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QUAESTOR ELSO HAZAI LAKASALAP IN GATLANBEFEKTETESI ALAP

2010. EVI MERLEGE
Targyid6szak Targyid6szak
Tételek megnevezése 2009.X11.31 2010.X11.31
e Ft e Ft
A/ BEFEKTETETT ESZKOZOK 431241 404 650
1. TARGYI ESZKOZOK 431 241 404 650
1. INGATLANOK 435234 408 643
2. INGATLANOK ERTEKKULONBOZETEI 3993 -3993
3. GEPEK, BERENDEZESEK, FELSZERELESEK 0 0
4. GEPEK, BERENDEZESEK, FELSZERELESEK ERTEKKUL. 0 0
5. BERUHAZASOK 0 0
6. BERUHAZASRA ADOTT ELOLEGEK 0 0
II. BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 0 0
1. HOSSZU LEJARATU BANKBETETEK 0 0
B/ FORGOESZKOZOK 1 898 943 1 687 087
I KESZLETEK 1446 738 1227085
1. INGATLANKESZLETEK 1377 624 1219772
2. INGATLANKESZLETEK ERTEKKULONBOZETE 69 114 7313
II. KOVETELESEK 132 499 65927
1. KOVETELESEK 132 499 69 289
2. KOVETELESEK ERTEK VESZTESE (-) 0 -3 361
3. KULFOLDI PENZEREKRE SZOLO KOV ERTEKELESI KUL. 0 0
4, FORINT KOVETELESEK ERTEKELESI KULONBOZETE 0 0
III. ERTEKPAPIROK 50104 67 078
1.ERTEKPAPIROK 50014 66 651
2. ERTEKPAPIROK ERTEKKULONBOZETE 90 427
a/ kamatokbdl, osztalékokbadl 0 0
b/ egyéb 90 427
IV. PENZESZKOZOK 269 602 326 996
1. PENZESZKOZOK 269 602 326 996
2. VALUTA, DEVIZABETET ERTEKELESI KULONBOZETE 0 0
¢/ AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK 0 0
1. AKT@V ID(?BELI ELHA:[ARQLASOK , 1665 0
2. AKTIV IDOBELI ELH: ERTEKVESZTESE (-) -1 665 0
ESZKOZOK OSSZESEN 2330 184 2 091 737
D/ SAJAT TOKE 1728 849| 2 054 580
I INDULO TOKE 1432868 1671487
1. KIBOCSATOTT BEFEKTTEESI ] NEVERTEKE 1455097 1677 557
2. VISSZAVASAROLT BJ.NEVERTEKE (-) 22229 -6 070
II. TOKENOVEKMENY 295 981 383 093
1. Visszavasarolt bef j. értékkilonbozetébsl -308 047 -309 624
2. ingatlanok, értékpapirok értékelési kiillonbozetébol 65210 -13 466
3. el6z6 év(ek) eredményebdl 564 547 538 818
4. tizleti év eredményébol -25 729 167 365
E/ CELTARTALEKOK 13 815| 16 673
F/KOTELEZETTSEGEK 574 696 8764
I HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 0 0
II. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 574 696 8 764
1 KULFOLDI PENZERTEKRE SZOLO KOTELEZETTSEG ERT.KUL 0 0
G/ PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK 12 824 11 720
FORRASOK OSSZESEN 2 330 184 2091 737
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Az Quaestro Elsé Hazai Lakésalap 2010. évi éves Lés‘z’ziﬁibléjﬁt'.' annak részeit &s tételeit, . s
azok kényvelési és bizonylati aldtimasztasast az érvényes nemzeti konyvvizsgélati LRy Iz \ Ny Tyl
standardokban foglaltak szerint feliilvizsgaltam és ennek alapjan elegendd és megfeleld o |
bizonyossagot szereztem arrdl, hogy az éves beszamoldt a szdmvitelrdl sz616
2000. Bvi C. torvényben, a befektetési alapok éves beszamol6 készitési és konyvvezetési
kételezettségének sajatossagairdl sz616 215/2000 (X11.11) korményrendeletben foglaltak és az
Altalanos szamviteli elvek szerint készitették el. Az éves beszamold az Alap vagyoni,
pénziigyi és jovedelmi helyzetér6l megbizhato és valos képet ad.




