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2008. EVES JELENTES

A QUAESTOR ELSO HAZAI LAKASALAP NYILTVEGU INGATLAN BEFEKTETESI
ALAPROL

1. A befektetési alap megnevezése, tipusa, futamideje
Neve: QUAESTOR Els6 Hazai Lakasalap Nyiltvégl Ingatlan Befektetési Alap
Tipusa: nyiltvég( ingatlan
Futamideje: hatarozatlan

2. Az alapkezeld, az igénybe vett forgalmazé és a letétkezelé tarsasag neve és
székhelye
Alapkezel6:
QUAESTOR Befektetési Alapkezel6 Zartkérlen M(ikéd6 Részvénytarsasag
1132 Budapest, Vaci ut 30.

Letétkezelo:
UniCredit Bank Hungary Zrt.
H-1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.

Forgalmazo:
QUAESTOR Ertékpapir Nyrt.
1132 Budapest, Vaci Ut 30.

3. A kdnyvvizsgald és az ingatlanértékelé neve és székhelye
Kényvvizsgalo:
Dr. Rocskai Janos egyéni vallalkozé
MKVK 004148

Ingatianértékels:
ESTRADE Kft.
1054 Budapest, Alkotmany u. 15.
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4. A befektetési

eszkoz-,

illetve

részletezve az idészak elején és végén

A portfolio 6sszetétele 2008. januar 2-an:

ingatlanallomany osszetétele fajtanként,
tipusonként, illetve a befektetési politikaban meghatarozott kategoriak szerint

Funkcionalis Ingatlanérték
kategériak Budapest és Kornyéke Vidék Osszesen
Telkek 347 485 200 Ft| 243 941 930 Ft| 591 427 130 Ft

Lakoingatlanok

107 132 260 Ft

31 500 000 Ft

138 632 260 Ft

Kereskedelmi

23 598 000 Ft

266 300 000 Ft

289 898 000 Ft

Egyéb

158 352 660 Ft

243 355 391 Ft

401 708 051 Ft

Pénzeszkdzdk

341 016 308 Ft

A portfolié dsszetétele 2008. december 31-én:

Funkcionélis Ingatlanérték
kategdriak Budapest és Kérnyéke Vidék Osszesen
Telkek 312 785 200 Ft| 225.383.000 Ft| 538.168 200 Ft

Lakéingatlanok

53 241 453 Ft

31 500 000 Ft

84 741 453 Ft

Kereskedelmi

77 490 000 Ft

266:300 000 Ft

343 790 000 Ft

Egyéb .

508 530 900 Ft

243 355 391 Ft

751 886 291 Ft

Pénzeszkdzok

329 294 444 Ft

5. A targyidoszak elején forgalomban
targyidészakban visszavaltott,

befektetési jegyre jutd nettd eszkdzérték

Befektetési jegyek szama:

1évd,
a targyidészak végén forgalomban
befektetési jegyek szama, a portfolido dsszesitett nett6 eszkdzértéke és az egy

a targyidészakban eladott,

- targyidbszak elején forgalomban lévG: 1.470.159.349 db
- targyid6szak végén forgalomban lévd: 1.455.096.572 db

- 2008. januar 01. és december 31. kdzott eladott: 41.217.961 db
- 2008. januar 01. és december 31. kdzott visszavaltott: 56.320.738 db

a portfolidé dsszesitett nettd eszkdzértéke:
- atérgyidSszak elején (2008.01.02): 2.084.939.037 Ft

- targyidGszak végén (2008.12.31): 2.096.701.612 Ft

az egy befektetési jegyre jutd nettd eszkozérték:

- a targyidbszak elején (2008.01.02): 1,418172 Ft
- atargyid6szak végén (2008.12.31): 1,440936 Ft

6. az alap részére igénybe vett hitel feltételei
Az alap hitelt nem vett fel
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7. A tadjékoztatasi id6szakban az alap sajat tokéjének és az egy jegyre juté nettd
eszkdzértékének a valtozasa legalabb havi bontasban, valamint a kifizetett
hozamok

Az Alap nem fizet hozamot.
A sajat toke és az egy jegyre jutd nettd eszkozértékének a valtozasa:

2008. januar 02-tdl:

