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1. A gazdilkoddé bemutatasa

1.1. Alakulis, a gazdalkodé fo célja

Az Alap kibocsétasi Tajékoztat6jat a kordbbi Allami Ertékpapir- és Tézsdefeliigyelet (AETF)
(jogutodja jelenleg Pszaf), 120.008/95 szamu, 1995. november 13-i keltezésti engedéllyel
hagyta jova.

A Elsé Hazai Lakasalapot a AETF 120.008-3/96. sz. hatérozataval 1996. februar 2-4n vette
nyilvantartasba 521.460.000.-Ft sajat tékével, mint zartvégli ingatlan alapot.

Az Alapkezel6 alapitoja 1999. oktdber 30-4n kelt alapitoi dontéssel az Elsé Hazai Lakésalap
Ingatlan Befektetési Alap nyiltvégiivé torténé alakitasat hatarozta el, és kezdeményezte a
vonatkozé Téjékoztato és a Kezelési Szabalyzat modositasdnak Feliigyeleti jovahagyasat.

A tajékoztatot az Allami Pénz- és Tokepiaci Feltigyelet 120.008-4/99, szamu, 1999. december
30-an kelt engedéllyel hagyta jova. Az Alap 2000-ben mar Magyarorszag elsd nyiltvégi
ingatlan alapjaként miik6dott.

Az Alap létrejotteét, mikddését és megsziinését szabdlyozd térvény a 2001. évi CXX. a
Tékepiacro] szolo torvény.

1.2. Tevékenységi kor

Az Alap a torvényi eloirdsoknak megfeleléen, és annak keretei kozott az alapba befolyt
pénzekbdl - azaz a befektetok altal megvasarolt befektetési jegyekbol befolyt Gsszegeket -
ingatlanokba felkteti.

Az Alap t6kéjét (az egy jegyre jutd netto eszkozerték €s a forgalomban 1évé befektetési
jegyek darabszamanak szorzata) telkek véasdrldsara, kész vagy épités alatt allo ingatlanok
vasarlasara és felujitasara forditja. A megvasarolt telkek egy részén sajat beruhdzast valosithat
meg, vagy megbizhat harmadik felet kivitelezés végzésével. Az ingatlanokat értékesiti,
lizingbe adja, bérbe adja, vagy azok hasznositdsara harmadik felet bizhat meg.

Az Alapkezelé az Alap portfolidjaval a mindenkoni piaci lehetdségeket a lehetd
leghatékonyabban kihasznalva gazdalkodik.

Az Alap portfolidjanak tervezett dsszetétele a kovetkezo:

a./ Lakascélu ingatlanok: max. 80%
b./ Nem laké céld ingatlanok

(tizletkGzpontok, szallodak, telephelyek ) max. 80%
c./ Telkelk, foldteriiletek: max. 80%

d./ Likvid eszkozdk (készpénz, latraszold, vagy legfeljebb 3 honapra lekotott
bankbetét, kincstarjegy)

e./ Mas alapkezelé dltal kezelt, ingatlanokba fektetd kollektiv befektetési forma altal
kibocsatott kollektiv befektetési értékpapirt — beleértve ezen értékpapirok repo
tigylettel torténé vasarldsat

£/ Devizaarfolyamhoz  két6tt  ingatlaniigyletekb6l — befolyd bevételek
arfolyamkockazatdnak
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g./ Hitelfinanszirozas deviza- és kamatkockdzatainak fedezése céljabdl kétott
szérmaztatott tigyleteket tartalmazhat.

Az EHLA a portfolicjaban kincstirjegyeket, és az eszkézei kozott pedig le nem kotott betétet
is tart.

1.3. Tulajdonosok

Az alap tulajdonosai deviza belfoldi jogi és jogi személyiség nélkiili tarsasagok, kéziiletek,
valamint természetes személyek lehetnek. Az alap befektetési jegyeinek 99%-os ttbbségi
tulajdonosa 2002 szeptemberéig a Konzumbank Rt. volt. Ezt kivetben az alap mlkadése a
nyilvanos piacok felé fordult és a befektetdk tibbsége jelenleg maginszemély és gazdasagi
tarsasag.

Letétkezeld: Kereskedelmi és Hitelbank Rt
Az 14j letétkezel6 a HVB Bank Hungary Zrt.,, 2007. februar 0l-ei névviitoztatids utin
UniCredit Bank Hungary Zrt.

Alapkezel6: Quaestor Befektetési Alapkezeld Rt
Forgalmazo: Quaestor Ertékpapir Kereskedelmi és Befektetési Rt

Az Fls6 Hazai Lakdsalap 1996-ban két fo intézményi befekteté — a Corvinbank és a
Konzumbank részvételével jott 1étre. Az alap nyiltvégiivé alakulasakor tulajdonosok célja az
ingatlanok folyamatos értékesitésének megfeleléen a befektetési jegyek folyamatos
visszavaltasa volt, amely 2000-ben kezdddott meg. 2001-ben a Konzumbank 1) vezetése mas
célokat fogalmazott meg annak érdekében, hogy 2002-re ne birtokoljon a befektetési
jegyeket, amely a magas tulajdoni ardny miatt kockdzatnak mindsiil a bank portfoliojaban.

