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Fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentés

A Biggeorge 4. Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap befektetdinek részére

Vélemény

Elvégeztiik Biggeorge 4. IngatlanfejlesztS Ingatlanbefektetési Alap Befektetési Alap (tovabbiakban: ,az
Alap”) 2017. évi éves jelentésében taldlhatd szamviteli informécidinak (tovabbiakban: ,szamviteli
informéaciok”) konyvvizsgalatat.

Véleményiink szerint az Alap mellékelt 2017. december 31-ével végz6dd lizleti évre vonatkozd éves
jelentésében kozolt szamviteli informaciok minden lényeges szempontbdl a Magyarorszagon hatalyos, a
szamvitelrdl szolé 2000. évi C. torvénnyel (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”) dsszhangban, valamint a
kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrél, valamint egyes pénziigyi targy torvények mddositasarol
sz0l6 2014. évi XVI. torvénnyel dsszhangban keriiltek Osszedllitasra. Az éves jelentésben kozolt szamviteli
informaciokban szerepld eszkozok és kotelezettségek leltarral alatamasztottak. Az éves jelentésben kozolt
szamviteli informacidokban bemutatott kezelési koltségek az Alap letétkezelGje altal adott értékelés
alapjan keriiltek elszamolasra.

Vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Koényvvizsgalati Standardokkal dsszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozd - Magyarorszagon hatalyos - térvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fenndlld feleldsségiink bdvebb leirasat jelentésiink ,A konyvvizsgdlo éves
jelentésben kozolt szamviteli informaciok konyvvizsgalataért valo felelssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezelSjét6l, Biggeorge Alapkezel6 Zrt.-t6l a vonatkozo,
Magyarorszagon hatélyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaléi Kamara ,A konyvvizsgaléi hivatas
magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol szolé szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem
rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Konyvvizsgalok Etikai
Kodexe”-ben (az IESBA Kédex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normékban szerepl6 tovabbi
etikai el6irasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot
nydjt véleményiinkhoz.

Figyelemfelhivds

Felhiviuk a figyelmet az Eves jelentés ll. A forgalomban lévé befektetési jegyek pontjara, ahol
l?emutatésra keriil, hogy az Alap befektetési jegyeit 2017. november 30-an kivezették a Budapesti
Ertéktézsdérdl. Véleményiinket nem mindsitjiik ennek a kérdésnek a vonatkozasaban.

Egyéb informdciok

Az egyéb informacidk az éves jelentésben foglalt nem szdmviteli informaciokbol allnak. A Biggeorge
Alapkezeld Zrt. ligyvezetése (a tovabbiakban: ,vezetés”) felelSs az egyéb informaciok elkészitéseért. Az
éves jelentésben kozolt szamviteli informacidkra a fiiggetlen konyvvizsgdléi jelentésiink ,Vélemény”
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szakaszaban adott véleményiink nem vonatkozik az egyéb informaciokra, és az egyéb informacidkra
vonatkozdan nem bocsatunk ki semmilyen formajl bizonyossagot nyGjté kovetkeztetést.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk ltalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi
feleldsségiink az egyéb informaciok atolvasasa és ennek soran annak merlegelese hogy az éves jelentésben
foglalt egyéb informécidk lényegesen ellentmondanak-e az éves jelentésben kozolt szamviteli
informacidknak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként (gy tiinik-e, hogy
azok lényeges hibas allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk,
hogy az egyéb informacidk lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errél és a hibas allitas
jellegérdl jelentést tenni.

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

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felelSssége az éves jelentésben kozdlt szamviteli
informaciokért

A vezetés felelds az éves jelentésben kozolt szamviteli informacioknak a kollektiv befektetési formakrol és
kezelikrdl, valamint egyes pénziigyi targy( térvények mddositasarol szolo 2014, évi XVI. torvénnyel és a
szamviteli torvénnyel osszhangban torténé elkészitéséért, kiilonds tekintettel az eszkozok és
kotelezettségek leltarral valé alatdmasztasaért, a kezelési koltségeknek az Alap letétkezel6je altal
megadott értékelése alapjan torténd elszamolasaért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a
vezetés szuksegesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbdl, akar hibabdl eredd lényeges hibas
allitastol mentes éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok elkészitése.