QUAESTOR ELSO HAZAI LAKASALAP INGATLANBEFEKTETESI ALAP
2010. EVI EREDMENYKIMUTATASA

Térgyid6szak Targyidészak
Tétel megnevezése 2009.X11.31 2009.X11.31
e Ft e Ft

1. ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 153 180 307 081
II. EGYEB BEVETELEK 10412 23995
TI. ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE 88 700 163 800
Iv. MUKODESI KOLTSEGEK 112971 81971
V. EGYEB RAFORDITASOK 19 750 7796
V1. PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI 32101 334 545
VIIL. PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 1 244 689
VIIL RENDKIVULI BEVETELEK 0 0
IX. RENDKIVULI RAFORDITASOK 0 0
X. FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK 0 0
XI. TARGYEVI EREDMENY -25729 167 365

Budapest, 2011. Februar 08

Az Quaestro Hazai Lakasalap 2010.évi éves beszamol6jat, annak részeit és tételeit,

azok konyvelési és bizonylati alatdmasztasast az érvényes nemzeti konyvvizsgalati

standardokban foglaltak szerint feliilvizsgaltam és ennek alapjan elegendd és megfeleld

bizonyossagot szereztem arrél, hogy az éves beszamoldt a szimvitelrél sz616

2000. Evi C. torvényben, a befektetési alapok éves beszamol6 készitési és konyvvezetési
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altalanos szamviteli elvek szerint készitetiék el. Az éves beszamold az Alap vagyoni, pénziigyi és jovedelmi
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KONYWVIZSGALO, ADOTANACSADO ES VALLALKOZASI
KORLATOLT FELELOSSEGU TARSASAG

Iroda: H-1036 Budapest, Kolosy tér 1/a mfsz. 3. Telefon: (36-1) 367-8191 Tel./Fax.: (36-1) 388-4094
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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
a QUAESTOR Befektetési Alapkezel6 Zrt tulajdonosainak

A QUAESTOR Els6 Hazai Lakasalapot kezel6 Tarsasdg (székhelye: 1132 Budapest, Vaci
Gt 30.) kozgyilése altal megvélasztott PENZMENTO Konyvvizsgilé Adoétanicsadd és
Vallalkozasi Kft (MKVK:000255) konyvvizsgaldi Dr. Rocskai Janos 004148 szamu -
befektetési mindsitésii — kamarai tag konyvvizsgalé és Popovicsné Palocz Maria 000593
szami — pénziigyi intézményi mindsitésii — kamarai tag konyvvizsgdld elvégeztik a
QUAESTOR Elsé Hazai Lakasalap 2010. december 31-i id6pontra vonatkoz6 (mérlegbdl,
eredmény-kimutatasbol és kiegészité mellékletbdl allo ) 2.091.737 ezer Ft egyezd mérleg
féosszeget és 167.365 ezer Ft (pozitiv) mérleg szerinti eredményt tartalmazd éves
beszamoldjanak a vizsgalatat.

Az éves beszamolonak a szamviteli térvényben foglaltak és a Magyarorszagon elfogadott
szamviteli elvek szerint torténd elkészitése és valos bemutatisa az Alapot kezelé Tarsasag
vezetoségének felelossége. Ez a felel6sség magdaba foglalja az akar csalasbol, akar hibabdl
eredd, lényeges hibas allitdsoktdl mentes éves beszamolé elkészitése és valos bemutatasa
szempontjabdl relevans belsé ellendrzés kialakitasat, bevezetését és fenntartdsat, megfeleld
szamviteli politika kivalasztasat és alkalmazésat, valamint az adott koriilmények kozott
ésszerli szamviteli becsléseket.

A mi feladatunk és felel6sségiink az éves beszamolé véleményezése (hitelesitése) elvégzett
kényvvizsgéalat alapjan valamint annak megitélése, hogy az abban kozolt informécidk
Osszhangban vannak-e a szamviteli nyilvantartasokban foglaltakkal.