Téargyalasok folytak a befeltetési jegyek egyben torténd értékesitésérdl, de ezek meghitisuldsa
miatt végtl 2001. 11. félévében az ingatlan portfolié egyben torténd értékesitése lett a cél.
Mindezt legalabb a névértéket biztosito értékesitési ar mellett.

A Tpt. 256. § (3) bekezdése szerint a nyilvanos nyilt végll befektetési alapot az alapkezelt
kételes megsziintetni, amennyiben az alap sajat t6kéje harom hoénapon keresztiil, dtlagosan
nem éri el a hiszmillié forintot. 2001-ben a dominans tébbségi tulajdonos visszavaltisi
szandéka esetén elérhette volna ezt a limitet, de 2002 szeptemberében a tébbségi tulajdonos
kivonuldsdval parhuzamosan Gjabb értékesitési stratégia keriilt kialakitisra, igy a
kozkézhanyad megfeleld.

A bazis évben az alapkezeld jelentds szervezeli vdltoztatisokon nem ment keresztiil. Az
alapkezeld folytatta a kordbban megkezdett informatikai fejlesztéseiben rejlé lehetdségek
kihasznalasat, illetve a folyamatok kihasznalasat.

Az alapkezel6 életében jelentds, az alapok mikddésére kizvetlen hatast gyakorld szervezeti
valtozas nem kovetkezett be. Az alapkezelé a Quaestor Cégcsoport székhelyvéltasaval
parhuzamosan maga is székhelyet valtott, és 2007. aprilisatol az 1] székhelyén a BC30
irodahazban (Budapest, 1132, Vaci 30) talalhaté meg.

Az Alapkezeld a QUAESTOR Nyiltvégii Ingatlan Befektetési Alap (QIBA) a QUAESTOR
Elsé Hazai Lakasalap Nyiltvégli Ingatlan Befektetési Alapba (EHLA) t6rténd beolvadasérol
dontott.

Elsé Hazai Lakésalap - o D 0 Kiegészitd melléklet



3

A PSZAF a E-II1/120.006 -7/2006 sz. hatdrozatdban jovdhagyta a beolvadasi tajékoztatot és
2006 majus 30-aval engedélyezte a beolvadast,

A beolvadds megtortént és a PSZAF E-11I/120.006-8/2006. szami 2006. junius 20-ai
hatarozataval torélte a QUAESTOR Nyiltvégti Ingatlan Befektetési Alapot a nyiltvégi
ingatlanalapok listdjardl.

A beolvadas indoka:

A QUAESTOR Els6 Hazai Lakasalap Nyiltvégli Ingatlan Befektetési Alap és a QUAESTOR
Nyiltvégli Ingatlan Befektetési Alap Magyarorszdagon az els¢ alapok kozott jottek létre zart
végl,, zartkorii és hatdrozott futamidejli alapként, majd a pénziigyi piac véltozésait,
intézményi befektetdk fejlodéseit kovetve nyiltvégll, nyilvanos hatdrozatlan futamidejii
alapokka véaltak. A két alap befektetési politikdja megegyezik, az Alapkezel6 a hatékonysagi
megfontolasok és a két Alap termékstruktirajdnak hasonldsdga miatt dontétt az Hsszeolvadas
mellett.

A befektetési piacon egyre nagyobb szerepet jatszanak az ingatlanalapok, és dinamikus
ndovekedésitk vélhetden egyre tébb ligyfelet csabit majd erre a teriiletre, féleg a csdkkend
betéti kamatok, dllampapirhozamok miatt. A verseny mdr most is igen intenziv és a
befektetési piac probal 1épést tartani a felfokozott igényekkel.

2006. december 28-an az Alapkezeld kezdeményezic a Pénziigyi Szervezetek Allami
Felligyeleténél a Letétkezelé valtast, amit a PSZAF az E-II1/120.008-8/2007. szdmu
hatdrozataval 2007. januar 24-én jévahagyott.

1.4 Piaci helyzet:

2007-ben az ingatlanfejleszték 1,5 milliard eurdt fektettek magyar ingatlanokba, t6bbet mint
2006-ban. 46 szézalékat kereskedelmi célu ingatlanokba, 42 szazalékat irodaépiiletekbe, 5
szazalékat szallodakba, 4 szdzalékat ipari beruhazasokba, a maradékot egyéb ingatlanokba
fektették. Az ipari-logisztikai beruhdzasok kihaszniltsaga romlott, a lakastilikindlat és az
épitdipar valsdga miatt 2007-ben az irodahdaz- és szaliodafejlesztések jobb {izletnek
bizonyultak.

