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1. A befektetési alap megnevezése, tipusa, futamideje

4 Neve: QUAESTOR Elsé Hazai Lakasalap Nyiltvég(i Ingatlan Befektetési Alap

€ Tipusa: nyiltvégl ingatlan

€ Futamideje: hatarozatlan

2. Az alapkezeld, az igénybe vett forgalmazé és a letétkezeld tarsasag neve és székhelye

¢ Alapkezeld:

QUAESTOR Befektetési Alapkezeld Zartkérien Mlikodd Részvénytarsasag

1132 Budapest, Véaci ut 30.

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

¢  Forgalmazé:
QUAESTOR Ertékpapir Nyrt.
1132 Budapest, Vaci Ut 30.

3. A kdnyvvizsgalé és az ingatlanértékelé neve és székhelye

€ Konywvizsgald:
Dr. Rocskai Janos egyéni véallalkozo
1037 Budapest, Viharhegyi t. 2/A.
MKVK 004148

€ Ingatlanértékeld:
Hungavent Kft.
1052 Budapest, Szervita tér 2.
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4. A befektetési eszkdz-, illetve ingatlanallomany dsszetétele fajtanként, tipusonként, illetve a befektetési politikaban
meghatarozott kategériak szerint részletezve az idészak elején és végén

A portfolié 0sszetétele 2010. januar 4-én:

— _— Ingatianérték
Funkcionalis kategdriak = =
Budapest és Kdmyéke Vidék Osszesen
Telkek 242.876.000 Ft 205.163.200 Ft 448.039.200 Ft
Lakdingatlanok 46.341.900 Ft 23.880.000 Ft 70.221.900 Ft
Kereskedelmi 233.723.000 Ft 212.341.000 Ft 446.064.000 Ft
Egyéb 387.000.000 Ft 220.078.050 Ft 607.078.050 Ft
Pénzeszkdzok 321.488.071 Ft
A portfoli6 dsszetétele 2010. december 31-én:
Funkcionalis kategoriak Ingabanérek .
Budapest és Kdrnyéke Videk Osszesen
Telkek 91400 000 Ft 193 379 000 Ft 284 779 000 Ft
Lakoingatlanok 42 966 000 Ft 12 400 000 Ft 55 366 000 Ft
Kereskedelmi 211738 000 Ft 205 400 000 Ft 417 138 000 Ft
Egyéb 358 000 000 Ft 209 595 668 Ft 567 595 668 Ft
Pénzeszkzdk 394 334 206 Ft

5. A targyidészak elejéen forgalomban lévé, a targyidGszakban eladott, a targyidészakban visszavaltott, a
targyiddszak végén forgalomban lévé befektetési jegyek szdma, a portfolié dsszesitett nettd eszkdzértéke és az
egy befektetési jegyre juto netto eszkdzérték

€ Befektetési jegyek szama:

» targyidGszak elején forgalomban lévd:1.432.868.203 db
= targyidGszak végén forgalomban 1év6:1.671.487.307 db

= 2010. januar 01. és december 31. kdzdtt eladott: 244.689.248 db
= 2010. januar 01. és december 31. kdzott visszavéltott: 6.070.144 db

4 A portfolio Gsszesitett nettd eszkdzértéke:

»  atargyidGszak elején (2010.01.04):1.853.597.677 Ft
*  atargyidészak végén (2010.12.31):2.063.595.830 Ft

€ Az eqgy befektetési jegyre jutd nettd eszkdzérték:

= atargyid6szak elején (2010.01.04):1,293627 Ft
= atargyidészak végén (2010.12.31):1,234587 Ft

6. azalap részére igénybe vett hitel feltételei

Az alap hitelt nem vett fel.