A konyvvizsgalatot a Magyarorszagon érvényben levo torvények és jogszabalyok, valamint a
magyar nemzeti kényvvizsgélati standardok hatdlyos eldirasai alapjan hajtottuk végre. Ezek
megkovetelik, hogy megfelelink bizonyos etikai kovetelményeknek, valamint hogy a
konyvvizsgalat megtervezése és elvégzése révén elegendd és megfeleld bizonyitékot
szerezziink arrdl, hogy az éves beszamold nem tartalmaz lényeges hibas allitasokat.

Az dltalunk elvégzett konyvvizsgalat magadba foglalta olyan eljarasok végrehajtasat,
amelyeknek célja bizonyitékot szerezni az éves beszdmoloban szerepld Osszegekrdl és
kozzétételekr6l. Az alkalmazott — véletlen mintavételes — eljardsok, beleértve az éves
beszamol6 akar csalasbol, akar tévedésekbdl eredd lényeges hibds allitdsai kockézatanak
felmérését, a konyvvizsgald megitélésétdl fiiggnek. Az éves beszamoldhoz kapcsolodd
kockéazatfelmérésnek nem célja, hogy az Alapot kezelé Tarsasdg belsd ellenérzésének
hatékonysagara a konyvvizsgélé véleményt mondjon.

A koényvvizsgalat magaba foglalta tovabba az alkalmazott szdmviteli alapelvek és az
tigyvezetés 4altal tett lényegesebb becslések megitélését, valamint a beszdmold
Osszedllitdsanak és bemutatasanak értékelését. Az tizleti jelentéssel kapcsolatos munkénk a



fent emlitett teriiletre korlatozodott és nem tartalmazza az Alap nem auditdlt szdmviteli
nyilvantartasaibol levezetett informdacidk attekintését.

Meggy6z6désiink, hogy az elvégzett munkank megfelelé alappal szolgal a konyvvizsgaloi
vélemény (zaradék) kiadasihoz.

A konyvvizsgalat sordn a QUAESTOR Elsé Hazai Lakdsalap éves beszimoléjat, annak
részeit és tételeit, azok kinyvelési és bizonylati alitimasztisit az érvényes nemzeti
konyvvizsgilati standardokban foglaltak szerint feliilvizsgaltuk, és enmmek alapjin
elegend6 és megfelelé bizonyossdgot szereztiink arrél, hogy az éves beszimolot a
szamvitelrél sz6lé6 torvényben foglaltak és az altalinos szamviteli elvek szerint
készitették el. Az éves beszamolé az Alap vagyoni, pénziigyi és jovedelmi helyzetérdl
megbizhaté és valés képet ad. Az iizleti jelentés az éves besziamolé adataival
osszhangban van.

Budapest, 2011. februar 08.

(dr. Rots a'i'\‘lénos) Popovncs é Palocz Moéria
A PENZMENTO Kft iigyvezet6je Kamarai tag konyvvizsgalo
Kamarai tag kényvvizsgalod 000593

004148
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1. A gazdalkodo bemutatasa

1.1. Alakulas, a gazdalkodé f6 célja

Az Alap kibocsatasi Tajékoztatdjat a korabbi Allami Ertékpapir- és Tézsdefeltigyelet
(AETF) (jogutddija jelenleg Pszaf), 120.008/95 szamu, 1995. november 13-i keltezés(i
engedéllyel hagyta jova.

A Elsé Hazai Lakasalapot a AETF 120.008-3/96. sz. hatarozataval 1996. februar 2-
an vette nyilvantartasba 521.460.000.-Ft sajat t6kével, mint zartvég(i‘ingatlan alapot.
Az Alapkezel6 alapitéja 1999. oktdber 30-an kelt alapit6éi dontéssel az Elsé Hazai
Lakasalap Ingatlan. Befektetési Alap nyiltvéglivé torténé alakitasat hatarozta el, és
kezdeményezte a vonatkozd Tajékoztaté és a Kezelési Szabalyzat moédositasanak
Feluigyeleti jbvahagyasat.