A lakaspiacon egyre kevesebb emberre egyre t6bb lakas épiil. A KSH adatai szerint 2007-ben
csaknem 7 szazalékkal t6bb lakasra adtak ki epitési engedélyt, mint 2006-ban. A névekedés
kiilondsen Budapesten volt latvanyos. A lakéasok alapteriilete folyamatosan cskkent,
Budapesten atlagosan 62, orszagosan 86 négyzetméter, Erre a kormany 2007 végén az OTEK
modositasanak terveivel reagdlt, melyben tébbek kozitt korlatozva lesz a hasznos alapteriilet
nagysiga is.

Kevesebben vettek fel lakascélu hitelt, mint 2006-ban. Ez nem csak az év kozepére
érezhetéve vald gazdasagi megszoritdsoknak kdszonhetd. A felmérések szerint a magyarok
ingatlanvagyona atlagosan hdromszorosa lett nettdé peénziigyi vagyonuknak, s az ardnyok
ilyetén eltoléddsa nem kedvez a hitelfelvételnek.

Irodapiacon az ,,A” kategorias irodadllomany Budapesten elérte a 2.2 millio négyzetmétert,
2007 a kereslet szempontjabdl rekordévnek bizonyult, 325 ezer négyzetméternyi irodara
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kotottek bérleti szerzédést, a kinalati oldalon 193 ezer négyzetméter irodit adtak at, az
tiresedési rata 10,6 szézalék lett a Jones Lang LaSalle elemzése alapjan,

Az ingatlanpiacra a kiilf6ldi toke bedramldsa még mindig jellemz6. A spanyol, amerikai, brit,
osztrik és német cégek bizonyulnak a legaktivabb befektettknek, akik Magyarorszagot
gyakran egy piackent kezelik Csehorszdggal, Lengyelorszaggal és Szlovakiaval. 2007-ben is
kozkedvelt befektetési forma maradt a land banking, mely az épitési telkek, bontdsra itélt
épiiletek megvasarldsat jelenti hosszu tavii befektetési céllal, s ez a magyar piacba vetett
kétségtelen bizalom jele.

A kiilfoldi cégek 2007-ben névekvd érdekl6dést mutattak a févaroson kiviili teriiletek — foleg
Budapest agglomeracidja — irant. A Balaton és a bevasarlokozpontok az izraeli befektetOket
csigaztak fel.

A tervezett ingatlanado bevezetésének elhalasztdsa miatt szamos nagy volumenil valtozéssal
csak 2008-ban kell szamolni.

A mérlegkészités napjaig ezért a vallalkozdst tevékenység folytatdsanak ellentmondé tényezd,
kériilmény nem allt fenn.

2. A szamviteli politika alkalmazisa

Az alap szamviteli politikdjanak alapelve, hogy a redlis eredményt megbizhatan és
dsszehasonlithatdan mutassa ki, szdmvitelileg aldtdmassza és kimutatdsai jévébeni terveinek
is alapjai lehessenek,

Az Alap konyvvezetését és beszamold készitését a Szamviteli tdrvényen tilmenden a
215/2000 (X1I.11.) Kormanyrendelet szabdlyozza.

2.1. Kényvvezetés modja

A szamviteli informdacids rendszer kialakitdsa és miikidtetése, a beszdmold dsszedllitasa
megbizott kiilsé szolgéltato feladata.

2.2. Kényvvezetés pénzneme

A pazdalkodd kényveit magyar nyelven, forintban, a kettds konyvvitel elvei és szabalyai
szerint vezeti.

2.3. Kdnyvvizsgilat
A targyévi beszamold szabalyszerliségét, megbizhatosagat és valodisagat kényvvizsgdld
ellenérizte. A beszdmolot hitelesité  kényvvizsgdle: PENZMENTO Koényvvizsgalo,

Adétanacsadé €s Véllalkozasi Kft ( MKVK szam: 000255) kényvvizsgalo dr. Rocskai Janos
bejegyzett — pénziigyi intézményi mindsitési - kdnyvvizsgald, nyilvantartdsi szama: 0041438.
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2.5. Beszamol6 formaja és tipusa

Az EHLA a targyidoszakra az elézé lzleti évhez hasonldoan Kormanyrendeletben eldirt
mérleget és eredménykimutatast készit, amely az egyszeriisitett beszamold egy specidlis
valtozata.

Az eredmény megallapitasanak moddja, szintén a Kormanyrendeletben eléirtaknak
meglelelden: Gsszkoltség eljaras.

A mérleg és az eredménykimutatas tipusa - a jogszabalyi valtozasokon til - az elézéd iizleti
évhez képest nem valtozott.

2.6. Mérlegkészités idépontja

A mérlegkészités vélasztott idépontja januar 15. Az ezen idGpontig ismertté valt, a targyévet
vagy az eldzd déveket érintd gazdasigi események, korilmények hatdsait a beszamold
tartalmazza.

2.7. Jelentos dsszegii hibak értelmezése

Jelentds 8sszeglinek minosiil az {izleti évben feltart, egy iizleti évre vonatkoz6 hibdk hatésa,
ha a sajat toke valtozasai abszolut értékének egyiittes Osszege a vizsgalt lizleti évre készitett
beszdmold eredeti mérlegfétsszegének 2%-4t, vagy az 500 m Ft-ot meghaladja. Ebben az
esetben a feltart hibdk hatisa a targyévi beszdmoldban nem a targyévi adatok kozott, hanem
elkiilonitetten, eldzd évek madositasaként keriil bemutatdsra.