7. A tajékoztatasi id6szakban az alap sajat tokéjének és az egy jegyre jutd netté eszkdzértékének a valtozasa
legalabb havi bontasban, valamint a kifizetett hozamok

Az Alap nem fizet hozamot.
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A sajat t6ke és az egy jegyre juto netto eszkdzértékének a valtozasa:

2010. januar 04-t6

Datum Arfolyam Netto eszkdzérték
2010.01.04 1,293627 Ft 1853 597 677 Ft
2010.01.15 1,293837 Ft 1853 897 834 Ft
2010.02.02 1,293235 Ft 1853 034 932 Ft
2010.02.16 1,293227 Ft 1 852 966 067 Ft
2010.03.03 1,292 470Ft 1851763 988 Ft
2010.03.17 1,292178 Ft 1851 345 965 Ft
2010.04.01 1,265825 Ft 1813 590 086 Ft
2010.04.15 1,265574 Ft 1812810 331 Ft
2010.05.05 1,265580 Ft 1812 591 556 Ft
2010.05.17 1,265148 Ft 1808 549 703 Ft
2010.06.02 1,264962 Ft 1807 803 530 Ft
2010.06.16 1,265208 Ft 1807 346 197 Ft
2010.07.01 1,242156 Ft 2078 005 219 Ft

B 2010.07.15 1,241762 Ft 2 076 501 394 Ft
2010.08.03 1,242372 Ft 2 077 526 556Ft
2010.08.17 1,241929 Ft 2076712072 Ft
2010.09.01 1,241515 Ft 2076018 514 Ft
2010.09.15 1,241789 Ft 2076 477 910 Ft
2010.10.01 1,238414 Ft 2070834 703 Ft
2010.10.15 1,237875 Ft 2069933445 Ft
2010.11.03 1,237040 Ft 2 068 536 584 Ft
20101117 1,237096 Ft 2 068 60 582 Ft
2010.12.01 1,237246 Ft 2 068 250 502 Ft
2010.12.15 1,236785 Ft 2 067 479 444 Ft
2010.12.31 1,234587 Ft 2 063 595 830 Ft

8. A tajékoztatasi idGszakban az Alap és referenciahozamanak hozamadatai 5 évre visszamendleg, a naptari évnek

megfelel6 bontasban

oy : 2006 2007 2008 2009 2010
Elmult évek hozamai
1,7% 2,3% 1,6% -10,2% -4,59%
9. Az Alapkezelé miikodésében bekdvetkezett valtozasok, valamint a befektetési politika alakuldsara haté fontosabb
tényez6k bemutatasa
9.1. Az Alapkezel6 mitk6désében bekovetkezd valtozasok

Az alapkezel6 miikodésében nem tortént valtozas.

9.2 Az Alap befektetési politikdja
Az Alap befektetési politikajaban nem tértént valtozés.
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Befektetési célok és befektetési politika:

€ Célok
Az Alap tokéjét (az egy jegyre jutd netto eszkozérték és a forgalomban Iévo befektetési jegyek darabszamanak szorzata)
telkek vasarlasara, kész vagy épités alatt allo ingatlanok vasarlaséra és felujitasara forditia. A megvasarolt telkek egy
részén sajat beruhazast valosithat meg, vagy megbizhat harmadik felet kivitelezés végzésével. Az ingatlanokat értekesiti,
lizingbe adja, bérbe adja, vagy azok hasznositasara harmadik felet bizhat meg.

€ Az Alap befektetési politikajanak alapelvei
Az Alap befektetési politikajanak f6 alapelve, hogy a Befektetési jegy tulajdonosok alapvetSen hosszd, éven tali
futamidére rendelkezésre alld megtakaritasainak ingatlanokba térténé befektetéseken keresztill, a befektetési jegyek
zavartalan visszavaltasahoz szilkséges likviditas fenntartasa mellett, hossz(i tavon az adott kockazati szinten elérhet6
legmagasabb hozamot érje el. Az Alapkezeld az egyes befektetésekben rejlé egyedi kockazatok kiszlrése érdekében
diverzifikéciét hajt végre: :

a) Az Alap befektetési politikajanak alapvetd célja az Alap nettd eszkdzértékének folyamatos és biztonsagos
novelése értékmegérzé ingatlanvagyon kialakitasaval (adasvétel, csere), egyes ingatianokon vegzett
érteknoveld beruhazasokkal, illetve az ingatlanok hasznositasaval (bérbeadas, lizingfajtak) és ingatlanok
épitésével, vagy Ujépitésti ingatlanok tovabbértékesitése sorén realizalt hozambiztositasaval.

b) Az Alap a sajat t6kéjét telkekbe, épités alatt allo ingatlanokba és kész ingatlanokba fekteti be.