Az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok elkészitése soran a vezetés felelés azért, hogy felmérje
az Alapnak a vallalkozas folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a
vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak
elvén alapulé, éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok Osszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozés
folytatasanak elvébél kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem
akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondd tényezd, koriilmény nem all
fenn,

Az iranyitassal megbizott személyek felel6sek az Alap pénziigyi beszamolési folyamatanak feliigyeletéért.

A konyvvizsgilonak az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidk konyvvizsgalataért vald
felelGssége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves jelentésben kozélt
szamviteli informaciok egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabél eredd lényeges hibas allitast,
valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazd fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést
bocsassunk ki. A kell6 bizonyossag magas fok( bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal dsszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létezé
lenyeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbél vagy hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha
ésszerli lehet az a varakozas, hogy ezek énmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznaldk
adott éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti kdnyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést

alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

° Azonositjuk és felmérjilk az éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok akar csalasbol, akar
hibabdl eredd lényeges hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok
kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendé és megfeleld kényvvizsgalati
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bizonyitékot szerziink véleményiink megalapozasahoz. A csalasbdl eredé lényeges hibas allitas fel
nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl eredGé, mivel a csalds magaban foglalhat
dsszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
feliilirasat;

. Megismerijiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat terveziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfelelek, de
nem azért, hogy a belsé kontroll hatékonysagara vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

° Ertékeljik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek ésszerliséget.
° Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak

elvén alapuld, éves jelentésben kozolt szamviteli informaciok dsszeallitasa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel
vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentfs kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas
folytatasara valo képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges
bizonytalansag all fenn, fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves
jelentésben kozolt szamviteli informaciokban év6 kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a
kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek, mindsiteniink kell véleménylinket. Kovetkeztetéseink a
fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink datumaig megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak.
Jovébeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast
folytatni.

. Megvizsgdljuk az éves jelentésben kozolt szamviteli informacidkat, kiilonds tekintettel az éves
jelentésben bemutatott eszkozok és kotelezettségek idGszak végi leltarara, valamint az adott
idészakban elszamolt kezelési koltségekre. Megvizsgaljuk, hogy az éves jelentésben kozolt szamviteli
informaciék minden lényeges szempontbodl a kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrdl, valamint
egyes pénziigyi targyl torvények modositasarol szolo 2014. évi XVI. torvénnyel dsszhangban keriiltek-
e Osszeallitasra.

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

Budapest, 2018. aprilis 19.

BDO Magyarorszag Konyvvizsgalo Kft
1103 Budapest KGér utca 2/A
Nyilvantartasi szam: 002387
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1. Vagyonkimutatis

Jetekietésieszko B g bt AfE eris
HNNGA dosz2ak 11 Al
Ingatlanok 7 244 000 000 203.50 12 578 000 000 223.95
Atruhazhato értékpapirok 0 0.00 1 307 166 000 23.27
Banki egyenlegek 3369 236 399 94.65 3497 672078 62.28
Egyéb eszkozok 20063 567 234 5797 1372618 090 24.44
Osszes eszkoz 12 676 803 633 356.11 18 755 456 168 333.94
Kotelezettségek 9117023 492 256.11 13 138 973 895 233.94
Nettd eszkozérték 3559 780 141 100.00 5616 482 273 100.00

II. A forgalomban 1év§ befektetési jegyek szama

d5ezak vepay

60 250 000

60 250 000

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

ITII. Az egy befektetési jegyre esd nett6 eszkézérték
-._[..:_-__-'-._'I_%I.‘:‘; i et resitett(HUE).

2016.12.31 3559 780 139

2017.01.31 4 008 854 485 66.54
2017.02.28 4 248 226 990 70.51
2017.03.31 4 208 536 153 69.85
2017.04.28 4 225 960 591 70.14
2017.05.31 4 201 147 479 69.73
2017.06.30 4 172 554 091 69.25
2017.07.31 5252021 473 87.17
2017.08.31 5150 307 862 85.48
2017.09.29 5326 272352 88.40
2017.10.31 5 285 240 398 87.72
2017.11.30 5239 615 078 86.96
2017.12.29 5616482 273 93.22




IV. A befektetési alap Osszetétele

Telek 768 000 000 13.67% 4.09%
Ipari ingatlan 0 0.00% 0.00%
Vegyes hasznositisi ingatlan 0 0.00% 0.00%
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 11 810 000 000 210.27% 62.97%
Egyéb atruhazhatd