2.8. Lényeges hibak értelmezése

A megbizhatd és valds képet 1ényegesen befolydsold hibaknak mindsiilnek a feltart hibak, ha
Osszevont és gongyolitett hatdsukra a feltards évét megeldzo tizleti év mérlegében kimutatott
sajat toke legalabb 20%-kal véltozik.

2.9. Ismételt kozzététel alkalmazasa

A megbizhat( és valos képet lényegesen befolydsold, jelentds Osszegili hibak feltarasa esetén a
feltaras €vét megel6zo lizleti év beszamoidjat az eredeti és a modositott adatok bemutatasaval,
a modositasok kiemelésével a targyévi beszamold kozzétételét megelézien ismételten kizzé
kell tenni.

A hibak egyes iizleti évekre gyakorolt hatdsat ebben az esetben a targyévi beszamold
kiegészitd mellékletében kell bemutatni.

2.10. " Jelentds Osszegii kiilonbozetek' értelmezése
Amennyiben a szamviteli politika mds része eltérben nem rendelkezik, ugy az egyes

tételeknél jelentds dsszegnek az 1 m Ft-ot meghaladd Gsszeg mindsiil. A fogalom alkalmazasa
az el6z0 tizleti évhez képest nem valtozott.

2.11. "Jelentos osszhatas" értelmezése

Amennyiben a szamviteli politika mas része eltéréen nem rendelkezik, gy a tételenként nem
Jelentds kiilonbozeteket is figyelembe kell venni, ha a kiilénbtzetek Gsszhatdsa altal valamely
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meérleg- vagy eredménykimutatas sor értéke 1 millié forintot meghaladé értékben valtozik. A
fogalom alkalmazdsa az el6z{ tizleti évhez képest nem valtozott.

2.12. Devizas tételek értékelése

A kiilfsldi pénzértékre sz0l0, vagy deviza alapl eszkozok és kotelezettségek, a mérlegben
nincsenek, ezért ezek crtékelésének hatisa sem tiikréz6dik a mérlegben és az
eredménykimutatasban.

2.13. Ertékestkkenési leiras elszamoldasa
Ertékesokkenési leirds modja

Az évenként elszamolandd értékcsdkkenés megtervezése - az egyedi eszkdz varhatod
haszndlata, ebb6l adodé élettartama, fizikai és erkdlesi avuldsa, az egyéb kériilmények és a
tervezett maradvanyérték figyelembevételével - dltaldban az eszkiz bekeriilési (bruttd)
értékének aranyaban torténik. Az értékcesokkenési leirds elszamolasa id6ardnyosan (linedris
leirasi modszerrel) térténik.

Kisértéki eszkozik értékesikkenési leirdasa

Az 100 ezer forint alatti egyedi bekeriilési értékkel biré vagyoni értékii jogok, targyi eszkdzok
bekeriilési ¢értéke a hasznalatbavételkor értékestkkenési leirasként egy Osszegben
elszamolasra keriil. Ebben az esetben az értékcstkkenési lefrast tervezni nem kell.

Nem jelentis maradvanyérték

A maradvanyérték nulla osszeggel vehetd figyelembe az értékcstkkenési leirds tervezése
sordn, ha az eszkdz hasznos élettartama végén védrhatoan realizalhaté értéke
valoszintisithetéen nem haladja meg a 100 eFt-ot.

Terven feliili értékcsikkenés elszamolasa

Terven feliili értékcsékkenési leiras elszamoldsa szempontjabol a kinyv szerinti érték akkor
haladja meg jelentésen a piaci értéket, ha az egyes tételek esetében a killénbozet meghaladja a
100 e Ft-ot.

Befektetett eszkozik specidlis értékelése — Ertékkiilanbozet elszamolisa

Az alap portfélidjdban 1évE befektetett eszkiozok kozott szerepld ingatlanokat a Tv-ben leirtak
szerint — értékbecsld szervezet 4ltal, harom hdénapnél nem régebben megallapitott értéken —
kell értékelni. A beszerzési értékét, valamint a beszerzési érték és az ingatlanértékelés szerinti
kiilonbozet Osszeget az ingatlanok értékelési kiilonbdzete kozott kell kimutatni a
tokenévekménnyel szemben.

2.14. Készletek ériékelése

Az EHLA készletei kodzott kell kimutatnia azokat a sajdt épitésii és vasarolt ingatlanokat,
melyet az Alap kezelése eladasi célbol épittet ill. vasdrol, egészen addig amig az Alap
kezelése ezeket befektetési célinak nem minésiti. Ezekre az ingatlanokra értékcsdkkenés nem
szamolhato el.
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Viasarolt készletek értékelése

A viasarolt készletek - azaz az eladdsi célbol vasarolt ingatlanok - az elbzd iizleti évhez
hasonléan - a mérlegben a tényleges bekertilési értékben jelennek meg.

