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2007. EVES JELENTES

A QUAESTOR ELSO HAZAI LAKASALAP NYILTVEGU INGATLAN BEFEKTETESI
ALAPROL

1. A hefektetési alap megnevezése, tipusa, futamideje
Neve: QUAESTOR ElsG Hazai Lakasalap Nyiltvégli Ingatlan Befektetési Alap
Tipusa: nyiltvégl ingatlan
Futamideje: hatédrozatlan

2. Az alapkezeld, az igénybe vett forgalmazé és a letétkezeld tirsasiag neve és
székhelye
Alapkezeld:
QUAESTOR Befektetesi Alapkezeld Zartkdrlien M{ikdd6 Részvénytarsasag
1132 Budapest, Vaci at 30.

Letétkezeld:
Kereskedelmi és Hitelbank Rt,
1051 Budapest, Vigado ter 1.

2007. januar 24-tdl
UniCredit Bank Hungary Zrt.
H-1054 Budapest, Szabadsag tér 5-6.

Forgalmaz6:
Quaestor Ertékpapir Nyrt.
1132 Budapest, Vaci Gt 30.

3. A kinyvvizsgald és az ingatlanértékeld neve és székhelye
Kényvvizsgalo:
Pénzment¢ Kft. 1036 Budapest, Kolosy tér 1/a
dr. Rocskai Janos 004148

2007. januar 24-tol
Dr. Rocskai Janos egyeni vallalkozo
MKVK 004148

Ingatianértékeld:
ESTRADE Kit.
1054 Budapest, Alkotmany u, 15.
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4. A befektetési eszkoz-, illetve ingatlanallomény &sszetétele fajtanként,
tipusonként, illetve a befektetési politikaban meghatarozott kategériak szerint
részletezve az idoszak elején és végén

A portfoll6 Osszetétele 2007. Januar 2-an:

INGATLANOK Osszesen

1683476 313 Ft

Hely

Erték

Veresegyhdz, Rozsavélgyl M. utca

23 598 000,00 Ft

Veresegyhaz, Erkel Ferenc utca 5/a-f

67 774 812,00 Ft

Soskit

242 810 891,00 Ft

Eger, Szent Janos Gt 11.

266 300 000,00 Ft

Budapest, X. ker. Flizér u. 48.-50

87 900 000,00 Ft

Budapest, X. ker. Kolozsvérl u. 9. (38977/2)

28 540 000,00 ft

Székesfehérvar, Tobak u.

80 412 500,00 Ft

Bp., XVI. Békenyféld

346 761 760,00 Ft

Bp. Véka utca u. 8.

34 700 00,00 Ft

Eger, Kertész u. 164, 51 [akdsos tarsashaz

544 500,00 Ft

Veresegyhaz, telkek

244 440 600,00 Ft

Tata, Facanoskert

259 693 250,00 Ft

PENZESZKOZOK 161 863 300 Ft
Pénztar 5039 535 Ft
Lekétetlen bankszamla 18 147 280 Ft
Bankgarancia szamlaja 5 500 000 Ft

Allampapirok Névérték 133 176 485 Ft
DO70606 63 920 000 Ft 62 179 842 Ft
D070801 21 000 000 Ft 20 081 922 Ft
D0O70926 54 200 000 Ft 50914 721 Ft

A portfolid dsszetétele 2007, Dec. 28-an:

1 421 665 441 Ft
Erték
23 598 000,00 Ft
107 132 260,00 Ft
242 810 891,00 Ft
266 300 000,00 Ft
87 900 000,00 Ft
28 540 000,00 Ft
31 500 000,00 Ft

