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I. A Biggeorge 4. Ingatlanalap vagyonkimutatasa

Piaci értéke az Teljes Piaci értéke az Teljes
Befektetési eszko6z tipusa idGszak elején portfoliobeli idGszak végén portfoliébeli
(HUF) arany (%) (HUF) arany (%)
Ingatlanok 3095 870 000 21.54% 3150 870 000 32.37%
Atruhizhaté értékpapirok 11 329 969 682 78.84% 8 675911 331 89.13%
Banki egyenlegek 191 538 816 1.33% 312 749 895 3.21%
Egyéb eszkozok 1216 975 224 8.47% 2 546 251 266 26.16%
Osszes eszkdz 15 834 353 722 110.18% 14 685 782 492 150.87%
Kételezettségek 1463 648 864 10.18% 4951 992 240 50.87%
Nett6 eszkozérték 14 370 704 858 100.00% 9733790 252 100.00%

II. A forgalomban 1év6 befektetési jegyek szama

IdSszak elején (db) Idészak végén (db)
60 250 000 60 250 000

II1. Az egy befektetési jegyre es6 nettd eszkdzérték

Datum Netto6 eszkozérték Nett6 eszkozérték
Osszesitett (HUF) Egy jegyre juté (HUF)

2025.12.31 14 370 704 858 238.517923
2026.01.31 11 024 907 496 182.986017
2026.02.28 11 110 685 466 184.409717
2026.03.31 11 244 283 385 186.627110
2026.04.30 9 591 045 361 159.187475
2026.05.31 9 560 310 426 158.677351

2026.06.30 9 733 790 252 161.556685



IV. A befektetési alap 6sszetétele az id6szak elején és végén

Befektetési alap 6sszetétele —iddszak elején (2025.12.31)

Osszes eszkoz

Befektetési alap dsszetétele

Telek

Lakoingatlan

Irodaingatlan

Kereskedelmi ingatlan

Logisztikai ingatlan

Ipari ingatlan

Vegyes hasznositasu ingatlan

Fejlesztés alatt all6 ingatlan

Egyéb ingatlan

A t6zsdén hivatalosan jegyzett atruhazhatd
értékpapirok

Mas szabalyozott piacon forgalmazott
atruhazhat6 értékpapirok

A kozelmultban forgalomba hozott
atruhazhato értékpapirok

Egyéb atruhazhaté értékpapirok
Hitelviszonyt megtestesité értékpapirok
Pénzszamla, bankbetétek

Egyéb eszkoz

Eszk6zok 6sszesen:

Piaci értéke az Netto
idgszak elején eszkozérték
(HUF) aranyaban (%)
400 000 000 2.78%
0 0.00%
0 0.00%
0 0.00%
0 0.00%
0 0.00%
0 0.00%
1 880 000 000 13.08%
815 870 000 5.68%
0 0.00%
0 0.00%
0 0.00%
6 167 347 272 42.92%
5162 622 410 35.92%
191 538 816 1.33%
1216 975 224 8.47%
15 834 353 722 110.18%

aranyaban (%)

2.53%
0.00%
0.00%
0.00%
0.00%
0.00%
0.00%
11.87%
5.15%

0.00%
0.00%

0.00%

38.95%
32.60%
1.21%
7.69%
100.00%

Befektetési alap 6sszetétele —idGszak végén (2026.06.30)

Osszes eszkoz

Befektetési alap osszetétele

aranyaban (%)

Telek

Lakoingatlan

Irodaingatlan

Kereskedelmi ingatlan

Logisztikai ingatlan

Ipari ingatlan

Vegyes hasznositasa ingatlan

Fejlesztés alatt all6 ingatlan

Egyéb ingatlan

A t6zsdén hivatalosan jegyzett atruhdzhatd
értékpapirok

Mas szabélyozott piacon forgalmazott
atruhazhat6 értékpapirok

A koézelmultban forgalomba hozott
atruhazhato6 értékpapirok

Egyéb atruhazhaté értékpapirok
Hitelviszonyt megtestesité értékpapirok
Pénzszamla, bankbetétek