A tajékoztatét az Allami Pénz- és Toékepiaci Felugyelet 120.008-4/99. szamu, 1999.
december 30-an kelt engedéllyel hagyta jova. Az Alap 2000-ben mar Magyarorszag
elsd nyiltvégl ingatlan alapjaként mikddott.

Az Alap létrejottét, miikddését és megsziinését szabalyozé térvény a 2001. évi CXX. a
Tokepiacrol szol6 térvény.

1.2. Tevékenységi kor

Az Alap a tdérvényi elGirasoknak megfeleléen, és annak keretei kézétt az alapba
befolyt pénzekbdl - azaz a befektetk altal megvasarolt befektetési jegyekbdl befolyt
O0sszegeket - ingatlanokba fekteti.

Az Alap tékéjét (az egy jegyre jutd nettdé eszkdzérték és a forgalomban [évd
befektetési jegyek darabszamanak szorzata) telkek vasarlasara, kész vagy épités
alatt allé ingatlanok vasarlasara és felljitasara forditja. A megvasarolt telkek egy
részén sajat beruhazast valésithat meg, vagy megbizhat harmadik felet kivitelezés
végzésével. Az ingatlanokat értékesiti, lizingbe adja, bérbe adja, vagy azok
hasznositasara harmadik felet bizhat meg.

Az Alapkezel6 az Alap portfolidjaval a mindenkori piaci lehetéségeket a lehetd
leghatékonyabban kihasznalva gazdalkodik.

Az Alap portfoliéjanak tervezett 6sszetétele a kdvetkezé:

a./ Lakascéla ingatlanok: max. 80%
b./ Nem laké célu ingatlanok

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

d./ Likvid eszk6zok (készpénz, latraszold, vagy legfeljebb 3 hénapra lekotott

bankbetét, kincstarjegy)
e./ Mas alapkezel6 altal kezelt, ingatlanokba fektetd kollektiv befektetési forma

altal kibocsatott kollektiv befektetési értékpapirt — beleértve ezen értékpapirok
repo Ugylettel térténd vasarlasat

QUAESTOR Elsé Hazai Lakéasalap Kiegészité melléklet
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f/ Devizaarfolyamhoz kétdtt ingatlantgyletekbél befolyd  bevetelek
arfolyamkockéazatanak

g./ Hitelfinanszirozas deviza- és kamatkockazatainak fedezése céljabdl kotott
szarmaztatott Gigyleteket tartalmazhat.

Az EHLA a portfolidjaban kincstarjegyeket, és az eszkozei kozétt pedig le nem kotott
betétet is tart.

1.3. Tulajdonosok

Az alap tulajdonosai deviza belfoldi jogi és jogi személyiség nélkuli tarsasagok,
kozlletek, valamint természetes személyek lehetnek. Az alap befektetési jegyeinek
99%-0s tdbbségi tulajdonosa 2002 szeptemberéig a Konzumbank Rt. volt. Ezt
kdvetden az alap miikddése a nyilvanos piacok felé fordult és a befektetdk tobbsége
jelenleg maganszemély és gazdaséagi tarsasag.

Letétkezels: Kereskedelmi és Hitelbank Rt

Az U] letétkezeld a HVB Bank Hungary Zrt., 2008. februar 01-ei névvaltoztatas utan
UniCredit Bank Hungary Zrt.

Alapkezelé: QUAESTOR Befektetési Alapkezel6 Zrt
Forgalmazé: QUAESTOR Ertékpapir Kereskedelmi és Befektetési Zrt

Az Elsd Hazai Lakasalap 1996-ban két f6 intézményi befektets — a Corvinbank és a
Konzumbank részvételével jott létre. Az alap nyiltvéglivé alakulasakor tulajdonosok
célia az ingatlanok folyamatos értékesitésének megfelelden a befektetési jegyek
folyamatos visszavaltasa volt, amely 2000-ben kezd6détt meg.