Datum Arfolyam Nett6 eszkézérték
2008.01.02 1,418172 Ft 2 084 939 030 Ft
2008.01.15 1,418247 Ft 2 084 056 287 Ft
2008.02.01 1,419360 Ft 2 085 691 867 Ft
2008.02.15 1,420568 Ft 2 085 102 176 Ft
2008.03.03 1,423040 Ft 2 086 892 234 Ft
2008.03.17 1,423431 Ft 2 086 439 544 Ft
2008.04.01 1,424292 Ft 2 086 277 656 Ft
2008.04.15 1,425793 Ft 2 088 280 191 Ft
2008.05.05 1,426116 Ft 2 087 350 833 Ft
2008.05.15 1,426640 Ft 2 085 664 597 Ft
2008.06.02 1,428210 Ft 2 085 831 048 Ft
2008.06.16 1,429171 Ft 2 085 787 569 Ft
2008.07.01 1,430321 Ft 2087 265 155 Ft
2008.07.15 1,431192 Ft 2 087 952 263 Ft
2008.08.01 1,433994 Ft 2 090 762 865 Ft
2008.08.15 1,435063 Ft 2 090 965 042 Ft
2008.09.01 1,435964 Ft 2 091 646 882 Ft
2008.09.15 1,436268 Ft 2 091 658 524 Ft
2008.10.01 1,437441 Ft 2092 188 212 Ft
2008.10.15 1,436553 Ft 2 090 539 073 Ft
2008.11.03 1,435795 Ft 2083 779 116 Ft
2008.11.17 1,437045 Ft 2 091 039 252 Ft
2008.12.01 1,438329 Ft 2 092 908 202 Ft
2008.12.15 1,439396 Ft 2094 460 714 Ft
2008.12.31 1,440936 Ft 2 096 701 613 Ft
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Quaestor Els6 Hazai Lakasalap
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8. A tajékoztatasi idoszakban az Alap és referenciahozamanak hozamadatai 5
évre visszamendleg, a naptari évnek megfelelé bontasban

2004 2005 2006 2007 2008
11,3% | 4,5% 1,7% 2,3% 1,6%

EImiilt évek hozamai

9. Az Alapkezelé miikédésében bekdvetkezett valtozédsok, valamint a befektetési
politika alakulasara hatd fontosabb tényez6k bemutatasa

9.1. Az Alapkezelé mikodésében bekivetkezd valtozasok
Az alapkezeld miikoédésében nem tértént valtozas.
9.2. Az Alap befektetési politikaja

Az Alap befektetési politikdjéban nem tortént valtozas.

Befektetési célok és befektetési politika:

Célok

Az Alap t6kéjét (az egy jegyre juté netto eszkozérték és a forgalomban [évd
befektetési jegyek darabszamanak szorzata) telkek vasarlasara, kész vagy épités alatt
allo ingatlanok vasarlasara és felljitasara forditja. A megvasarolt telkek egy részén
sajat beruhazast valdsithat meg, vagy megbizhat harmadik felet kivitelezés
végzésével. Az ingatlanokat értékesiti, lizingbe adja, bérbe adja, vagy azok
hasznositdasara harmadik felet bizhat meg.
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Az Alap befektetési politikajénak alapelvei

Az Alap befektetési politikajanak f6 alapelve, hogy a Befektetési jegy tulajdonosok
alapvetden hossz(, éven tali futamidbre rendelkezésre all6 megtakaritdsainak
ingatlanokba torténd befektetéseken keresztiil, a befektetési jegyek =zavartalan
visszavaltasahoz sziikséges likviditas fenntartdsa mellett, hosszU tdvon az adott
kockdzati szinten elérhet6 legmagasabb hozamot érje el. Az Alapkezel6 az egyes
befektetésekben rejl6 egyedi kockazatok kiszlirése érdekében diverzifikacioét hajt

végre:

a) Az Alap befektetési politikajanak alapvet6é célja az Alap nettd eszkodzértékének
folyamatos és biztonsagos novelése értékmeg6rzd ingatlanvagyon kialakitasdval
(adasvétel, csere), egyes ingatlanokon végzett értékndévelé beruhazéasokkal, illetve az
ingatlanok hasznositasaval (bérbeadas, lizingfajtak) és ingatlanok épitésével, vagy
Ujépitésl ingatlanok tovabbértékesitése soran realizélt hozambiztositédsaval.

b) Az Alap a sajat tokéjét telkekbe, épités alatt &ll6 ingatlanokba és kész
ingatlanokba fekteti be.

c) Az ingatlanok kezelésével és lizemeltetésével, hasznositdsaval és értékesitésével
az Alapkezel6 harmadik személyeket és szervezeteket bizhat meg.

d./ Az Alap az ingatlanra vonatkozdan a hatdlyos jogszabalyok szerinti Ugyleteket
koét.

