
meghaladja 100%-ot, mig az Alap likvid eszkdzeinek mértéke 20% ala siillyedt.
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Deviza kockazat

Az Alapkezeld fel kivanja hivni a tisztelt Befektetok figyelmét arra, hogy az Alap éltal
el6készitett kereskedelmi fejlesztési projektek hasznositdsa els@sorban Eurohoz kotott bérleti
dij bevételt eredményez, mig a projektek megvaldsitasa elsdésorban Forint koltségekkel jar.
Ilyen médon a kereskedelmi fejlesztések attételes deviza kockdzatot tartalmazhatnak, mely a
befektetések értékének alakuldsara hatdssal lehet.

Az Alap deviza kockdzatai befolydsolja tovabbd az Alap dltal felvett deviza hitelek forint
ellenértékének alakuldsa. Az Alap a finanszirozdsi koltségei minimalizdldsa és részben az
elozoekben emlitett, nehezen szamszerusithetd latens devizakockazat fedezése érdekében
hiteleit Euroban veszi fel.

Az Alap fedezeti tigyletekkel nem rendelkezik.

Hitelfelvétel

Az Alapkezelo a kezelési szabdlyzat rendelkezéseinek megfeleléen kifejezetten ki kivanja
haszndlni az Alap hitelfelvételi lehetdségeit, elsdsorban az Alap ingatlankitettsége és
jovedelmezOsége javitasa érdekében.

Az Alapkezeld 2008. tavaszan — a folyamatban levd akvizicids vizsgélatok, targyaldsok és az
Alap tékehelyzetére figyelemmel- targyaldsokat kezdett tobb kereskedelmi bankkal az Alap
optimadlis hitel finanszirozasi feltételeinek kialakitidsa érdekében. Az Alapkezeld az Unicredit
Bank Hungary Zrt. (a ,,Bank”) 2008. jiniusdban kelt indikativ— jogilag egyik fél szdmdara sem
kotelezd — ajanlatét elfogadta és kérte hitelkéreleme hivatalos elbirdlasat a banktol.

Az Alap a jovédhagyott hitelkérelme alapjdn a Bank 6sszesen legfeljebb 25.000.000,- EUR
Osszegli feltételes hitelkeretet bocsétott az Alap rendelkezésére. A hitel igénybe vétele az Alap
igényeihez és a jogszabdlyi lehetdségekhez igazodva egyedi hitelszerz6dések megkotésével
lehetséges.

Az elso, 6sszesen mintegy 14 millio EUR 6sszegli egyedi hitelszerzodés-csomag megkotésére
2008. szeptemberében, mig a folydsitasra 2008. oktéberében keriilt sor. Ezen hitelszerz6dések
biztositékaként a Bank az aldbbi ingatlanokra kérte jelzdlog bejegyzését:

1.
Foldhivatal neve: Budapest 1. szdmu Korzeti Foldhivatal
Helyrajzi szdm: 1996/11

Cim: Budapest XI. keriilet

Tulajdoni hdnyad mértéke: 1/1

2.

Foldhivatal neve: Budapest 1. szamu Korzeti Foldhivatal
Helyrajzi szam: 1996/12

Cim: Budapest XI. keriilet

Tulajdoni hdanyad mértéke: 1/1
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3.

Foldhivatal neve: Budapest 1. szamu Korzeti Foldhivatal
Helyrajzi szam: 1996/15

Cim: Budapest XI. keriilet

Tulajdoni hdnyad mértéke: 1/1

4.

Foldhivatal neve: Budapest 1. szdmu Korzeti Foldhivatal
Helyrajzi szam: 38270/2

Cim: 1097 Budapest, Kényves Kdlméan krt. 22.
Tulajdoni hdnyad mértéke: 1/1

S.

Foldhivatal neve: Budapest 1. szamu Korzeti Foldhivatal
Helyrajzi szam: 8395/2

Cim: 1120 Budapest, Németvolgyi it 41.

Tulajdoni hdnyad mértéke: 1/1

Likviditas

Az Alap befektetési jegyei egy részének visszavaltisa az Alap likvid eszkdz hanyaddnak
jelentds csokkenését eredményezte. Az Alap likvid eszkdzeinek ardnya 2008. oktdber végére
a nett6 eszkozértékhez viszonyitva 20% ald csokkent, igy az Alap révid tdvon tovébbi jelentds
befektetési jegy visszavaltasi igényeket csak ingatlan értékesités, vagy tovabbi hitelfelvétel
utjan tud teljesiteni.

Az Alapkezeld fel kivanja hivni a tisztelt Befektetok figyelmét arra, hogy az Alap jelenleg
nem rendelkezik likviditdsi céld hitellel vagy hitelkerettel, igy a visszavaltdsi igények
fedezetét biztositd esetleges tovabbi hitelfelvétel az Alap jelenleg fenndll6 hitelszerzodéseinek
moédositasat tenné sziikségessé.

Az Alapkezeld fel kivanja hivni tovdbba a tisztelt Befektetok figyelmét arra, hogy az
esetleges tovabbi befektetési jegy visszavaltasokhoz sziikséges fedezet ingatlan értékesitésen
keresztiil torténd biztositdsa a hasonld tranzakcidk Osszetettsége és jelentds atfutdsi ideje miatt
varhatéan csak hosszabb tavon valdsithaté meg.

Ismételten fel kivanja azonban hivni az Alapkezeld a tisztelt Befektetdk figyelmét arra, hogy
az Alap javasolt befektetési id6tdvja jelentésen meghaladja az Alap induldsa 6ta eltelt id6szak
hosszéat, igy az elOkészités alatt 4ll6 projektek esetleges rovid tava értékesitése az Alap
teljesitményére kedvezOtlen hatdssal lehet. Az Alap teljesitményét szintén kedvezOtlen
irdnyban befolydsolhatja, amennyiben az Alapkezelonek egyes ingatlanok piacra vitelére,
marketingjére és értékesitésére nem all rendelkezésre megfeleld idotav (kényszerértékesités),
mely széls6séges esetben akar az Alap jelentds vagyonvesztését is eredményezheti.
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Jovedelmezoség

Az Alap teljesitménye az induldstdl kezdve egyenletes tendencidt mutatott, hozama az elmdlt

mintegy 11 hénap sordn jelentdsen a referenciaindexnek tekintheté B

IX felett teljesitett. Az

Alapkezeld bizik abban, hogy az Alap befektetési stratégidjdnak megvaldsitisa megfeleld
alapot biztosit arra, hogy az Alap az els6 harom év atlagdban a viarakozdsoknak megfeleld és a
referencia index teljesitményét meghaladé teljesitményt legyen képes felmutatni.

Az alap és a referenciaindex netté hozama az alap indulasa 6ta
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Az Alapkezel6 fel kivanja hivni tisztelt Befektetok figyelmét arra, hogy az Alap multbeli

teljesitménye nem jelent garanciat a jovére nézve, tovabba hogy az

Alap jelent6és mértékii

nem vart tdkemozgdasai az Alap teljesitményét, valamint a befektetési stratégia megvaldsitasat

akar jelentdsen kedvezdtleniil is érintheti.

Tajékoztaté megismerése

Kérjiik befektetési dontésének meghozatala eldtt az Alappal kapcsolatos esetleges tovabbi
kockazati tényezOkrdl, a befektetési stratégia részleteirdl, a forgalmazasi szabdlyok és a
forgalmazasi jutalékokrol tdjékozddjon az Alap tdjékoztatdjabol, kezelési szabdlyzatdbol,

valamint a forgalmazok altaldnos iizleti feltételeibdl.
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