Egyéb eszkoz

Eszk6zok 6sszesen:

Piaci értéke az Netto
id6szak végén eszkoOzérték
(HUF) aranyaban (%)
435 000 000 4.47%
0 0.00%
0 0.00%
0 0.00%
0 0.00%
0 0.00%
0 0.00%
1880 000 000 19.31%
835 870 000 8.59%
0 0.00%
0 0.00%
0 0.00%
4 447 303 001 45.69%
4228 608 330 43.44%
312 749 895 3.21%
2546 251 266 26.16%
14 685 782 492 150.87%

2.96%
0.00%
0.00%
0.00%
0.00%
0.00%
0.00%
12.80%
5.69%

0.00%

0.00%

0.00%

30.28%
28.80%
2.13%
17.34%
100.00%



2026.06.30

Ingatlan 0.00% 99.50% 21.45%
Epités alatt alls ingatlan 0.00% 99.50% 12.80%
Vagyoni értéki jog 0.00% 50.00% 0.00%
Targyi eszk6zok 0.00% 10.00% 0.00%
Ingatlantarsasagi részesedés 0.00% 99.50% 0.00%
Ertékpapirok és pénzpiaci eszkézok 0.00% 99.50% 0.00%
Egyéb allampapirok 0.00% 99.50% 0.00%
Betétek 0.00% 100.00% 2.13%
Devizak 0.00% 100.00% 0.00%
S%ab;/ilyozott piacon nem forgalmazott MNB 0.00% 99.50% 28.80%
kétvény

Kollektiv befektetési értékpapirok 0.00% 80.00% 30.28%
Egyéb eszk6zok - - 17.34%

Az ingatlanallomany részletezve

Ingatlanérték (HUF) az iddszak elejen (2025.12.31)

kornyéke

Telek 400 000 000 0 0 400 000 000
Lakoéingatlan 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 hasznositasa ingatlan 0 0 0 0
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 1 880 000 000 0 0 1880000 000
Egyéb ingatlan 670 000 000 145 870 000 0 815 870 000
Osszesen: 2950 000 000 145 870 000 0 3095870000

Az iddszak elejen (2025.12.31):

Ingatlan Helyrajzi Ing,atlan Bérbeadhat6 ; Funkcionalis Epités, Tervezett
> mérete . Helység e = s z
megnev. szama (m2) teriilet (m2) kategoria hasznal.évé tartas
0 n/a 3 év

WEC kdvett 18380/12 3021 Budapest Telek
beépitetlen teriilet

18380/10,
WEFC kivett 18380/5, Egyéb ,
maghntt 18380/7, 028 0 Budapest ingatlan n/a 3
18380/8
18391/11,
18391/13,
WEC kivett 18391/4, Egyéb ,
maganit 18391/6, 5316 0 Budapest ingatlan n/a 3¢
18391/7,
18391/9
WEFEC kivett tizem, Eovéh
udvar 18380/11 3768 3768 Budapest 8y n/a 3év
s ingatlan
(munkaésszall6)
Fejlesztés
WEC6 18380/9 10 791 0 Budapest alatt allo n/a 3 év
ingatlan
Pusztaszemes 062/2 466 0  Pusztaszemes . Fgyéb n/a 3év
ingatlan
Pusztaszemes 070/10 172375 0 Pusztaszemes Bgyéb n/a 3év
ingatlan
Pusztaszemes 070/4 4 865 0  Pusztaszemes . Fgyeb n/a 3 év
ingatlan
Pakozd 07/01 39 991 0 Pakozd Fgyéb n/a 3év

ingatlan



Ingatlanérték (HUF) az iddszak végén (2026.06.30)

kornyéke

Telek 435 000 000 0 0 435 000 000
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 hasznositasu ingatlan 0 0 0 0
Fejlesztés alatt all6 ingatlan 1 880 000 000 0 0 1880000 000
Egyéb ingatlan 690 000 000 145 870 000 0 835 870 000
Osszesen: 3005 000 000 145 870 000 0 3150870 000

Az iddszak végén (2026.06.30):