INGATLANOK Gsszesen

Hely
Veresegyhaz, Rozsavdlgyi M. utca
Veresegyhaz, Erkel Ferenc utca 5/a-f
Séskiit
Eger, Szent Janos Ut 11.
Budapest, X. ker. Flzér u. 48.-50
Budapest, X. ker. Kolozsvari u. 9. {(38977/2)
Szekesfehérvar, Tobak u.
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Bp. XVI. Bokényfold 212 221 860,00 Ft
Bp. Véka utca u. 8. 34 700 000,00 Ft
Eger, Kertész u. 164. 51 lakasos tarsashaz 544 500,00 Ft
Veresegyhdz, telek 142 476 000,00 Ft
Tata, Facanoskert 243 941 930,00 Ft
IV. PENZESZKOZOK 341 016 308 Ft
Pénztar 855 097 Ft
Lekotetlen bankszamia 8 253 229 Ft
Bankgarancia szamlaja 5 500 000 Ft

Allampapirok Névérték 326 407 982 Ft
D080312 331 100 000 FE| 326 407 982 Ft

5. A targyiddszak elején forgalomban Iévd, a targyidoszakban eladott, a
targyiddszakban visszavaltott, a targyidészak végén forgalomban I[évd
hefektetési jegyek szama, a portfolid dsszesitett netté eszkizértéke és az egy
befektetési jegyre jutd nettd eszkozérték

Befektetesi jegyek szdma:

- targyidiszak elején forgalomban lévs: 1.501.386.672 db
targyid6szak végen forgalomban lévd: 1.470.199,349 db

1

- 2007. januar 01. és december 31. kozott eladott: 60.624.000 db
- 2007. januar 01. és december 31. kdzodtt visszavaltott: 91.811.323 db

a portfolid dsszesitett netkd eszkézértéke:
- a targyiddszak elején (2007.01.02): 2.081.110.221 Ft
- targyiddszak vegen (2007.12.28): 2.084.554.515 Ft

az egy befektetési jegyre jutd nettd eszkbzérték:
- a targyiddszak elején (2007.01.02): 1,386125 Ft
- a targyidészak végén (2007.12.28): 1,417872 Ft

6. az alap részére igénybe vett hitel feltételei
az alap hitelt nem vett fel

7. A tajékoztatasi idoszakban az alap sajat t6kéjének és az egy jegyre jutd netto
eszktzértékének a valtozasa legalabb havi bontasban, valamint a kifizetett
hozamok

Az Alap nem fizet hozamot.
A sajat téke és az egy jegyre jutd nettd eszkdzértékének a valtozdsa:
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2007. janudar 02-t6l:

Nettd esz, Ert Arfolyam
2007.01.02 2081110 217,0 Ft|  1,386125 Ft
2007.01.15 2 081 514 837,0 Ft| _ 1,386965 Ft
2007.02.01 2083 380 361,0 Ft|  1,388080 Ft
2007.02.15 2 083 650 650,0 F&|  1,388602 Ft
2007.03.01 2 083 540 535,0 Ft| 1389746 Ft
2007.03.14 2 079 982 150,0 Ft|  1,390057 Ft
2007.04.02 2 079 088 558,0 Ft|  1,390510 Ft
2007.04.16 2 079 539 380,0 Ft| _ 1,391010 Ft
2007.05.02 2 079 146 499,0 Ft | 1,392204 Ft
2007.05.15 2078107 5810 Ft|  1,392379 Ft
2007.05.16 2072930 744,0 Ft|  1,392398 Ft
2007.06.01 20732498430 Ft{  1,393194 Ft
2007.06.15 2 073 520 786,0 Ft|  1,393547 Ft
2007.07.02 2 072 025 979,0 £t | 1,394164 Ft
2007.07.16 2 071956 181,0 Ft|  1,394577 Ft
2007.08.01 2071594 062,0 Ft|  1,394906 Ft
2007.08.15 2069 361 929,0 Ft|  1,395079 Ft
2007.09.03 2 068 022 037,0 Ft|  1,395569 Ft
2007.09.17 2 067 321 330,0 Ft|  1,395937 Ft
2007.10.01 2 087 032 571,0 Ft|  1,410754 Ft
2007.10.15 2 080 546 891,0 Ft| 1411565 Ft
2007.11.05 2 083 094 763,0 Ft| 1413226 Ft
2007.11.15 2 082 853 455,0 Ft | 1,413600 Ft
2007.12.04 2 080 713 810,0 Ft|  1,414855 Ft
2007.12.14 2081 038 587,0 Ft|  1,415481 Ft
2007.12.28 2084554 510,0 Ft|  1,417872 Ft