értékpapirok 1307 166 000 23.27% 6.97%
Banki egyenlegek 3497 672 078 62.28% 18.65%
Egyéb eszkozok 1372 618 090 24.44% 7.32%
Eszkozok Gsszesen: 18 755 456 168 333.94% 100.00%

A portfolié dsszetételében a targyidGszakban bekovetkezett valtozasok:

2017. februar 13-4n az Alap értékesitette a Koényves Kalman Krt. 22. szim alatt taldlhat6
(hrsz. 38270/2) fejlesztési teriletet. Az Alap 2017. marcius 30-an értékesitette a Sasad Liget
5. (1196/12 hrsz.) projektet a Biggeorge 7. Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alapnak.

A Biggeorge 4. Alap 2017. jinius 28-an eladta a korabban megosztott Németvolgyi uti telek
fels@ részét (Hrsz.: 8395/3) a frissen bejegyzett Biggeorge 11. Alapnak.

A Biggeorge 4. Alap 2017. junius 29-én megvasarolt a Biggeorge Holding Kft.-tl 419
millié6 forint névérték(i Biggeorge 10. Alap ,B” sorozati befektetési jegyet (ISIN:
HU0000719042).

A Sasad Liget 3. projekt még 2016-ban elkezdett kivitelezése — a kedvezdtlen 1d6jarasi
viszonyok, valamint az épitSipari kapacitisok szlikéssége miatt - a miiszaki litemtervhez
képest késedelembe keriilt. A jelenlegi mlszaki késziltség alapjan az dtadas 2018 majusaban
torténhet meg. A K&H Bankkal 2016.07.22-én alairt hitelkeret szerz6dés alapjan a
hitellehivasok a projekt késziiltségi fokaval 6sszhangban térténtek 2017 folyaman.

A Sasad Liget 4. projekt esetében az elGértékesitettség elérte a 100%-ot. A vevdk altal
megfizetett vételar részletek jovairasra kertiiltek az Alap erre szolgild, zarolt szimlijan a
letétkezel6nél. Az épiiletek kivitelezése — kisebb késéssel — megfelels iitemben halad.

A Sasad Liget 6-7. titem 187 lakdsabdl mintegy 65 cl6értékesitésre keriilt 2017. december
31-ig. A projekt - mir a mérleg fordulénapot kévetden - megkapta a jogerds épitési
engedélyt. Az Alapkezeld 0j Alap 1étrehozasan keresztil tervezi megvaldsitani a fejlesztést.
A 2017 decemberében elindult Biggeorge 12. Alap ,,B” sorozati befektetési jegyeit a
Biggeorge 4. Alap jegyezte le. A Biggeorge 12. Alap feliigyeleti bejegyzésére mar csak a
mérleg fordulénapot kévetSen (2018.01.22.) kertilt sor.

£/



V. A Befektetési alap eszkézeinek alakuldsa a targyidészakban,

ideértve az alabbiakat

1

Ertékesités nettd dtbevétele 2767 734 764
Egyéb bevétel 8 205 861
Kamatbevételek 804 755
Arfolyamnyereség 4189
Osszesen: 2 776 749 569
Miikodési koltségek Osszeg (ezer Ft)

Aram, viz és csatorna dij, hulladékkezelés 81 365
AlapkezelGi dij 34726 706
Letétkezelbi dij 3526 140
Beleegyezési, ellenjegyzési dij 1976 000
Epitmény fenntartssi ktg. 416 250
Hirdetés, reklam koltségek 0
Telefon ktg. 5062
Kozzétételi dij, illetékek, kozjegyzbi dij 4 285 855
Konyvelési dij 1 625 000
Ugyvédi dij 20 160 892
Konyvvizsgilati dij 1 600 000
Forditasi dij 20 188
Marketing szolgaltatasok 13 844 665
Frtékesitési szolgiltatasok 34 611 655
Szallitasi koltség 20 000 000
Ingatlanok biztositasi dija 65 567
Ertékbecslési di 3 510 000
Ingatlaniigyncki szolgaltatas 12 000 000
Bankkdltség, forgalmi jutalék 57 407 809
Hitel kezelési dij, szerz0déskotési di 0
Egyéb 238 245
Osszesen: 210 101 399
Birsagok, kotbérek, kirtérités 119 931
Feliigyeleti dij 1159 000
NAYV onellenGrzési potlék 41 000