Sajat termelési készletek értékelése

A sajat termelésii készletek — azaz az eladasi célbol sajat épitésii ingatlanok - a mérlegben - az
el6zé tizleti évhez hasonloan - az utokalkulaciéval megéllapitott tényleges eloallitasi
koltségen jelennek meg.

Készletek specidlis értékelése — Ertékkiilonbizet elszimoldsa

Az alap portfdlidjaban lévé a készletek kozott szerepld ingatlanokat is a befektetett
eszkodziknél leirtak szerint kell értékelni.

Azaz a Tv.-ben leirtak szerint — értékbecslo szervezet altal, harom hénapndl nem régebben
megallapitott értéken — kell értékelni. A beszerzési értékét, valamint a beszerzési érték és a
ingatlanértékelés szerinti kiilénbozet osszeget a ingatlankészletek értékelési kiilonbodzete
kozott kell kimutatni a tékendvekmeénnyel szemben.,

2.15. Ertékvesztések elszamoldsa

Az értékvesztések elszdmoldsdnak gyakorlata, az el6z6 lizleti évhez képest a jogszabalyi
valtozdsokon tilmenden nem valtozott.

E szerint értékvesztés elszamolasa a szamviteli tGrvény szerint el6irt eseteken tulmenden a
Korményrendeletben eldiit esetekben torténik, a hirom hénapon tili lejart kivetelések €s az
aktiv idobeli elhatarolasck teljes 6sszegében.

A harom honapon belilli kévetelések esetében cértékvesztést kell elszimolni, ha a
konyvszerinti értékhez képest az egyes tételek esetében a veszteség jellegii kiildnbdzet tartos
€s jelentos.

2.16. Ertékpapirok értékelése

Az Alap porfoliojaban szerepld értékpapirokat a szamviteli torvény el6irasain tilmenden, a
mar hivatkozott Kormanyrendeletben foglaltak szerint kell értékelni. E szerint az értékpapirok
leértékelése mellett a felértékelés is megengedett.

Fiiggetleniil attol, hogy befektetési vagy forgatasi célu az értékpapir, az év végi értékelésnél a

215/2000 (XIL.11.) Kormanyrendeletben leirt szamitas szerint kell eljarni..

Ennek megfelelen, az értckpapirok értékelésénél az alabbiakat kell figyelembe venni:

1. Tozsdén jegyzett értékpapir esetén (akar belfoldén, akar kulfoldsn), akkor a forgalommal
sulyozott tdzsdei atlagarfolyamot, vagy zdrdé arfolyamot (ezek meghatarozasa és
alatdmasztasa a belf6ldi értékpapirok esetében a Magyar ToOkepiacban, a kiilfsldi
papiroknal a Bloombergben kézzétett devizas zardarfolyamokkal torténik.)

)

A tdzsdén kiviil elismert piacon nyilvanos értékpapir-piacon forgalmazott értékpapir
esetén, az elismert értékpapir piaci arakat (Allampapirok esetében ez az AKK arfolyamot
jelenti)

Elsé Hazai Lakasalap ' LT Kiepészits melléklet



-8
3. A tbzsdén nem jegyzett és elismert piacon nem forgalmazott értékpapir setén, a
tapasztalati dradatokat, a kibocsatd gazdasagi helyzetét, az értékpapir jelen értékét.

Az értékpapirok év végi értékelésének tovabbi specialitisa, hogy a beszerzés és a fent leirt év
végi értékelés kozotti kiilénbséget az értékpapirok értékelési kiilénbézetei kozott kell
szerepeltetni, a tokendvekménnyel szemben.

Ezt az Osszeget tovdbba meg kell bontani, kamatbol, osztalékbol - azaz hozadékbol -
szarmazo és egyéb - lényegében a piac értékelését tlikrozé arfolyamvaltozasbol eredd -
ertekkiilonbbzetre.

2.17. Ki nem emelt tételek értékelése

Az eldzbekben ki nem emelt mérlegtételek az altaldnos szabélyok szerint keriiltek értékelésre,
az ¢rtekelésben a jogszabalyi valtozasokon til mdodositas nem tértént.

2.18. Szamviteli politika mais valtozisainak hatisa

A szamviteli politika mds, meghatarozé elemiben a jogszabalyi valtozdsokon til jelentds
maodositas nem tortént.

3. Mérleghez kapcsolodo kiegészitések

3.1. E16z6 évek modositisa

A kordbbi (lezart) évekhez kapcsolddéan a targyévben ellendrzés, onellendrzés semmiféle
hibat nem tért fel, a mérleg korabbi idészakra vonatkozé korrekeiokat nem tartalmaz.

3.2. 6sszehasonlithatéség

A szamviteli szabdlyozasok valtozdsa kovetkeztében a mérleg 6sszetétele jelentdsen nem
valtozott, atsorolasokat nem kellett végezni a korabbi év adatain az &sszehasonlithatosig
végett,

Ertékelés valtozasa és annak hatdsa

Az elbzd lizleti év mérlegkészitésénél alkalmazott értékelési elvek - a jogszabdlyi eldirasok
viltozdsain tul - nem valtoztak.