Quaestor Elsé Hazai Lakasalap

g 2 090 000 000,0 Ft o — 1,430000 Ft
E 2 085 000 000,0 Ft 224 1,420000 Ft
A 20800000000 Ft i} 1,410000 Ft E
¥ 2075000 000,0 Ft + >
N 1,400000 Ft 5
@ 2070 000 000,0 Ft | 8
w 2 065000 000,0 Ft | 1,390000 Ft g
8 2060000 000,0 Ft - 1,380000 Ft
2 2055000 000,0 Ft 1,370000 Ft
N VI
& .
oo"" $®
S

—s—Netto esz. Ert —e— Arfolyam
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8. Az alapkezelé miikodésében bekivetkezett valtozasok, valamint a befektetési
politika alakulasara hatd fontosabb tényezdk bemutatasa

8.1. Az alapkezeld mikiédésében bekivetkezg vdltozdsok

2006. szeptember 20-an Kereskedelmi és Hitelbank Rt. rendes felmondassal a letétkezel6i
szerzodés megsziintetéset kérte.

2006, december 28-an az Alapkezel6 kezdeményezte a Pénzligyi Szervezetek Allami
Feligyeleténél a Letétkezeld valtdst, amit a PSZAF az E-III/120.008-8/2007, szamu
hatarozataval 2007. januar 24-én jovahaagyott,

Az U letétkezel6 a HVB Bank Hungary Zrt., 2007, februar 0l-ei névvdltoztatds utan
UniCredit Bank Hungary Zrt.

A kbnyvvizsgald is megvaltozott,
8.2. Az alap befekietési politikdja

Az Alap befektetési politikajaban a fent jelzetteken tdl nem tértént valtozas.

Befektetési célok és befektetési politika:

Celok

Az Alap tokéjét (az egy jegyre jutd nettd eszkozérték és a forgalomban lévd
befektetési jegyek darabszémanak szorzata) telkek vésarlasdra, kész vagy épités alatt
alldé ingatlanok vésarlasara 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
hasznositasara harmadik felet bizhat meg.

Az Alap befektetési politikdjdnak alapelvei

Az Alap befektetési politikajanak f6 alapelve, hogy a Befektetési jegy tulajdonosok
alapvetéen hosszu, éven tuli futamidGre rendelkezésre &ll6 megtakaritdsainak
ingatlanokba térténd befektetéseken keresztill, a befektetési jegyek zavartalan
visszavaltdsdhoz sziikséges likviditas fenntartasa mellett, hosszi tdvon az adott
kockazatl szinten elérhetd legmagasabb hozamot érje el. Az Alapkezel8 az egyes
befektetésekben rejlé egyedi kockazatok kiszlirése érdekében diverzifikaciot hajt
végre:

a) Az Alap befektetési politikdjanak alapvetd célja az Alap nettd eszkdzeértekenek
folyamatos és biztonsagos ndvelése értékmegdrzo ingatlanvagyon kialakitasaval (adas-
vétel, csere), egyes Ingatlanokon végzett értékndveld beruhazasokkal, illetve az
ingatlanok hasznositasaval (bérbeadas, lizingfajtak) és ingatlanok épitésével, vagy
ujépitesl ingatlanok tovabbértékesitése soran realizalt hozambiztositdsaval.

b} Az alap a sajat tokéjét telkekbe, épités alatt alld ingatlanokba és kész ingatlanokba
fekteti be.

c) Az Ingatianok kezelésével és (izemeltetésével, hasznositasaval és ertékesitésével
az Alapkezelé harmadik személyeket és szervezeteket bizhat meg.