Epitmény és telekadd

34 309 961

Térités nélkil atadott eszkézok konyv sz. érték 58 380 122
Egyéb (kiilénadd) 2148 040
Osszesen: 96 158 054

Eladott aru beszerzési értéke

3523076709

Tovabbszimlazott kézmi dijak 2376 894
Osszesen: 3 525 453 603
Kamatfizetés 11 760 147
Arfolyamveszteség 19 039
Ev végi atérickelések 0
Osszesen: 11 779 186
Részletezés
Ingatlanértékesitések nyeresége -763 076 709
Fedezeti ligyletek nyeresége vagy vesztesége 0
Kartérités, banatpénz cimén befolyd, illetve kifizetett &sszeg 0
A befektetési jegyek forgalmazisa kapcsan a befektetSk ltal az alapnak
fizetett dijak 0
Ingatlaniizemeltetési koltségek 0
Ingatlan-k&ézmG kdltségek 81 365
Ingatlan-karbantartdsi kéltségek 416 250
Ingatlanbiztositasi koltségek 65 567
Ingatlanaddk 34 309 961
Ingatlan-értékbecslési koltségek 3 510 000
Ingatlantigyntki jutalékok 12 000 000
Jogi kéltségek 20 160 892
Bankkoltség 57 407 809
Kamatkoltség 11 760 147

Epitmény és telekadé dsszetétele ingatlan bontdsban:

 Inpadan megnevezése || Adgjelicpe || Tngatlanadd (i)
Bp.IX ker. Konyves K. krt. 22. HRSZ:38270/2 | Epitményadd 9 616 630
Bp.XLker. Sasad Liget HRSZ:1996/15 | Telekadd 4 833 654
Bp.XILker. Sasad Liget HRSZ:1996/11 | Telekadd 6 863 605
Bp.XTI.ker. Sasad Liget SBC HRSZ:1996/12 | Telekadd 3 153 842
Bp.XILker. Németvolgyi ut 41. HRSZ:8395/2 | Telekadd 9 842 230
Osszesen: 34 309 961




Ingatlan portfolié valtozasanak bemutatasa:

Bp. IX. ker. Kényves 340 000 000 -340 000 000 0
K. Krt. 22,

Bp. XI. ker. Sasad- 588 517 392
Liget 1996/21 763 000 000 48 438 800 -43 438 800

Bp. XI. ker. Sasad- 179 482 608
Liget 1996/23

Bp. XI. ker. Sasad- 1 140 000 000 1210000| -1 141210 000 0
Liget 1996/12

Bp. XI. ker. Sasad- 1981 000 000 3232156 879| 1076843 121| 6290 000 000
Liget 1996/15

Bp. XI. ker. Sasad- 1760 000 000 2635021316 424978 684| 4 820 000 000
Liget 1996/14

Bp. XII. ker.

Németvolgyi at 41. 9 0 i
B8 1260 000 000

Bp. XII. ker.

Neémetvolgyi it 41. 0| -560000000( 700000 000
8395/4

Osszesen 7 244 000 000 5916 826 995|  -582 826995 | 12 578 000 000

A targyidészakban az Alap hozamot nem fizetett.

INetlo jove

(adOzaottere

-1 066 743

Py,

1 A szamviteli szabalyok szerint az ingatlanok felértékel6dése nem keriil be az eredménykimutatasba, igy az

eredményben sem jelenik meg.
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Visszavasarolt befektetési jegyek értékkiilonbozetébdl 577 587

Ingatlanok, értékpapirok értékelési kiilonbozetébdl -183 830
El6z6 évek eredményébdl -2 291 796
Uzleti évi eredménybdl -1 066 743
Osszesen -2 964 782

VI. Osszehasonlit6 tablizat az elmilt harom iizleti évrél,
feltiintetve az egyes lizleti évek végén regisztralt alabbi

értékek:
2015.12.31 1 338 669 240 19.48
2016.12.31 3 559 780 141 59.08
2017.12.31 5616482 273 93.22

VII. Szirmaztatott ligyletek részletes leirdsa a targyid6északban,
katego6riankénti bontiasban, feltiintetve az ezekbdl eredd
kotelezettségvallalas dsszegét

A targyidészakban az Alap nem kétott szarmaztatott tigyleteket.