3.3. Befektetett eszkizok

Targyi eszkozok

A tarpyi eszkozok bruttd értékének, értékcesokkenésének targyévi alakuldsat az alabbi tablazat
mutatja be:

Eger, Szent J.u. 11 Ertékccsokkenés 2,00000%
kulcsa
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o siioo - 7| Brotté érték- - | Ertékesokkenés' | halmozott - | Netté értélke
03.06.30-03.12.31 239999710 2419723 241972 237 579 987
04.01.01-04.12.31 239999 710 4799 994 7219717 232779 993
05.01.01-05.12.31 239999710 4799 994 12019712 227 979 998
06.01.01-06.12.31 239999 710 4799 994 16.819.706 223.180.004
07.07.01-07.12.31 239999 710 4 799 994 21.619.700 218.380.010
A targyévben terven feliili értékestkkenés elszamolasara nem kertilt sor.

2007.12.31-én  portfolioban  szereplé  bérbeaddsra  vasdrolt ingatlanra elszamolt
értékkiilonbozet:

Ingatian Megnevezés: :beker.ért. | értélcne | Ertékelési kil
Eger, Szent Jinos u. 11 - Bérbeadisra 218.380.010 266300 000| 47.919.990
szint ingatlan

Osszesen: | 218.380.010 266 300 000 47.919.990
3.3. Forgoeszkozok
Készletek
2007.12.31-én  portfolidban  szereplé  eladdsra  vésarolt  ingatlanra  elszdmolt
értékkiilonbozeteket az aldbbi tablazat mutatja:

' | Ertékelési
= | cneé o kil
Sdskiiti telkek 447.000.000 242 810.891| -204.189.109
Bokényfold 156.671.705 212.221.860 55.550.153
Véka u, 34.000.000 34.700.000 700.000
Tata Fécénos kert 239.044.050 243.941.930 4.897.880
Székesfehérvir Tobak u. 17 - lakas 30.020.471 31.500.000 1.479.529
Bp. Fiizéru.-Kolozsvdr u. 79.207.980 116.440,000 37.232.020
Veresegyhiz lizletek 23.689.500 23.598.000 -91.500
Veresegyhiz - QNIYBA 129.879.600 142.476.000 12.556.400
Veresegyhaz - Erkel Ferenc épitkezés 82.031.659 107.132.260 25.100.601
Egri sorhiz - QNYIBA 679.667 544.500 -135.167
“Osszesen e U 1.222.224.631) - 1.155.365.441|  -66.859.190

Az Alap torekedett arra, hogy az Alap szAdmdra minél kedvezébb eszkdzértéken eladja a
portfolié azon elemeit, melyekre megfeleld ajénlat érkezett, illetve amelyeket bérbeadasi
szandékkal vdsdrolt, de a bérleti dijjak nem az elére tervezett hozamkérilményeknek

megfeleloen folytak be.

Az EHLA portfolidjanak aranya lényegesen nem véltozott, Gjabb ingatlannal nern béviilt. Az
Alap befejezte a folyamatban 1év6 veresegyhézi 6 lakdsos sorhaz épitését, tébb ingatlanjat

értékesitette és ezek ellenértékét allampapirokban fektette be.

Hosszi tdvon az adott kockéazati szint mellett elérhetd legmagasabb hozam elérésének
celjabdl folytatta a fejlesztési célu ingatlanok véasarldsat sajat beruhdzasinak megvaldsitdsa
érdekében. Mindemellett az Alap olyan ingatlanok véasarlasét is tervbe vette, illetve valésitotta
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meg, amelyek révidtavon, az értékesitésen elért nyereség alapjan termelnek hozamot az Alap
részere.

Kovetelések

Az EHLA 2007.12.31-1 kdvetelései részletre értékesitett ingatlanokbol és esedékes bérleti
dijakbol kovetelésekbol tevOdnek Gssze. A kdvetelések kozott szerepel tovabba a korabbi
években az Arpadhidz iizlethdz megvasirlasira adott eldlegek Gsszege, valamint a
Veresegyhaz telkek értékesitésének faktordlasabol adddo afa kovetelés a faktor céggel
szemben.

Pénzeszkizok

A 2007.12.31-1 netté eszkozértékben szerepléd bankszamla eltér a fokényvben szerepldtdl
bankszdmlan 1év$ pénzosszegtdl. Az eltérés oka, hogy a banksziamlan 1évé pénzosszeg utin
jard kamat 2007, januarjdban keriilt csak jovairasra, de a nettoeszkozérték szamitdsanal méar
figyelembe lett véve.