d./ Az Alap az ingatlanra vonatkozoan a hatalyos jogszabalyok szerinti (gyleteket
kot.
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Az alapkezeld az ingatlanbefektetési alap altal vasarolt egyes ingatlanok, illetve adott
ingatlanberuhazasck nettd eszkozerték szamitdsakor figyelembe vehetd értékeének
dtven szazaléka erejéig jelzalog vagy Ovadék fedezete mellett, ingatlanfinanszirozas,
illetve ingatlanberuhdzas finanszirozdsa célfabdl kélesént vehet fel az alap nevében,
amennyiben ez az alapkezelési szabalyzatban foglalt altalanos feltételeknek megfelel.
Az ilyen kélcson fedezeteként az alap

a) a megterhelt ingatlanra kotott vagyonbiztositason,

b) az adott ingatlanbdl befolyd bevételek hitelezé bank szamara torténd

engedményezésen, vagy

¢} évadekon
tilmenden egyéb biztositéekot nem nyujthat. Az alap letétkezelGje jelzdloggal fedezett
kolcsén esetén hitelezéként nem szerepelhet

Portfolio lehetséges elemei, befektetési ardnyok

Az Alapkezel6 az Alap portfolidjaval a mindenkori piaci lehetfségeket a lehetd
leghatékonyabban kihasznalva gazdalkedik.

Az Alap portfolidjanak tervezett 6sszetétele a kdvetkez:

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

(lizletkbzpontok, szallodak, telephelyek ) max. 80%
c./ Telkek, féldteriletek: max. 80%

d./ Likvid eszkdzdk (kizardlag latra szo6ld és lekdtdtt bankbetétet, illetve OECD-
tagallam &ltal kibocsatott dllampapirt)

e./ Mas alapkezeld &ltal kezelt, ingatlanokba fektetd kollektiv befektetési forma altal
kibocsatott kollektiv befektetési értekpapirt - beleértve ezen eértekpapirok repo
Ggylettel térténd vasariasat

f./ Devizaarfolyamhoz kotott ingatlaniigyletekbdl bhefolyd bevételek
arfolyamkockazatanak

g./ Hitelfinanszirozas deviza- é&s kamatkockazatainak fedezése céljabdl koétdtt
szarmaztatott lgyleteket tartalmazhat.

8.3. A portfoliéba tartozd ingatianok leirdsa 2007. december 28-ai dllapotnak
megfeleléen:

pterii

) Ala |e'

Veresegyhaz, 253 Az Alap tulajdonaban 8 db 23-30 m2

Raézsavalgyi M. utca, nagysagl Uzlethelyiség illetve egy darab

8 db lzlethelyiség raktar taldlhato, ebbdl 7 db berbe van adva.
Megfelelé  veteli ajanlat esetén az
értékesitéstdl sem zarkozik el.

Eger, Szent Janos (t 837 266 300 000 Ft|Az ingatlan Eger torténelmi belvdrosaban

11, Labirintus taldlhatd utcai homlokzata a Szent Janos

{izlethaz utcara néz, hatsé homlokzata pedig a
"belvdrosi udvarrél” kézelithetéd meg, amely
a térténelmi varosrész egyetien belteriileti
parkoléjanak  mondhaté. Az ingatlan
kozelében elsBsorban memlék  vagy
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muemlék jellegli két- és haromszintes
fakdéplletek talalhatdk.

Az épllet felljitott, legkondicionalt, 968 m2
hasznos terlleten, melyben az Alapnak
86,5 %-o0s tulajdoni része van. 3 szinten
(5-200 m2 alapterilet(i) tizlethelyiségek és
iroddk taldlhatoak, melyek tulajdonjoga és
bérleti joga megvasarolhato, lizingelhetd,
vagy bérelhetd,

Budapest, X, Kerlilet 2658 87.900.000 Ft |Az Alap Budapest X. Kerl(tet

Flzer Ut 48-50. Onkorméanyzattd! vasarolta a két kébanyai
telket. A tulajdonszerzéskor a két telek
Gsszevonasra ker{ilt és jelenleg jogerGs
épitési engedéllyel rendelkezik egy 44
lakasos tarsashdz kivitelezésére.

Budapest, X. Kerilet 1477 27 600 000 Ft |Az ingatlan egy telek és jogerds elvi épitési

Kolozsvari Ot 9.

engedéilyel rendelkezik 23 lakdsos

tarsashdz kivitelezésére.