Az Alapkezel6 az ingatlanbefektetési alap altal vasarolt egyes ingatlanok, illetve adott
ingatlanberuhdzasok nettd eszkdzérték szamitasakor figyelembe vehetd értékének
Otven szazaléka erejéig jelzalog vagy oOvadék fedezete mellett, ingatlanfinanszirozas,
illetve ingatlanberuhdzas finanszirozasa céljabol kolcsont vehet fel az Alap nevében,
~amennyiben ez az alapkezelési szabalyzatban foglalt altalanos feltételeknek megfelel.

Az ilyen kolcson fedezeteként az Alap

a) a megterhelt ingatlanra kététt vagyonbiztositéson,

b) az adott ingatlanbdl befolyé bevételek hitelez6 bank széamara torténd

engedményezésén, vagy

c) ovadékon
tuimenden egyéb biztositékot nem nyujthat. Az Alap letétkezelGje jelzaloggal fedezett
kolcson esetén hitelez6ként nem szerepelhet

Portrolié lehetséges elemei, befektetési ardnyok

Az Alapkezel6 az Alap portfoliGjaval a mindenkori piaci lehet6ségeket a lehetd
leghatékonyabban kihasznalva gazdalkodik.

Az Alap portfolidjédnak tervezett Gsszetétele a kovetkezs:

a./ Lakascéll ingatlanok: max. 80%
b./ Nem lako célt ingatlanok

(tizletkbzpontok, szallodak, telephelyek) max. 80%
c./ Telkek, féldtertletek: max. 80%

d./ Likvid eszkdzok (kizardlag latra szélo és lekotott bankbetétet, illetve OECD-
tagallam altal kibocsatott allampapirt)

e./ Mas alapkezeld altal kezelt, ingatlanokba fektetd kollektiv befektetési forma altal
kibocsétott kollektlv befektetési értékpapirt - beleértve ezen értékpapirok repo
lgylettel térténd vasarlasat

f./ Devizaarfolyamhoz kotott ingatlantigyletekbdl befolyd bevételek

arfolyamkockazatanak
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g./ Hitelfinanszirozas deviza- es kamatkockazatainak fedezése céljabol kotétt

szarmaztatott (igyleteket tartalmazhat.

9.3. A portfolioba tartozé ingatlanok 2008. december 31-ei allapotnak

megfeleléen:

Veresegyhaz
Rézsavolgyi M. Gt, 5 db iizlet
és 1 db raktar

Helyrajzi széma

8932/4/A/1; 8966/4/A/1-2,7; 8988/A/2;

8958/1/A/2; 8958/2/A/1

Funkcionalis kategéria

Kereskedelmi Ingatlan

Nettd bérbeadhatd teriilet

132 m2

Epités, haszndlatbavétel éve

2002

Tervezett tartasi éve

hosszu tavra

Adott idészakra vonatkozo nettd bérleti dij
(Ev)

3 000 000,00 Ft

Bérbeadottsag

100,00%

Ingatlanjovedelmezbdség

19,49%

Fajlagos bérleti dij bevétel

22727 Ft/m2

Fajlagos ingatlanértékek

120000 Ft/m2

; Eger
Szent Jénos__utca 11.
Labirintus Uzlethaz

Helyrajzi szama

4890/2/A/1-8; 13-14; 16-23,26-34

Funkcionalis kategéria

Kereskedelmi Ingatlan

Nettd bérbeadhatd teriilet

837 m2

Epités, hasznalatbavétel éve

1999

Tervezett tartasi éve

HosszU tavra

Adott id6szakra vonatkozo6 netto bérleti dij

(Ev) 21 735 780,00 Ft
Bérbeadottsag 68,94%
Ingatlanjovedelmez6ség 8,16%

Fajlagos bérleti dij bevétel

25969 Ft/m2

Fajlagos ingatlanértékek

320000 Ft/m2

Budapest
X. Keriilet Fiizér utca 48-50.

Helyrajzi szdma 38991
Funkcionalis kategoria Telek
Tervezett tartdsi éve Rovid tav, értékesités
Nagysag 2658 m2
Ovezeti besorolds RL2/A-X/1
Beépithetdség 45%
Szintterlleti mutatod 1,2
Minimum zéldterlleti mutato 30%

Epitménymagassag

min 5,5m, max 8,5m
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Kézmdellatottsag

bsszkdzmUlves

Epitési engedély rendelkezésre 3lldsa

Joger(s épitési engedély

Fajlagos ingatlanértékek

33000 Ft/m2

Budapest
X. Keriilet Kolozsvari Gt 9.
Helyrajzi szama 38977/2
Funkcionalis kategdria Telek