Ertékpapirok

2007.12.31-én portfolidban szerepld értékpapirokra &sszességében 3.070..496,- Ft pozitiv
értékkiilonbozet keriilt elszamolasra az alabbi bontasban:

Megnevezés Bekeriilési értk 06.12.31-i érték  Ertékelési kiil
D0B0312 320.186.3006 326.407.982 6.221.676
Osszesen: 320.186.306 326.407.982 6.221.676

Az Alapnak sem a targyévben, sem az azt mepel6zé évben szarmaztatott, értékpapir
kdlcstnbeadds, dvadéki repo ligylete nem volt. Ebbol kdvetkezden az Alap nem rendelkezik —
nem kell rendelkezzen - kapott ill. adott fedezetiel, biztositékkal, Gévadékkal, garancia és
kezesség vallalassal.

Az alap sem a targyévben, se az azt megel&zo évben hitelt nem vett fel.

Az Alapkezelé az Alap befekietési jegyei utan, hozamra és téke megdvdsira igéretet nem
tett.

3.4. Ertékvesztések

Az EHLA mérlegében a kovetelésekhez kapcsoléddan az eldzd {izleti években képzett
értekvesztés (2.923.311,- Ft) szerepel. A targyévben 60.000,- Ft visszairdsira kerillt sor,
miutdn a vevo azt kiegyenlitette ki. A targyévben a kovetelések utdn tovabbi 1.793.394 - Ft
értekvesztés megképzésére kertilt sor.

Ertékvesztést kellet képezni az aktiv idSbeli elhatirolisok teljes Osszegére is a
kormanyrendeletben leirtaknak megfeleléen.
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3.5. 1ddbeli elhatarolasok

Az FHLA a targyévben atmend aktivat és atmend passzivat is képzett. Az idébeli
elhatarolasok a Szamviteli térvény altaldnos el6irasai alapjan torténtek, figyelembe véve a
Korményrendelet idevonatkozé elbirasait, mely szerint a kotvényekre évvégén jard
iddaranyos kamatot nem az aktiv elhatarolasok kézott kell kimutatni a pénziigyi bevételekkel
szemben. Valamint az aktiv idobeli elhatarolasok teljes Osszegében értékvesztést kell
elszamolni, az aktiv idébeli elhatarolasokon beliil.

3.6. Sajat toke

Indulétéke alakulisa
Az Alap Indulo tékéje 2007 eév végén 1.470.199.349 db volt 1,-Ft-os névértékli befektetési
jegybol allt.

Az alap Indulé toékéje folyamatosan valtozik, mivel nyilt végli. Az Indulé téke 2006 év végén
1.501.306.672,- Ft névértékli volt, majd 2007-ben a fenti értékre cstkkent, a nyilvanos
forgalmazas soran.

3.7. Céltartalékok

A mérlegben tovabbi céltartalék képzésére kertilt sor, a jovobeni kotelezettségekre képzendd
céltartalékok kozott. A céltartalék képzése a bérbe adott székesfehérvari ingatlanok
bevételével kapcsolatban tériént.

3.8. Mérlegen kiviili tételek
A gazdalkodonak a mérlegben nem latszd, a mérleg forduldnapjaig le nem zart tigyletek
miatti fliggd, vagy biztos (jovobeni) kételezettsége nincs.

Olyan, a mérlegben meg nem jelend pénziigyi kotelezettség, amely a pénziigyi helyzet
értékelése szempontjabol jelentdséggel bir, a fordulénapon nem voit.

A mérlegben nem latszd, mds lényeges tétel nem kivan bemutatdst.

4. Eredménykimutatishoz kapcsolédé kiegészitések

4.1. El16z0 évek modositisa

A korabbi (lezart) évekhez kapcsoldddan a targyévben ellendrzés, onellendrzés semmiféle
hibat nem tart fel, az eredménykimutatas kordbbi iddszakra vonatkozd korrekcidkat nem

tartalmaz.
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4.2. Osszehasonlithatésag
A szamviteli szabalyozasok viltozédsa kévetkeztében az eredménykimutatds &sszetétele nem

valtozott, atsoroldsokat nem kellett végezni a korabbi év adatain az 6sszehasonlithatdsag
végett.

4.3. Bevételek

Az Alap a 2006.-s lizleti év sordn, 219.360.030,- Ft nyereséget ért el az ingatlanforgalmazési
tevékenységbdl, a tavalyi ingatlanforgalmazdsi eredményhez képest (18.498.749,- Ft) 92%-
os cstkkenést jelent. Ezzel egy idében a miikddési koltségek néttek 33%-al.

A pénziigyi miveletek tirgyévi eredménye 47.196.094,-Ft a bazisév eredményhez
(31.727.673,-Ft) képest szintén 33%-al nétt. Ez az eredmény lényegében két dologbdl tevddik
0ssze:

Az ertekpapir kereskedelmi tevékenység, amelynck 2007 évi eredménye 25.370.930,- Ft
(bazisév: 5.931.669,- Ft) , valamint a befektetési jegyek eladasidnak arfolyam kiilénbozete,
amelynek eredménye 21.825.164,- Ft (bazisévben: 25.796.004,- Ft). Ez utobbi cstkkenését a
befektetési jegyek csoldcent eladasi forgalmaval fiigg ssze.

A visszavasarlasok negativ eredményhatdsa a konyvelési kormanyrendeletben foglaltak miatt
nem az eredményben csapodnak le, hanem a forras oldalon kiilon sorban jelennek meg.