Székesfehérvér,

Tobak utca 17. (1db 70 m2 - hosszU tavl bérletl szerzGdest kotétr
es, egy 48 m2- amelynél a bérlé a bérleti idészak végén,
es lakds) maradvanyertéken  megvasarolhatja az

ingatlant.

Osszesen 118

31.500.000 Ft

A 2 db takas kozll az egyikre az Alap

Tata, Fdcanoskert

Lakdpark

Osszesen 25
db telek, 27
195 m2

243.941,930 Ft

800-2000 m2 nagysagl épitési telkek a
Facanoskert  Lakdparkban  talalhatoak,
elszigetelve a varostdl termeészetvédelmi
terllet kdzepén. Az ingatlanokon - kilén
szabdlyozasi terv alapjan -~ 15%-0s
beépithetOség engedélyezett. Teljes kdzmii
kiépitettség, kialakitott aszfaltburkolatt
uthaldézat, magas szinvonall személy és
vagyonbiztonsag ndveli a telkek érteket.

Az Alap célja a telkek Ondlld értékesitése
ingatlankozvetitdk és kidolgozott hirdetési
stratégia segitségével 2 éven belll,

Soskit

17 db telek
50.261 m2

242.810.891 Ft

Az adasvételi szerzddés eldlldsa miatti
2005-ben  kezdddott - 2007-ben  még
folyamatban |év0 - pereskedés 2008
tavaszan lezarult. A felek elszamoltak
egymassal.

Ezaltal az ingatlan portfolié nem valtozott., A
telkek késébbiekben egy nagy beruhazas
részei lehetnek. Az Alap hosszy téavon

tervez az ingatlanokkal.

Bokeényfold, XVI.
Kerllet

idb épitési
telek 4.452 m2
Arok és szantd

131.593 m2

212.221.860 Ft

A 11 telket tartalmazo ipari-kereskedelmi
terilet fejlesztésébdl mar csak egy telek
maradt, amelyet vagy értékesitésre szan az
alapkezel6 vagy build to suik
szolgdltatasban gondoikodik.

Az Alap a megmaradt 130ezer m2-en
tovabbi fejlesztéseket tervez, és a
szantdterillet dtmindsitésére torekszik.
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142.476.600 Ft

Az Alap a Veresegyhazan lévd eépitési
telekre a Veresegyhazi Polgarmesteri
Hivatallal az eléz6 évben megkdtott
addsvételi szerzGdésébds! s5zarmazo
kévetelését értékesitette.

Veresegyhaz, 1 db telek
termalfalu
Budapest, I1. 1 db. telek

Kerlilet Véka utca 8. 1.367 m2

34.700.000 Ft

A Véka utcai telekingatlan egy 9 db telekbdl
allé egymassal hataros telekegység egyik
telke. A beépitési eldirasok szerint 15 %-os
beépithetfseggel, 2 lakasos ikerhaz
épithetd rd. A telek mérete (1367 m2)
lehetOvé teszi, hogy jelentds zdldfelllettel
fegyen kialakithato az éptlilet.

Az alap a telekingatlannal kapcsolatosan az
alabbi stratégiat kovetl:

a) A telekingatlant énélléan is értékesitésre
hirdeti.

b) Potenclalis bérld felkutatasat kovetden a
bérlé igényeinek megfelelfen lakoingatian
kialakitasaval, megépitesével hosszabb tava
bérbeadassal realizaljon hozamot,

Egér, Kertész utca 1 db garézs 544.500 Ft |A lakoingatlanok értékesitésre kertltek,

166-168. mar csak 1 db gardzs &l az Alap
tulajdonaban.

Veresegyhdz, Erkel 6 lakasos 107,132,260 Ft (90,5 %-o0s keszliltségi fokon a beruhézds

Ferenc utca 5/A-F sorhazbdl 2007 novembereben befejezédétt, A

lakasokat az Alap értékesitési céllal
épittette, amelybdl egyet mar eladott.