Ingatlan Helyrajzi Ing'atlan Bérbeadhato . Funkcionalis Epités, Tetvezett
’ mérete " Helység - - z
megnev. szama (m2) teriilet (m2) kategoria hasznal.évé tartas
0 n/a 3 év

WEC kivete 18380/12 3021 Budapest Telek
beépitetlen tertilet

18380/10,
WEC kivett 18380/5, Egyéb ,
maganit 18380/7, 4028 0 Budapest ingatlan n/a dev
18380/8
18391/11,
18391/13,
WEC kivett 18391/4, Egyéb .
magant 18391/6, 5316 0 Budapest ingatlan n/a 3 &
18391/7,
18391/9
WEC kivett Gizem, Fovéb
udvar 18380/11 3768 3768 Budapest 8y n/a 3év
P ingatlan
(munkasszallo)
Fejlesztés
WEFEFC6 18380/9 10 791 0 Budapest alatt 4llo n/a 3év
ingatlan
Pusztaszemes 062/2 466 0 Pusztaszemes . Egycb n/a 3 év
ingatlan
Pusztaszemes 070/10 172 375 0 Pusztaszemes . Egyéb n/a 3év
ingatlan
Pusztaszemes 070/4 4 865 0  Pusztaszemes . Fgyeb n/a 3 év
ingatlan
Pakozd 07/01 39 991 0 Pakozd _ Bgyeb n/a 3 év
ingatlan

Az id6szak elején és végén az ingatlanportf6lié aranya a nett6 eszkozértéken beliil

Ingatlanportf6lié aranya Idészak elején (%) Idészak végén (%)

21.54% 32.37%

A portfolié 6sszetételében a targyidGszakban bekovetkezett valtozasok:

o Az Alapkezel§ javasolta a kozgytlés hataskoreit gyakorld Alapité szamara, hogy a Kezelési Szabalyzat
VIL.31. és 32. pontjaban régzitettek szerint dontson a Biggeorge 4. IngatlanfeijlesztS Ingatlanbefektetési
Alap hozamfizetésérdl az alabbi kondicidkkal (3/2026. (1.12.) sz. hatirozat): a hozamfizetés napja 2026.
januar 16., a kifizetend6 hozam mértéke 60 HUF /befektetési jegy darab (ISIN: HU0000706049).



o Az igazgatésig egyhangu hatarozattal jovihagyta (1/2026. (I.21.) sz. hatarozat), hogy a Biggeorge 4. Alap
vegyen részt egy ingatlan-arverésen a Colliers Magyarorszag Kft. altal megallapitott maximalis vételar,
mint felsé limit figyelembevételével, a részvételhez utalja el az arverési biztositék Gsszegét (111 066 000
Ft), és amennyiben gyGztes ajanlatot ad, vasarolja meg az ingatlant (Budapest, XIII. keriilet, Dagaly utca).
Az Alap az arverést nem nyerte meg, {gy a biztositék 6sszegét visszakapta.

o Az Alapkezel§ javasolta a kozgytlés hataskoreit gyakorld Alapité szamara, hogy a Kezelési Szabalyzat
VI.31. és 32. pontjaban rogzitettek szerint déntsén a Biggeorge 4. Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési
Alap hozamfizetésérdl az alabbi kondiciokkal (1/2026. (I11.31.) sz. hatirozat): a hozamfizetés napja 2026.
aprilis 08., a kifizetendé hozam mértéke 26 HUF /befektetési jegy darab (ISIN: HU0000706049.

Fordul6nap utani esemény:

e Az Alap 2026. jalius 15-én egyhangu igazgatdsagi hatarozattal (1/2026. (VIL.15.) sz. hatirozat)
jovahagyta a WFC6 (18380/9 hrsz, 1023 Budapest, Soromp6 u. 1.) ingatlan eladasat a Biggeorge 21.
Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alapnak, netté 1 865 000 000 Ft vételaron (a Colliers Magyarorszag
Kft. értékbecslése szerinti minimadlis eladasi aron).