VIII. A befektetési alapkezel6 miikodésében bekovetkezett
valtozdsok, valamint a befektetési politika alakulasara hato
fontosabb tényezSk bemutatisa

1. A befektetési politika alakuldsdra haté fontosabb tényez6k bemutatisa

2017 els féléve sorin er8s piaci kereslet és fokozatosan alkalmazkodé kindlat mellett
folytatddott a hazai lakdsirak emelkedése. Az éves nominalis lakdsir-dragulds az MNB
lakasarindex értékei szerint kissé meghaladta a 15 szazalékot, ami kézel hasonlé dinamikat jelent
a 2016-os évhez képest. Redlértelemben 12,8 szazalékos éves lakisir-emelkedés volt
megfigyelhetd a vizsgilt id8szakban, amely névekedés 2017-ben még folytatédhatott, de
valamelyest lassabban, mintegy 11 szizalékos éves dinamikaval. Az MNB szamitdsai szerint
orszagos 4atlagban a lakdsirak szintje a folyamatos emelkedés ellenére is a makrogazdasagi
fundamentumok 4ltal indokolt szint alatt tartézkodik. Budapesten a lakdsarak mir elérték az
egyensulyinak tekinthetd szintet.

A hazai lakispiac foldrajzi alapon és a telepiilések mérete szerint is heterogén képet mutat. Mig a
2014-es lakdspiaci fordulatot kévetGen a piaci forgalom és a lakdsirak tekintetében is

Z
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Budapesten tapasztalhattuk a legnagyobb novekedést, addig 2017-t6l az elébbitdl eltérd
folyamatokat lehet megfigyelni. A févarosban fokozatosan mérséklédik a lakasarak éves
dinamikaja. A 2017 elsé félévi 14,6 szazalékos éves dragulas mar jelentésen elmarad az egy évvel
ezelott, mintegy 27 szazalékos ardinamikatol. Budapesten — a megnovekedett araknak is
koszonhetéen — a lakaspiaci tranzakcidk szama is csokkenést mutat. A kézségekben viszont
gyorsult a lakasarak névekedése, és a piaci forgalom s boviilt.

A lakaspiac keresleti oldalat meghataroz6 tényezék 2017 elsé féléve soran tovabb javultak. A
haztartasok redljovedelme évek Ota stabil 34 szazalékos emelkedést mutat, mig a
foglalkoztatottsagi és munkanélkiliségi mutatok is historikus szintekre javultak. A haztartasi
szektor kedvez6 jovedelmi és munkaerdpiaci helyzete igy a piac folytatédd élénkiilése iranyaba
hatnak, mig az élénk bérkidramlis a szektor megtakaritasait 1s nagymértékben megemelte. A
kedvezé keresleti feltételek a lakdscéli hitelezésben is érvényestlnek. 2017 elsé féléve soran az
Uj lakascélt hitelszerz6dések volumenének folyamatos béviilésével parhuzamosan nétt a
lakasvasarlasok hitelb6l vald finanszirozasanak szerepe. Az 1j kibocsatist lakdscéla hitelek
volumene 34 szazalékkal béviilt éves alapon, mig a lakasvasarlas céljabdl felvett hitelek szima a
piaci tranzakcidk ardnyiban tovabb emelkedve mar valamivel 40 szdzalék felett tartézkodott. Az
Uj szerzédéseken belil egyre nagyobb aranyt képviselnek az 4j lakas épitése vagy vasarlasa
céljabdl felvett hitelek. A lakashitelezés GDP-aranyos szintje Gsszességében eurdpai és régids
Osszehasonlitasban 1s alacsony Magyarorszagon, a hitelezés béviilésére igy jelentds tér all még
rendelkezésre. A Hitelezési felmérésre adott banki valaszok alapjan a lakashitelek standardjai
nem valtoztak érdemben. A lakashitelek atlagos kamatfelara a valtozod és fix kamatozasu
termékek esetén is csokkent valamelyest, utébbi tipusd termékek felara azonban még mindig
magasabb az elébbiekénél, mig dsszességében a felarak szintje a régids atlagot is meghaladja.