8.4. A portfolioban bekdvetkezd valtozdsok

Az Alap portfolidja 2007-es ev végén,

_Ingatlanmegoszlas 2007.12.28
Kereskedelmi 289 898 000 18,58%
Lakas 255072 260 16,35%
Telek 663 928 821 42,56%
Egyéb 212 766 360 13,64%
Pénzeszkdzok 138 285 443 8,86%
Ingatlanck &sszesen: 1421 665 441

1 559 950 884 100%
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8,9%

B Kereskedelmi 8 Lakas OTelek O Egyéb B Pénzeszkdzok

Az Alap portfoligjabdl kikeriil6 ingatlanok:

egneveze dnyad - ideje.
2007. nov.
Veresegyhaz Telek 5785/14 1/1 2004. Jin. 30. | 131.795.941.- 07.
2007. nov.
Veresegyhdz Telek 5785/19 1/1 2004. Jun. 30. | 98.998.417.- 07.
Szeékesfehérvar
Tobak utca 17. Lakds 5524/A/67 1/1 2006. Dec. 04. | 13.800.000.- {2007. Jan. 08.
Székesfehérvar 2007, Szept.
Tobak utca 17 Lakds 5524/A/30 1/1 2007. Maj. 18. | 18.637.500.- 03.
Székesfehérvar
Tobak utca 17. Lakds 5524/A/18 1/1 2006. Nov. 09.] 17.000.000.- | 2007. Jan. 29,
Budapest, XVI.
Keriilet 117548/1 es 2007. Szept.
Bokényfoldi Gt Telek 117548/2 1/1 2007, Marc, 23. [ 214.800.000.- 19.
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Tata,

Facanoskert Telek 4375/39 1/1 2007. Mérc. 23.|10.200.000.- |2007. Apr. 20.
Tata, 2007. Szept.
Facdnoskert Telek 4375/83 1/1 2007. Aug. 29, [10.395.840.- 19.

A portfolidba bekeriilt ingatlanok:

Nem bovilt Uj elemmel a portfolid, a Veresegyhdz, Erkel Ferenc utcai 6 lakasos sorhaz
beruhazas pedig befejezddott,
9. az alap kényvvizsgalo altal hitelesitett mérlege

1 sz. melléklet

10. a befektetési alapra vonatkozd kdnyvvizsgaldi jelentés
2. sz. melléklet

11.
a) befektetésekhdl szédrmazd bevételek 472.217.194 Ft
b) egyéb bevételek 3.787.040 Ft
c) a befektetési alapkezeldnek fizetett dijak 41,562.655 Ft
d) a letétkezeldnek fizetett dijak 3.834.192 Ft
e) egyeb dijak és adok 47.476.178 Ft
) kifizetett és Gjra befektetett bevételek 464.681.349 Ft
a) a hefektetett eszkizékre elszamolt értékvesztés 0 Ft
h) mas, az eszkbzok értékét befolyasold valtozdsok -60.638.513 Ft

12.

a) Osszesitett nettd eszkdzérték és az egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2001, janudrjatdl
2006. majus 30-aig:
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Quaestor Elsd Hazai Lakasalap

1400 000 000
1200 QG0 000 -
1000 000 000 -

800 000 GO0 -

Nettod eszkizérték

16 000
14 000
12 000
10000
8 000
6 000
4 000
2000

—=— Nettd esz. Ert —s— Arfolyam

Arfolyam

b} a szarmaztatott Ugyletekre vonatkozd adatok.
Nem volt

2008. &prilis 8.

QUAESTOR Els6-Hazai Lakasalap Nyiltvégii Ingatlan Befektetési Alap
(Alapkezeld: QUAESTOR Befektetési Alapkezeld Zartkériien Miikddé Részvénytarsasag)

Somlai Laszlé
igazgatosagi tag

1.5z. melléklet

Mérleg és eredménykimutatas

2.sz.melléklet

Kdnyvvizsgaléi jelentés

2007. EVES JELENTES AZ ELSO HAZAI LAKASALAP INGATLAN BEFEKTETESI ALAPROL

11, oldal