Piaci kornyezet és az Alap statusza:

A Magyar Nemzeti Bank 2026. méjusi Lakaspiaci jelentése szerint 2025-ben a lakasarak orszagos nominalis
éves novekedési Uteme 23,5%-ot ért el (realértékben 19,0%, az elmult 25 év legmagasabb redl dragulasa), és
2025 IV. negyedévében a lakasarak orszagosan 22,5%-kal haladtak meg a fundamentumok altal indokolt
szintet. Az Otthon Start Program 2025 szeptemberi induldsa jelentésen atalakitotta a keresleti szerkezetet: a
tévarosban egy év alatt 25%-r6l 40%-ra nétt az els6lakas-vasarlok aranya, a befektetési célu vasarlasok pedig
visszaestek. 2026 elsé negyedévében a tranzakciészam éves Osszevetésben 18%-kal csékkent, és az
ardinamika is mérsékl6dni kezdett (az éves nominalis névekedés becslések szerint 17,7%-ra lassult).

A Magyar Nemzeti Bank 2026. aprilisi Kereskedelmiingatlan-piaci jelentése szerint 2025-ben a visszafogott
konjunktira nem tudta érdemben timogatni a kereskedelmiingatlan-piacot, bar egyes szegmensekben
(szalloda, kiskereskedelem) kedvezé folyamatok latszottak. A budapesti irodapiaci kihasznalatlansagi rata
12,5%-ra csokkent, mig az ipari-logisztikai piacon jelentGsen, 4,9 szazalékponttal 12,8%-ra emelkedett,
meghaladva a 10,4%-o0s hosszu tavu atlagot. A hazai kereskedelmiingatlan-piac 2025-6s befektetési forgalma
mintegy 900 milli6 eurdt tett ki, 123%-kal meghaladva az el6z6 év alacsony bazisat, elsésorban nagy értékd
tranzakcioknak koszonhetSen. A bankok projekthitel-kihelyezése 54%-kal nétt éves Gsszevetésben,
mik6zben az MNB 2026. januar 1-jétSl 1%-os szektordlis rendszerkockazati tékepuffert (sSyRB) alkalmaz a
fennalld kockazatokra tekintettel.

A Biggeorge 4. Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap az Alapkezel6 egyetlen nyilvanos, belépési korlattal
rendelkez6, nyiltvégt alapja. A 2026.06.30-i fordulénapon a portfélié 6sszesen 14,69 milliard Ft eszkozt
tartalmazott: ebbdl a legnagyobb tételek az egyéb atruhdzhaté értékpapirok (mds Biggeorge-alapok
befektetési jegyei, 4,45 milliard Ft, 30,3%), az MNB-kotvény (4,23 milliard Ft, 28,8%), az ingatlanallomany
(telek, fejlesztés alatt all6 és egyéb ingatlan egyutt kb. 21,5%) és a pénzeszkozok/egyéb eszkozok. A félév
sordn két hozamfizetés tortént (2026.01.16-4n 60 Ft/jegy, 2026.04.08-an 26 Ft/jegy).

A fordulénap utin, 2026.07.15-én az Alap eladta a WFCG6-ot (18380/9 hrsz.) a Biggeorge 21.
Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alapnak, nett6 1,865 milliard Ft vételaron. Ezzel a portfélidban egyetlen
aktiv ingatlan maradt: a munkasszallé6 (WFC kivett tizem, udvar, 18380/11, Sorompé u. 1.), amely jelenleg
100%-ban bérbe van adva a STAFF HOUSE Zrt. részére (félévi nettd bérleti dij bevétel 82,4 millié Ft,
23,88%-o0s jovedelmezbség), mikézben az Alap hosszabb tavon fejlesztést tervez rajta — vagyis a jelenlegi
bérbeadas egy atmeneti, a fejlesztés el6tti hasznositasi forma.



V. Az értékpapir-finanszirozasi tigyletekre és a teljeshozam-
csereligyletekre vonatkoz6 tajékoztat6 adatok

2026. janius 30-an az Alapnak nem volt olyan nyitott tgylete, mely az értékpapir-finanszirozasi tigyletek és az
Ujrafelhasznalds atlathatésagardl, valamint a 648/2012/EU rendelet médositasardl szol6 2015. november 25-
12015/2365 eurépai patlamenti és tandcsi rendeletben meghatarozott leirasnak megfelelne.