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

d) Az Alap az ingatianra vonatkozoan a hatalyos jogszabalyok szerinti ligyleteket kot.

Az Alapkezelé az ingatlanbefektetési alap altal vasarolt egyes ingatianok, illetve adott ingatlan beruhazasok netto
eszkozérték szamitasakor figyelembe vehetd értékének Gtven szazaléka erejéig jelzalog vagy dvadék fedezete mellett,
ingatlanfinanszirozas, illetve ingatlan beruhazas finanszirozasa céljabol kélcsont vehet fel az Alap nevében, amennyiben
ez az alapkezelési szabalyzatban foglalt altalanos feltételeknek megfelel. Az ilyen kélcsén fedezeteként az Alap

a) amegterhelt ingatlanra kétott vagyonbiztositason,

b) az adott ingatlanbol befolyd bevételek hitelezé bank szaméra térténd engedményezésen, vagy

c) Ovadékon
tilmenden egyéb biztositékot nem nyujthat. Az Alap letétkezelSje jelzaloggal fedezett kdlcson esetén hitelez6keént nem
szerepelhet

€ Portfolio lehetséges elemei, befektetési aranyok

Az Alapkezelé az Alap portfolibjaval a mindenkori piaci lehetéségeket a lehet6 leghatékonyabban kihasznalva

gazdalkodik.
Az Alap portfoliojanak tervezett dsszetétele a kévetkezé:
a) Lakascélu ingatlanok: max. 80%
b) Nem laké célu ingatianok
(UzletkGzpontok, szallodak, telephelyek) max. 80%
c) Telkek, foldteriletek: max. 80%
d) Likvid eszkdzok (kizarolag latra szolo és lekotott bankbetétet, illetve OECD-tagéllam altal kibocsatott
allampapirt)

e) Mas alapkezeld altal kezelt, ingatianokba fektetd kollektiv befektetési forma altal kibocsatott kollektiv
befektetési értékpapirt — beleértve ezen értékpapirok repo igylettel torténé vasarlasat

f)  Devizaarfolyamhoz kotott ingatlanligyletekbél befolyo bevételek arfolyamkockazatanak

g) Hitelfinanszirozas deviza- és kamatkockazatainak fedezése céljabol kotdtt szarmaztatott Ugyleteket
tartalmazhat.
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9.3. A portfoliéba tartozé ingatlanok 2010. december 31-ei &llapotnak megfeleloen:

Veresegyhaz
Rézsavolgyi M. dt, 4 db iizlet

és 1 db raktar
Helyrajzi szama 8932/4/A/1; BS66/4/A/1-2,7, 8958/1/A/2
Funkcionalis kategoria Kereskedelmi Ingatlan
Netto bérbeadhatd terilet 135 m2
Epités, hasznalatbavétel éve 2002
Tervezett tartasi éve hosszu tavra
Adott iddszakra vonatkozo nettd bérleti dij (Ev) 1863 994,00 Ft
Berbeadotisag 100,00% o
Ingatlanjévedelmezéség 19,49%
Fajlagos bérleti dij bevétel 22 222 Ftim2
Fajlagos ingatlanértékek 109 800 Ft/m2

Eger

Szent Janos utca 11.
Labirintus Uzlethaz

Helyrajzi szama 4890/2/A/1-8; 13-14; 16-23;26-34
Funkcionalis kategoria Kereskedelmi Ingatian
Nettd bérbeadhato tertilet 837 m2
Epités, hasznalatbavétel éve 1999
Tervezett tartasi éve Hosszll tavra
Adott idiszakra vonatkozo nettd bérleti dij (Ev) 6 240 000,00 Ft
Bérbeadotisag 68,94%
Ingatlanjévedelmezéség 8,16%
Fajlagos bérleti dij bevétel 25 969 Ft/m2
Fajlagos ingatlanérték 253 693 Ftim2
Budapest