A lakaspiac kinalati oldalat fokozatos alkalmazkodas jellemzi. Orszagos szinten a kiadott épitési
engedélyek 2016-ban megfigyelhetd hirtelen megugrasat kévetéen immar az Gjonnan épitett
lakdsok szama is mintegy 42 szazalékkal nétt a félév sorin az el6z6 év azonos iddszakahoz
képest. A jelenleg épités alatt allé févarosi Ujlakas-projektek varhaté befejezése alapjan az
atadasok 2018. év végén ugorhatnak meg. Mig 2017-re &sszesen 3,2 ezer, addig 2018-ra 7,7 ezer
Uj lakas befejezése és atadasa varhaté Budapesten. Azonban a projektek 41 szdzalékaban 1dében
eltolédott az atadas tervezett idépontja, az épild Uj lakasok atlagosan valamivel t6bb, mint fél
évet csisznak. A lakdspiac kindlati oldalan tovabbra is nehézséget jelent az épitdipari
vallalkozasok altal érzékelt munkaerShidny, mig az 0 lakasok varhaté értékesitési idejének
tteme egyelére meghaladja az épitési koltségekét, ami kedvez6 a fejlesztékre nézve. A koltségek
esetleges gyorsuld névekedése azonban a j6vében ezt az 6szténzd erdt mérsékelheti.

Az Otthon Centrum 2017. decemberi felmérése szerint, az online piactereken megjelent 3j
épitésa lakashirdetések alapjan, Budapesten 458 beruhdzis van folyamatban, ezekben kézel
mintegy 30 ezer lakds épiil, ezek harmada még csak tervezett, azaz még nem elérhet6 a vasarldk
szamara. A beruhazok, mintegy 7.400 lakdst kinaltak megvételre a felmérés idépontjaban, amely
az épuld és tervezett lakasallomany 24,7 szazaléka. 2017. januar o6ta mintegy 120 Gj projekt,
9.100 vj lakas jelent meg a piacon (+30%). Az értékesitettség aranya kis mértékben javult: tavaly
januarban a felmért lakaskinalat 60,0 szazaléka, idén decemberben mar csak 53,4 szazaléka volt
lekothetd.

A decemberi adatok szerint a fGvarosban, a budai keriletekben az atlagos projektenkénti
lakdsszam 63, a pesti oldalon szintén 66 épil atlagosan egy beruhdzis keretében. A korabbi
felmérések idején joval nagyobb volt a kiilénbség a budai és a pesti projektek atlagos lakasszama
kozott, azonban Budan is elkezd6détt a nagyobb lakasszamu projektek épitése, masrészt Pesten,
a kiilsé kertletekben épuld projektek lakasszama jellemz&en kisebb, mint a belsé kertiletieké.



PROJEKTEK ES EPULO LAKASOK SZAMA A FOVAROSBAN, KERULETENKENT
(forras: Otthon Centrum)

Keriilet ~ Projektek Fpiils Szabad Projekten  Atlag Szabad 1000
szama lakasszam  lakasok belili fajlagos lakasok lakasra
atlagos kinalati ar aranya jutd 4
lakasszam lakas
L. 6 199 158 33,2 1122785 79,4% 11,69
II. 42 663 337 15,8 1084 252 50,8% 13,53
III. 52 1292 740 24,8 726 027 57,3% 20,47
IV. 26 1353 841 52,0 606 752 62,2% 28,66
V. 7 232 161 33,1 1885120 69,4% 11,75
VL 24 642 240 26,8 858186  37,4% 22,96
VIIL. 10 699 293 69,9 901 416 41,9% 18,91
VIIL 27 1891 792 70,0 677771 41,9% 41,85
IX. 25 2394 952 95,8 723562  39,8% 59,21
X. 10 995 503 99,5 561468  50,6% 25,66
XI. 55 8 509 5492 154,7 721785  64,5% 107,60
XIIL 15 200 123 13,3 1341151 61,5% 5,96
XIII. 85 7985 4227 93,9 737290  52,9% 108,07
XIV. 32 1685 512 52,7 575 015 30,4% 23,13
XV. 3 52 21 17,3 514 646  40,4% 1,39
XVI. 6 108 52 18,0 528 133 48,1% 3,47
XVIL 3 75 45 25,0 540852  60,0% 2,25
XVIIL 5 137 37 274 554296  27,0% 3,12
XIX. 3 56 19 18,7 457994  33,9% 2,05
XX. 11 361 205 32,8 529 890 56,8% 11,62
XXII. 4 148 38 37,0 503 645  25,7% 6,46
XXIII 7 212 168 30,3 409720  79,2% 24,32