A bazis évben az alapkezeld jelentés szervezeti valtoztatasokon nem ment keresztdl.
Az alapkezeld folytatta a korabban megkezdett informatikai fejlesztéseiben rejlé
lehetéségek kihasznalasat, illetve a folyamatok kihasznalasat.

Az Alapkezeld a QUAESTOR Nyiltvégli Ingatlan Befektetési Alap (QIBA) a
QUAESTOR Elsé Hazai Lakasalap Nyiltvégl Ingatlan Befektetési Alapba (EHLA)
térténd beolvadasarél dontott.

A PSZAF a E-lI/120.006 -7/2006 sz. hatarozataban jovahagyta a beolvadasi
tajekoztatét és 2006 majus 30-aval engedélyezte a beolvadast.

A beolvadas megtértént és a PSZAF E-111/120.006-8/2006. szamu 2006. junius 20-ai
hatarozataval torolte a QUAESTOR Nyiltvégi Ingatlan Befektetési Alapot a nyiltvegu
ingatlanalapok listajarol.

A befektetési piacon egyre nagyobb szerepet jatszanak az ingatlanalapok, és
dinamikus névekedésuk vélhetden egyre tébb ligyfelet csabit majd erre a teruletre,
féleg a csokkend betéti kamatok, allampapirhozamok miatt. A verseny mar most is
igen intenziv és a befektetési piac probal épést tartani a felfokozott igényekkel.

Az alapkezel6 a Quaestor Cégcsoport székhelyvaltasaval parhuzamosan maga is
székhelyet valtott, és 2008. aprilisatél az 0j székhelyén a BC30 irodahazban
(Budapest, 1132, Véaci 30) talalhaté meg. 2009 évben Somlai Laszl6 igazgatdsagi
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tagsaga megsziint, ezzel egyidejlileg Kéri Attila és Palumby Laszlé kerUlt
kinevezesre.

A meérlegkészités napjaig ezért a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondo
tényezd, kériilmény nem allt fenn.

1.4 Altalanos piaci kérnyezet:

A 2010-es évben a pénzugyi valsdag még éreztette hatasat, az arak helyenként
tovabb estek, helyenként mérsékelten novekediek, de nagy - altalanossagban
stagnaltak, ami az elmul 2-2,5 évi areséshez képest mindenképp pozitiv valtozasnak
értékelhetdé. Az ingatlanforgalimazok kivarasi stratégidjukat folytattak. Az U
beruhazasok jelentdsen visszaestek ezzel a talkinalat csokkent, de tovabbra sem j6tt
meg a vasarloi kedv. A tervezett Gj szocialpolitikai rendszerbél nem lett semmi.

Az épitbipar helyzete tovabb romlott, kiutat allami beavatkozas jelenthet. Az
alapanyag arak emelkedtek, az Gj lakas arak ezt lekdvetni nem képesek. Az
épitbipari cégek termékeinek atstrukturalasaval kénytelenek reagalni, tehat a
hasznalt ingatlanok fejlesztése és nem az Gj épités a cél.

1.4.1 Lakaspiac

A 2008-2009-es évekre jellemzé arcsdkkenés megallt, de a 2010-es stagnald
lakaspiacot a tervek szerint nem a 2011-es év fogja helyre razni. Tovabbra is nagy a
bizonytalansag, a lakasépités élénkitésére vonatkoz6é kormanyzati tervek, tovabbra
is tervek konkrétumok nélkiil, igy erre szamitani meglehetésen kockazatos lenne. A
bankok tébbsége Uj finanszirozasi konstrukciét dolgozott ki, de a bankokhoz
hasonlatosan a lakossag is 6vatos. A GKIl elemzése alapjan talan csak Kelet-
Magyarorszagon varhat6é enyhe javulas.

2010-ben az U lakasépités nagyot esett, mely tendencia 2011-ben is folytatédni
latszik. Magyarorszagon 20,8 ezer lakas kapott hasznalatbavételi engedélyt 2010-
ben, ami 35%-o0s visszaesést jelent a 2009-es évhez képest. Az épitési engedélyek
szama, 39%-os csokkenést mutatott. A 2011-es évben a varakozasok szerint tovabbi
16-18 ezerrel fog csékkenni a lakasépitések szama. A kereslet-kinalat egyensulya,
valamint a gazdasagi koérnyezet optimalis helyzete a lakaspiac javulasat fogja
eredményezni, melyet varhatéan 2012-ben mar érzékelhetink.