Tervezett tartasi éve

Rovid tav, értékesités

Ingatlan érték

28 540 000,00 Ft

Ovezeti besorolés 1477 m2
Beépithetbség RL2/A-X/2
Szinttertleti mutatd 35%
Minimum zdldterlleti mutato 1,4
Epitménymagassag 35%
Kézm{iellatottsag min 5,5m, max 11,5m
Epitési engedély rendelkezésre alldsa Osszkdzm(ives

Fajlagos ingatlanértékek

Jogerds épitési engedély

Ingatlanok adott idGszaki piaci értékének

szazalékos valtozasa

19400 Ft/m2

Székesfehérvar,
Tobak utca 17. 2 db. lakas

Helyrajzi szama

5524/A-15, 5524/A-76

Funkcionalis kategoria

- Lakoingatlan

Tervezett tartdsi éve

Rovid tav, értékesités

Nagysag

70+48 m2

Fajlagos ingatlanértékek

270000 Ft/m2

Veresegyhaz
Termalfalu
Helyrajzi szama 5785/18
Funkcionalis kategoria Telek

Tervezett tartdsi éve

Részletfizetéssel értékesitve 2009
szeptemberéig

Nagysag 47492 m2
Fajlagos ingatlanértékek 3000 Ft/m?2

Eger

Kertész utca 166-168.

Helyrajzi szdma 10183/A/90
Funkcionalis kategoéria Egyéb
Nettd bérbeadhaté terlilet 11 m2
Epités, haszndlatbavétel éve 2000

Tervezett tartasi éve

rovid tavra, értékesités

Fajlagos ingatlanértékek

50000 Ft/m2

Soskit
PAX Laképark 17 db telek
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Helyrajzi szama

3207, 09-13; 15; 17-20; 22-24,; 27-29

Funkcionélis kategdria Egyéb

Tervezett tartasi éve Hosszl tav, Fejlesztési terilet

Nagysag 50261 m2

Ovezeti besorolds KEL-2/2/0,5

Beépithetdség 30%

Minimum zéldterlleti mutato 50%

Epitménymagassag 6m

Kézmiiellatottsag nincs

Fajlagos ingatlanértékek 4800 Ft/m?2
Veresegyhaz

Erkel Ferenc u 5/A-F, 6dbos sorhazbdl
még 3db lakas

Helyrajzi szama

8997/2; 8997/3; 8997/6

Funkcionélis kategoria

Lakdingatian

Nagysdg

330 m2

Epités, hasznalatbavétel éve

2007

Tervezett tartdsi éve

Révid tav, értékesités

Fajlagos ingatlanértékek

80400 Ft/m2

Budapest
XVI. Keriilet, Békényfoldi at

Helyrajzi szama 117548/5 '
Funkcionalis kategéria Telek
Tervezett tartdsi éve Rovid tav, értékesités
Nagysag 4452 m2
Ovezeti besorolds MZ
Beépithetdség 35%
Szintterlleti mutatd 1,6
Minimum zéldtertleti mutato 40%
Epitménymagasség min 4,5m, max 15m
Kézmelldtottsdg Osszkdzmiives

Fajlagos ingatlanértékek

12100 Ft/m2

Budapest
XVI. Keriilet, Bokényfoldi Gt
Helyrajzi szama 117550/2
Funkcionalis kategoria Egyéb
Tervezett tartasi éve Fejlesztési tertilet
Nagysag 128742 m2
Ovezeti besorolds szanto terilet
Fajlagos ingatlanértékek 3950 Ft/m?2
Tata

Facanoskert Laképark, 23 db telek

Helyrajzi szdma

4375/11-13; 15; 24, 42; 44, 46; 48, 52;
63, 67; 69; 76; 77-80; 82; 86-87; 89; 96

Funkcionalis kategdria

Telek
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Tervezett tartasi éve

Rovid tav, értékesités

Nagysag 25126 m?2
Ovezeti besorolas KEL-TO/1
Beépithetbség 15%
Szintterileti mutato 0,45
Minimum z6ldterileti mutatd 65%
Epitménymagasség 6m
KozmUellatottsédg Osszkdézmiives
Fajlagos ingatlanértékek 9000 Ft/m2
Budapest
IV. Keriilet, Arpad utca 48-50.
Helyrajzi szama 70325/0/C/41
Funkcionélis kategobria Uzlet
Nettd bérbeadhato teriilet 178 m2
Epités, hasznalatbavétel éve 2007