X. Kerillet Fiizér utca 48-50.
Helyrajzi szama 38991
Funkcionalls kategoria Telek
Tervezett tartasi éve Rovid tav, értékesités
Nagysag 2658 m2
Ovezeti besorolas RL2/A-XN
Beépithetdség 45%
Szinttertileti mutaté 1,2
Minimum zéldterileti mutaté 30%
Epitménymagassag min 5,5m, max 8,5m
Kézmijellatottsag dsszkdzmives
Fajlagos ingatlanérték 27 464 Ft/m2
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Budapest

X. Keriilet Kolozsvari at 9.

Helyrajzi szama 3897712
Funkcionalis kategoria Telek
Tervezett tartasi éve Rovid tav, értékesités
Ovezeti besorolas 1477 m2
Beépithetdség RL2/A-X/2
Szinttertileti mutato 35%
Minimum zdldter(ileti mutaté 1.4
Epitménymagassag 35%

Kozmiiellatottsag

min 5,5m, max 11,5m

Epitési engedély rendelkezésre allasa Osszkdzmiives
Fajlagos ingatlanérték 18 551 Ft/m2
Székesfehérvar,
Tobak utca 17. 1 db. lakas
Helyrajzi szama 5524/A-15
Funkcionalis kategéria Lakéingatlan

Tervezett tartasi éve

Rovid tav, értékesités

Nagysag 70m2
Bérbeadottsag 100 %
Fajlagos bérleti dij bevétel 40 832 Ft/m2
Fajlagos ingatlanértékek 200 672 Ftym2

Veresegyhaz

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

Helyrajzi szama

8997/2, 8997/3, 8997/6

Funkcionalis kategoria Lakéingatian
Nagysag 330 m2
Epités, hasznalatbavétel éve 2007
Tervezett tartasi éve Rovid tav, értékesités
Faijlagos ingatianértékek 140 430 Ft/m2
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Soskut

PAX Laképark 17 db telek
Helyrajzi szdma 3207; 09-13; 15; 17-20; 22-24; 27-29
Funkcionalis kategéria Egyéb
Tervezett tartasi éve Hosszl tav, Fejlesztési tertilet
Nagysag 50261 m2
Ovezeli besorolds KEL-2/2/0,5
Beépithetbség 30%
Minimum zidterileti mutatd 50%
Epitménymagassag 6m
Kozmieliatoltsag nincs
Fajlagos ingatlanértékek 4 379 Ftim2
Budapest
XVI. Keriilet, Bokényfdldi ut
Helyrajzi szdma 117550/2
Funkcionélis kategéria Egyéb
Tervezelt tartasi éve Fejlesztési teriilet
Nagysag 128742 m2
Ovezeli besorolas szanto tertilet
Fajlagos ingatlanértek 3 006 Ft/m2

Tata
Facanoskert Laképark, 20 db telek

Helyrajzi szama

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

Funkcionalis kategoria Telek
Tervezett tartasi éve Rovid tav, értékesités
Nagysag 25126 m2
Ovezeti besorolas KEL-TOM
Beépithetoseg 15%
Szinttertileti mutatd 0,45
Minimum zéldterileti mutatd 65%
Epitménymagassag 6m
Kézmueliatoltsag Gsszkozmiives
Fajlagos ingatlanértékek 8 800 Ft/m2

Budapest
IV, Keriilet, Arpad ut 4448

Helyrajzi szama

70325/0/A/51, 52, 53, 70325/0/C/39, 41

Funkcionalis kategéria 5 Uzlet

Nettd bérbeadhato teriilet 716 m2

Epités, hasznalatbavétel éve 2007
Tervezelt tartasi éve Hossz( tav, bérbeadas
Bérbeadottsag 75%
Fajlagos bérleti dij bevétel 16 360 Ft/m2
Fajlagos ingatlanértékek 305 726 Ft/m2
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9.4, Ingatlanportfolio jellemz6i
a)  Azingatlanportfolio aranya a netto eszkdzértéken beliil
az idészak elején 84,77%; az iddszak végén 64,20%
b)  Bérleti szerzédések atlagos futamideje: hatarozatlan hataridejii szerzédések 3 havi felmondasi idGvel
c) Bérlék szama: 9
d)  Bérleti szerz8dések biztositéki szintje: 2
g) Tokeattétel: Hitelfelvétel nem volt