A 2007.-s tizleti év alatt az EHLA 167.411.594,- Ft mérleg szerinti eredményt ért el.

Rendkiviili bevételek

Az Alap a targyévben rendkiviili bevételt nem szamolt el.
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4.4. RaforditasokKoltségek koltségnemenként

A koltségelk koltségnemenkénti megoszlasat mutatja be az aldbbi tablazat:

Kéltségnem Osszeg Megoszlas

(eF1) (o)
Anyagjellegli raforditisok 88,073 94,00
Személyi jellegl raforditasok 0 0.0
Ertékesokkenési leiras 4,800 6,00
Koltségnemek Gsszesen .~ . 92,873 | . - 100.0

A mikddeési koltségek, az anyagjellegii raforditasokon beliil a kvetkez6 koltségnemekbdl

tevidnek Ossze:

Koltségnem Osszeg Megoszlis

(eFt) (%)
Anyag kéliség 64 0,0
Igénybe vett szolgaltatisok 49,965 53,79
Egyeéb szolgaltatasok 38,044 40,96
Tervszerinti étékcstkkenés 4,800 12,83
Kiltségnemek disszesen 92,873 - 100.0

Rendkiviili raforditasok

Az Alap a targyévben rendkiviili raforditdst nem szamolt el.
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5. Cash-flow
Megnevezés (eFt) El6z6 év Targy év
L Szokssos tevékenységh6l szdrmazé pénzeszkiiz-valtozds :
(Miikodési cash flow 1-13.sorok) - ' 663,957 59,063
1 Adozis eldtti eredmény (+) -22,278 167,412
2 Elszamolt amortizacio (+) 4,800 4,800
3 Elszamolt értékvesziés és visszairas (+-) 0 0
4 Céltartalék képzés és Telhasznalds kiilonbdzete (+-) 1,764 2,858
5 Befektetett eszktzok értékesitésének eredménye (nyereség -, 0 0
veszteség +)
6 Szallitdi kotelezettség valtozasa (-+-) 425,455 -180,557
7 Egyéb rovid lejaratl kitelezettség valtozasa (+-) 0 0
8 Passziv id6beli ethatarolas valtozasa (+-) 6,449 22,990
9 Vevikovetelés valtozdsa (+-) -244.359 21,480
10 Forgoeszkizék (vevoktvetelés és pénzeszkdz nélkill) viltozdsa (+-) -835,788 20,080
11 Aktiv id6beli elhatarolds valtozasa (+-) 0 0
i2 Fizetett, fizetendd ado (nyereség utan) (-) 0 0
13 Fizetett, fizetendd osztalek reszesedes ( -) 0 0
1I. BefekteteSI tevekenysegbol szarmazo penzeszkoz—vailtozés ol -
(Befektetési cash flow 14-16. sor) . 0] 0
14 Befektetett eszkdzdk beszerzése (-) 1] 0
15 Befektetett eszktzik eladdsa (+) 0 0
16 Kapott osztalék, részesedés () 0 0
. | Pénziigyi mitveletekbol szdrmazé pénzeszkiz-viltozds S I
- | (Finanszirozdsi cash flow, 17-27. sor) P 685,113 |- - -68,897
17 Részvénykibocsitds, tbkebevonas bevete]e {(+) 685,113 -68,897
I8 Kotvény, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir kibocsatdsanak 0 0
bevétele (+)
19 Hitel és kilcstn felvétele (+) 0 0
20 Hosszi lejaratra nydjtott kélesondk és elh. bankbetétek térlesztése, 0 0
megsziint., bevilt. (+)
21 Véglepesen kapott pénzeszkoz (+) 0 0
22 Részvénybevonas, tokekivonas (tékeleszallitds) (-) 0 0
23 Kotvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetése (-) 0 ]
24 Hitel és kdlcson torlesztése és visszafizetése (-) 0 0
25 Hosszu lejaratra nydjtott kélesonok és ethelyezett bankbetétek (-) 0 0
26 Véglegesen dtadoit pénzeszkéz (<) 0 0
27 Alapitékkal szembeni, illetve egyéb hosszii lejaratii kételezettsépek 0 0
valtozdsa (+-)
v Pénzeszkizok valtozdsa (I+11+111, sorok) 21,156 9,834
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6. Tajékoztato adatok

6.1. Vezeto tisztségviselok
A beszamolé aldirdja
Az éves beszamolot az EHLA képviseletére jogosult alabbi személy koteles alafrni:

Karpati Péter, Quaestor Befektetési Alapkezeld Rt igazgatdsagi tagja

6.2. Bér- és létszamadatok

Létszamadatok

Az EHLA a munkavallaldt nem foglalkoztathat.

6.3. A megbizhato és valos osszképhez sziikséges tovabbi adatok

A szamviteli torvény elbirasainak alkalmazasa, a szamviteli alapelvek érvényesitése elegendd
a megbizhaté ¢&s valds Osszképnek a mérlegben, eredménykimutatisban torténé
bemutatasahoz.
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