Tervezett tartasi éve

Hosszu tav, bérbeadas

Fajlagos ingatlanértékek

351000 Ft/m2

a) Az ingatlanportfolié aranya a nettd eszkdzértéken belll

az idGszak elején 68,20%
az idGszak végén 81,97%

b) Bérleti szerziédések &tlagos futamideje: hatarozatlan hataridej(i
szerz6dések 3 havi felmondasi id6vel
c) Bérl6k szama: 7, Vevok szama: 9
d) Bérleti szerz6dések biztositéki szintje: 2
e) To6keéttétel: Hitelfelvétel nem volt
9.5 A portfolibban bekovetkezd valtozasok
Az Alap portfolidja 2008-as év végen.
Ingatianmegoszias 2008.12.31
Kereskedelmi 343 790 000 16,83%
Lakéingatlan 84 741 453 4,15%
Telek 538 168 200 26,35%
Egyéb 751 886 291 36,81%
Pénzeszkdzok 323 794 444 15,85%
Ingatlanok 6sszesen: 1718 585 944
2 042 380 388 100%
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Kereskedelmi B Lakéingatlan O Telek O Egyéb M Pénzeszkbzok

10. Az Alap konyvvizsgalé altal hitelesitett mérlege
1 sz. melléklet
11. A befektetési alapra vonatkozé kényvvizsgaléi jelentés
2. sz. melléklet

12.
a) | befektetésekbdl szarmazd bevételek 233 495 098,0 Ft
b) | egyéb bevételek 13 535 531,0 Ft
c) | a befektetési alapkezelGnek fizetett dijak 41 771 147,0 Ft
d) | a letétkezel6nek fizetett dijak 4 530 685,0 Ft
e) [egyéb dijak és addk 32 852 628,0 Ft
f) | kifizetett és Ujra befektetett bevételek 235707 744,0 Ft
g) | a befektetett eszkzbkre elszamolt értékvesztés 0,0 Ft
h) | mas, az eszkozok értékét befolydsold valtozasok 264 253 817,0 Ft

Dijak, bevételek és kéltségek
a) |Ingatlanértekesités nyeresége 9 584 942,0 Ft
b) |Fedezeti ligyletek nyeresége/vesztesége 0,0 Ft

Kartérités, banatpénz cimen befolyt bevételek illetve kifizetett
c) | b6sszegek 0,0 Ft

A befektetési jegyek forgalmazéasa kapcsan a befektet6k altal az
d) |Alapnak fizetett dijak 0,0 Ft
e) |Ingatlaniizemeltetési koltségek 3728 406,0 Ft
f) |Ingatlan-k6ézm koltségek 0,0 Ft
g) | Ingatlan-karbantartési koltsegek 771 500,0 Ft
h) |Ingatlanbiztositasi koltségek 642 719,0 Ft
i) |Ingatlanadok 2 033 405,0 Ft
i) _|Ingatian értékbecslési koltségek 4425 622,0 Ft
k) |Ingatlaniigyndki jutalékok 2 876 506,0 Ft
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) |Jogi kéltségek

182 040,0 Ft

m) | Bankkoéltség

196 455,0 Ft

n) | Kamatkdltség

1110 422,0 Ft

12. Hozamadatok visszamendleg 2001. januar O1-re

a) Osszesitett nettd eszkdzérték és az egy jegyre jutd nettd eszkdzérték

2001. januarjatol 2006. majus 30-aig:

Quaestor Elsé Hazai Lakasalap
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b) 2006 majus 30-an tortént beolvadas utan az egy jegyre jutd
nettd eszkézértéke 10.000 Ft-rél 1 Ft-ra véltozott:
Quaestor Elsé Hazai Lakasalap
5 2 100 000 000 Ft 1,46 Ft
L 2000 000 000 Ft 1,44 Ft
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o 2060000000 Ft 136 Ft <
% 2 050 000 000 Ft 1,34 Rt
Z 2040 000 000 Ft 1,32 Ft
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c) szarmaztatott Ugyletekre vonatkoz6 adatok
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QUAESTOR Elsé Hazai Lakasalap Nyiltvégii Ingatlan Befektetési Alap
(Alapkezel6: QUAESTOR Befektetési Alapkezel$ Zartkériien Mikod6 Részvénytarsasag)
Somlai Laszlé
igazgatosagi tag

QUAESTOR
§ausstor Befektetési Alapkezeld Zrt.

1132 Budapest, Addszam:11903093-1-41
Véci ut 30, 002/2.

1.sz. melléklet

Mérleg és eredmény-kimutatas

2.sz.melléklet

Konyvvizsgaléi jelentés
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