9.5. A portfolioban bekdvetkezo valtozasok
Az Alap portfolioja 2010-es év végén.

Ingatlanmegoszlas (2010.12.31) (Ft) (szazalékban)
Kereskedelmi 417 138 000 24,26%
Lakéingatlan 55 366 000 3,22%
Telek 284 779 000 16,56%
Egyéb 567 595 668 33,01%
Pénzeszkozdk 394 334 206 22,94%
Ingatlanok §sszesen: 1324 878 668

1719212874 100%

22,9%

33,0%

l_Kereskedélr_n_i @ Lakdingatlan O Telek D Egyéb ® Pénzeszk_t')zt;k '

10. Az Alap kdnyvvizsgal6 altal hitelesitett mérlege
1. sz. melléklet

11. A befektetési alapra vonatkoz6 kényvvizsgaloi jelentés
3. sz. melléklet

12.  Pénziigyi adatok

a) | befektetésekbdl szarmazd bevételek 641 626 083
b) | egyéb bevételek 23995674
¢) | abefektetési alapkezeldnek fizetett dijak 39 163 967
d) | aletétkezeldnek fizetett dijak 3916 392
€) | egyéb dijak és addk 38890478
f) | kifizetett &s Ujra befektetett bevételek 608 227 980
q) | a befektetett eszkozokre elszamolt értékvesztés 0
h) | mas, az eszkdzok értékét befolyasold valtozasok 3747729
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Dijak, bevételek és kéltségek

a) | Ingatlanértékesités nyeresége 143 281193
b) | Fedezeti Ugyletek nyeresége/vesztesége 0
¢) | Kartérités, banatpénz cimen befolyt bevételek illetve kifizetett dsszegek 0
d) | A befekietési jegyek forgalmazasa kapcsén a befektetdk &ltal az Alapnak fizetett dijak 0
e) | Ingatianiizemeltetési koltségek 8445702
f) Ingatian-kézm( kéltségek 36 808
g) | Ingatlan-karbantartasi koltségek 43424
h) | Ingatlanbiztositasi kbltségek 849783
i) Ingatlanadék 1265970
i) Ingatlan értékbecslési koltségek 4872020
k) | Ingatianiigyndki jutaiékok 1028 963
1) Jogi kdltségek 0
m) | Bankkéltség 201 914
n} | Kamatkdltség 0

13.  Arfolyam alakulas visszamenéleg

Osszesitett nettd eszkozérték és az egy jegyre juto netté eszkézérték 2006. év januarjatél (a 2006. majus 30-an tortént
beolvadas utan az egy jegyre juté nettd eszkozértéke 10.000 Ft-rol 1 Ft-ra valtozott)

NEE QUAESTOR EHLA Arfolyam
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14.  Szarmaztatott {igyletekre vonatkozé adatok
Nem volt ilyen tigylet az Alap portfliojaban.

Mellékletek

1. sz. melléklet: Mérleg

2. sz. melléklet: Eredménykimutatés @OQ#ESTOR Befekte?éLsJAﬁ!&El:'Ti?R & 7 '
fektetési Alapkezelt Zrt,

3. 57. melléklet: Konyvvizsgaldi jelentes
4. sz. melléklet: Kiegészité melléklet

1132 Budapest,
ik ot aflni Addszam: 11903093 2-41

Budapest, 2011. &prilis 15.
QUAESTOR Elsé Hazai Lakasalap Ny|ltvegﬁDan Befektetési Alap
(Alapkezeld: QUAESTOR Befektetési Alapkezeld Zartkortien Miikddé Részvénytarsasag)

Palumby Laszlo
igazgatosagi tag
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