1.4.2 Fejlesztési telkek piaca

Jelenleg a kereslet rendkiviil alacsonynak mondhaté a fejlesztésre varé telkek irant.
Az érdeklédés hidnya kdszénhetd a készleten 1€vd lakasok nagy mennyiségének, a
kiadatlan irodaterliletek nagy szadma, a szallodai és kiskereskedelmi forgalom
visszaesése és nem utolsé sorban a bankok évatos projekt-finanszirozasa mind
hatraltaté kérilmény. 2009. oktébere 6ta a telekpiaci 6sszesitett eredménye csupan
enyhe valtozasokat mutat. Egyetlen régiéonk, Nyugat-Magyarorszag, ahol jobb
eredmények mutatkoztak, de a 2011-es évben a Févarosi telkek piacara mondanak
szakértbink némi javulast.
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1.4.3 Iroda és kereskedelmi ingatlanok piaca

A 2010-es évben stagnald kereskedelmi-ingatlan piac volt jellemz6. Mind a keresleti,
mind a kinalati oldal a kivarasra jatszott, a bérleti arak valtozatlanok voltak, a Kelet-
Magyarorszagi régiot leszamitva, ahol tovabb csékkentek az arak. Az irodaallomany
még mindig nagy és ezzel egyltt az Uresedési rata magas értéke sem sokat
valtozott. A 2009-2010-es éveket jellemz6 talkinalat, a gazdasagi valsag okozta
negativ piaci elmozdulas még mindig jelen van, bar 2011-re a Fovarosi térségre
élénkilést varnak a szakemberek. A bérleti dijak atlagosan nem valtoztak, a bérleti
konstrukcidk bérlébarat volta maradt, de ez kevés volt a valtozashoz.

Az irodapiac a kereskedelmi-ingatlanok piacahoz hasonlatosan keves mozgassal,
eseménytelen 2010-es évet tudhat maga mogétt. Az irodapiac fejlesztési laza is
kihdilt 2010. derekara és azéta is erésen cstkken a beruhazasi kedv.

1.4.4 A QUAESTOR Elsd Hazai Lakasalap Nyiltvégli Ingatian Befektetési
Alapban 2009-ben tértént jelentésebb valtozasok:

1.4.4.1 Eger Kertész u. 164. - 51 lakasos tarsashaz

Az Uzlethaz albetéteinek bérbeadasat erésen befolydsolta a hazankat is érint6
gazdasagi valsag. A piac altal diktalt arak nyomasara a 2010-ben egy bérld
felmondta a szerzédését, mely albetét kiadasa nem jart sikerrel. Olyan bérleti
konstrukciok alkalmazasaval kivanja az Alap segiteni a vallalkozdkat, ami kezdetben
alacsonyabb bérleti arakat enged, majd 34 év alatt éri el a kivanatos bérleti
arszinvonalat. Az (j hasznositasi stratégianak készonhetéen tébb érdeki6d6t tudhat
magaénak a Tarsasag, de sajnalatos médon a kérnyezé konkurencia vallalhatatlan
alacsony arai felszivjak a keresletet.

1.4.4.2 Eger, Labirintus Uzlethaz

Az Uzlethaz albetéteinek bérbeadasat erdsen befolyasolta a hazankat is érintd
gazdasagi valsag. A piac altal diktalt arak nyoméasara a 2010-es Uj bérleti
szerzédésekhez kénytelen az Alap engedményeket tenni. Olyan bérleti konstrukciok
alkalmazasaval kivanja az Alap segiteni a vallalkozokat, ami kezdetben alacsonyabb
bérleti arakat enged, majd 3-4 év alatt éri el a kivanatos bérleti arszinvonalat. Az U]
stratégianak koészénhetéen tervek szerint hosszutavon feltoithetove valnak az
Uzlethelyiségek.