Jelentds kockdzati tényezd a lakdspiaci folyamatok szempontjabdl, hogy a jelenlegi
rendelkezések alapjin csak 2019. december 31-ig érvényes az Gjépitést lakdsokra vonatkozd
kedvezményes 5%-o0s AFA kulcs. Amennyiben a kedvezmény nem keriil meghosszabbitasra, az
jelentSsen ronthatja a lakéingatlan fejlesztések jovedelmezdségét és ezaltal csdkkentheti a 2019
utni fejleszt6i aktivitast. A meghosszabbitds elmaradasa veszélyt jelenthet a2 mar elindult, de —
kotlatozott épitdipari kapacitisok miatt - az dtadassal megcsuszoé projektekre is.

2. A befektetési alapkezels miikddésében bekovetkezett valtozasok

A 2016. év elején megsziletett az Alapkezel Uj stratégidja, amely a tevékenység jelentds
bévitését tlzte ki célul. Ennek megfeleléen az Alapkezeld 6t Gj alapot inditott a 2017. év
folyaman. Az Alapkezel§ munkavallaléi létszama az év soran 1 fével béviilt. A bévités a back-
office tertiletet erdsitette.

A Magyar Nemzeti Bank 2017. mircius 29-én atfogd vizsgalatot kezdeményezett az
Alapkezeldnél. A vizsgilatot lezard hatirozatot, amely megtekintheté az Alapkezelé honlapjan,
2018. februar 8-an hozta meg a Feltigyelet.




1. Ingatlanok adatai

Bp. XI. ker.

Sasad-Liget

T6-7 1996/21 11 037 0 Budapest | Telek - 1év
Bp. XI. ker.

Sasad-Liget

T6-7 1996/23 3 366 0 Budapest | Telek - 1év
Bp. XI. ker.

Sasad-Liget Fejlesztés

T3 1996/15 16 842 0 Budapest | alatt all6 2018 0év
Bp. XI. ker.

Sasad-Liget Fejlesztés

T4 1996/14 | 22690 0 Budapest | alatt 4ll6 folyamatban | 1év
Bp. XIL. ker.

Németvolgyi Fejlesztés

Ut 41. 8395/4 8 068 8 068 Budapest | alatt 4ll6 folyamatban | 2 év

Telek besorolast: ingatlanok jellemzdi:

: Iil'gtlt!all jellemzék

Ovezeti besorolas I-X1/1L3
Beépithetsség 25%
Szintteriileti mutat 1,0 m¥/m?
Epitménymagassag 6,0- 16,0 m
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Zoldterulett mutatd

50%

Kézmiellatottsag

részben

Epitési engedély

nines

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

Telek 2 243 000 000 0 0 2243 000 000
Lakéingatlan 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 all6 ingatlan | 5 001 000 000 0 0 5001 000 000
Eeovéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen: 7 244 000 000 0 0 7 244 000 000

Telek 768 000 000 0 0 768 000 000
Lakoingatlan 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 hasznositisu

ingatlan 0 0 0 0
Fejlesztés alatt 4ll6 ingatlan | 11 810 000 000 0 0 11 810 000 000
Eéréb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen: 12 578 000 000 0 0 12 578 000 000
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Meérleg fordulonapot kovetden az aldbbi ingatlan értékelések késziiltek a mérleg készitésének
idépontjaig:

I
Ditum 1 megnevezs : 5
2018.03.19 [ Németvolgyi ut 41 (hrsz: 8395/4) 700 000 000 HUF
2018.03.19 [ Sasad Liget T4 (hrsz: 1996/14) 5 240 000 000 HUF
2018.03.19 | Sasad Liget T3 (hrsz: 1996/15) 6 870 000 000 HUF
2018.03.19 | Sasad Liget T7 (hrsz: 1996/21) 665 000 000 HUF
2018.03.19 | Sasad Liget T6 (hrsz: 1996/23) 210 000 000 HUF

3. Az adott idGszakra vonatkoz6 nett6 bérleti dij bevétel devizalis megoszlasban

Funkeionalis kategbridk T
S ; .Kﬂ_lfﬁld @.s_sz"es_e

M e A |

Telek 300 000

0 0

Lakéingatlan 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 hasznositisa

ingatlan 0 0 0 0
Fejlesztés alatt 4ll6 ingatlan 0 0 0
Egyéb ingatlan 0 0 0 0
Osszesen: 300 000 0 0 300 000