VI. Koérnyezetvédelem és tarsadalmi felelGsségvallalas

Az Alapkezel6 az ingatlanbefektetések sajatossagai és az Alap befektetési politikaja figyelembevételével
integralja a fenntarthat6sagi kockazatokat a befektetésekkel kapcsolatos dontéshozatali folyamataiba.

Fentiek alapjan a kornyezetvédelemnek nincsen az Alap pénzlgyi helyzetét meghatarozo, befolyasold
szerepe. Az Alap nem val6sitott meg és nem tervez a kérnyezetvédelem tertiletén fejlesztéseket,
kérnyezetvédelemmel 6sszefiiged timogatisokat nem vett igénybe.



1) Ingatlanok adatai

Funkcionalis kategoriak Budapest és kornyéke Kiilfold

Telek 435 000 000
Lakoingatlan

Irodaingatlan

Kereskedelmi ingatlan

Logisztikai ingatlan

Ipari ingatlan

Vegyes hasznositasa ingatlan

Fejlesztés alatt all6 ingatlan 1 880 000 000

Egyéb ingatlan 690 000 000
Osszesen: 3005 000 000

145 870 000
145 870 000

e -, Egyéb WFC

Az adott id6szakra vonatkozo

nett6 bérletidij-bevétel (HUF)

©)

Bérbeadottsag (2)

Ingatlanjévedelmezbség (3)

Fajlagos bérletidij-bevétel

(HUF) (4

Fajlagos ingatlanértékek

(HUF/m?2) (5)

Ingatlanok adott id6szaki piaci

értékének szazalékos valtozasa

Bérleti szerz6dések atlagos

futamideje (6)

Bérlsk, vevSk szama -
Bérleti szerz6dések biztositéki

szintje (7)

Tokeattétel (8) 0.00%

143 992

+8.75%

82 398 654

100.00%
23.88%

43736

174 219 670 183 121

0.00% 0.00% +2.99%

hatirozatlan
1
2.43

(1) Az adott iddszakra vonatkozd nettd (dfa nélkiili, bérbeads dltal viselt kiltségekkel csokkentett) bérletidij-bevétel, tovabba ezen dijbevétel devizalis megoszlasa.

(2) Bérbeadottsag (fordulonapi hatdlyos bérleti sgerzddésdllomany szerinti nettd bérbe adott teriilet osztva a teljes nettd bérbe adhatd teriilettel.

(3) Ingatlanjivedelmezdség (a fordulinapi hatalyos szerzidésdllomanyban roggitett nettd évesitett bérleti djj os3tva az, ingatlandllomdny forduldnapi nettd es3kozériék szerinti

értékével).

(4) Fajlagos bérletidij-bevétel (nettd éves bérleti dij bevétel osztva az, ingatlanok nettd bérbeadbatd teriiletével).

5) Fajlagos ingatlanériékek (ingatlandllomdny fordulinapi nettd eszozérték szerinti értéke osztva az ingatlandllomany teljes bruttd teriiletével).
(5) Fajlagos ingatlanériékek (ingatlandllomdiny fordult 10 eskiérték s3erinti értéke osztva az, ingatlandllomdny teljes bruttd teriiletével,

(6) Teljes ingatlanportfoliora: a bérleti sgerzidések dtlagos fiutamideje (aktndlis bérleti dijjal silyozott futamidd, hatdrozatlan idejii szerzddések esetén futamidiként a

Jelmondsi periddus hosszat alkalmazva).

(7) Teljes ingatlanportfoliora: bérleti sze

(8) Fordulinapi teljes hiteldllomdny értéke osztva a fordulonapi nettd eszkizértékskel.

Budapest, 2026. augusztus 12.

Szuda Janos Pal

igazgatbsagi tag

R0dések biztositéki szintje (bitositékok értéke osztva a havi nettd bérleti djj és iigemeltetési kiltség dssgegével).

Kiszely Karoly
igazgatdsagi tag

Biggeorge Alapkezel$ Zartkortien Miik6d6 Részvénytarsasag
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