12



4. Bérbeadottsag

—————————

Sl Bérbeadomﬁg(%) T

runkcnonélls Kategoridk : B::: apest i V:dek

i AR STkl | SR 00 ol s 30, -‘. ;
Telek 0.00 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 mgatlan 0.00 0.00 0.00
Ipari ingatlan 0.00 0.00 0.00
Vegyes hasznositasu
ngatlan 0.00 0.00 0.00
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 100.00 0.00 0.00
Egyéb ingatlan 0.00 0.00 0.00

5. Ingatlanjévedelmezbség

Funkuonahs kategoriak | Budapesteb \
. Komytke ||

Telek 0.0000 0.0000 0.0000
Lakéingatlan 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
Ipari ingatlan 0.0000 0.0000 0.0000
Vegyes hasznositasu

ingatlan 0.0000 0.0000 0.0000
Fejlesztés alatt 4ll6 ingatlan 0.0002 0.0000 0.0000
Egyéb ingatlan 0.0000 0.0000 0.0000

*k Nett) évesitett bérleti dij és az ingatlanallomany fordulonapi nett6 eszkozérték
szerinti értékének hanyadosa
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6. Fajlagos bérleti dij bevétel

Tele 47.34 0.0 0.00

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
Tpari ingatlan 0.00 0.00 0.00
Vegyes hasznositast

ingatlan 0.00 0.00 0.00
Fejlesztés alatt 4ll4 ingatlan 0.00 0.00 0.00
Egyéb ingatlan 0.00 0.00 0.00

Nett éves bérleti dij bevétel és az ingatlanok nettd bérbeadhato teriiletének hinyadosa

7. Fajlagos ingatlanértékek

.- Vidék: { | Kiilfold

[l See ) Ny ek 5 L L O
Telek 53322 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
i_ngatlan 0.00 0.00 0.00
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 248 109 0.00 0.00
Egyéb ingatlan 0.00 0.00 0.00

Az ingatlanallomany fordulénapi nettd eszkdzérték szerinti értéke és az ingatlanallominy
teljes brutt teriilete

<
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8.

10.

11.

Ingatlanok adott idGszaki piaci értékének szazalékos valtozasa
! { 1 K | s
! ‘.,".Ij 2 ) r|r“’1 e
Telek 0.66% 0.00% 0.00%
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%
Ipari ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Vegyes hasznositasti
ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%
Fejlesztés alatt allo
ingatlan 80.14% 0.00% 0.00%
Egyéb ingatlan 0.00% 0.00% 0.00%

Az idGszak elején és végén az ingatlanportfolié aranya a nett6 eszkozértéken
beliil

Ingatlanportfolié aranya | Id6szak elején (%) Idészak végén (%)
Ingatlanportfoli6 arinya 203.5 223.95

A bétleti szerz6dések atlagos futamideje

2017. 12.01-jén a Biggeorge 11. Ingatlanalappal teriilethasznalati szerzdés keriilt
megkotésre 2019.12.31-1 hatarozott futamidére, 3 hénapos felmondasi idével. A
teriilethasznalat célja ingatlanberuhdzashoz felvonulasi teriilet biztositasa.

Bérl6k, vevik szama

Az év elején eladott és a portf6liobdl kikeriile ingatlanhoz (cim: Budapest, IX. ker.
Konyves Kalman krt. 22., hrsz: 38270/2) kapcsoloddan az Alapnak 2017. 02.15-ig volt 1
érvényes bérleti szerz3dése.

Az év végén bérlék szama 1.

. A bérleti szerz6dések biztositéki szintje

A bérleti szerz8désekre nincs biztositék kikotve.

\
)

e
)
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13. Tdkeattétel

Az Alap tSkeittétele (Teljes hiteldllomany értéke/Nett6 eszkozérték) 2017.12.31-én
120.63 % volt.

. EBiggeoarge 4. Ingatizanfejleszt6
Budapest, 2018. marcius 31. Ingatianbefektetési Alap
képviseli: Biggeorge Alapkezeld Zrt.
1023 Budeapest, Lajos u. 28-32.
Adbszim: 18129030-2-41

s /
Buda Séndor Kutds Gdabor
igazgatdsagi tag igazgatdsagi tag

Biggeorge Alapkezeld
Lartkérien MOkodd
Részvénytdrsasag
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