1.4.4.3 Veresegyhaz (5785/18 hrsz.)

A Veresegyhazi Polgarmesteri Hivatallal 2005-ben megkotétt adasveteli szerzédés
értelmében az utolséd vételarrész és az igényelt késedelmi kamat megfizetése 2010-
ben megtortént, ezzel az ingatlan a vevé birtokdba kerult, az Alapbdl térténd
kivezetéssel megsziint a telek feletti érdekeltségiink.

QUAESTOR Els6 Hazai Lakasalap Kiegészité melléklet
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1.4.4.4 Budapest, XVI. Keriilet, Bokényfoldi ut

Az Alap tulajdondban, a kérnyéken maradt ingatlan ,szanté” évezet besorolasu,
melynek hasznositasa, a jelenlegi szabdlyozds szerint 3%-os beépithetéséget
engedélyez. Fejlesztése hosszu tavon valdsithaté meg.

1.4.4.5 Tata, Facanos Lakoépark

A 2005 6ta az Alap tulajdonaban 1évé minddssze 800-2000 m2 nagysagu épitési
telek a Facanoskert Lakoéparkban talalhatd, elszigetelve a varostdl, a
természetvédelmi terilet kézepén. A 2010-es évben 1 telek kerilt értékesitésre,
mara csupan 20 db. van beléle. Az ingatlanokon — kiilon szabalyozasi terv alapjan —
jelenleg 15%-0s beépithetéség engedélyezett. Tervek szerint a laképark terilletén a
beépithetdseg 5%-kal fog emelkedni. Teljes kézm(i kiépitettség, aszfaltburkolatu
uthalézat és magas szinvonali személy és vagyonbiztonsag noveli a telkek értékét.
Az Alap célia a telkek Onall6 értékesitése ingatlankdzvetitok és a helybéli
kapcsolatrendszeren keresztuil.

1.4.4.6 Budapest, IV. Keriilet, Arpad Gt 44-48.

A két 2007-es épitésii tarsashaz féldszintjén, 6sszesen 6t tizlethelyiség van jelenleg
az Alap tulajdonaban. Ezek kézil 4 tzlet bérbeadott statuszi. Az alap hosszl tava
hasznositasi terve tovabbra is bérbeadas, mely allando, stabil bevételt eredményez.
2010. elsd ket honapjaban egy Uzlethelyiség bérleti szerzédését fel kellett mondania
az Alapnak a bérl6 fizetési problémai miatt, ugyanakkor egy UGj 5 éves id6szakrol
sz0l6 beérleti szerz6dést sikeriilt megkétni. Ennek okan a 2010-es évet egy kiadatlan
Uzlethelyiséggel zartuk és 4 U(zlethelyiséglink hasznositdsa van hosszitavon
megoldva.

1.4.4.7 Székesfehérvar, Zéldudvarhaz

A 76 lakasos Tarsashazban minddssze egy lakasa van, tekintve, hogy a 2010-es
évben értékesitésre kerul egy nem fizetés miatt 2009-ben felszabaditott ingatlanunk.
Meglévé lakasunk 2005-t8l bérbe adott statuszu.

1.4.4.8 Sarospatak, Kispatak Laképark

Az Alap 2009. janiusaban rendkivill kedvezd feltételekkel tudott Adasvételi
szerzédést kotni a sarospataki 4087/12. hrsz. alatt nyilvantartott 13.188 m? fejlesztési
tertiletre. A terlletre tervezett 8 lakéhazbdl 2 db. késziilt el. Ezek a megvasarlaskor
meg hasznalatbavételi engedéllyel nem rendelkeztek. Az UGjonnan elkészilt két
tarsashazban 6sszesen 52 kilénb&z6 méretli, 2.941 m? korrigdlt hasznos
alapteruletii lakas talalhatd. A 36 — 80 négyzetméteres, lakasok kivétel nélkil idealis
tajolastak, és rendkivll vildgosak. Az éplletek kivalé hé- és hangszigeteléssel
rendelkeznek, megfelelve a mai kor kdévetelményeinek. A lakasonkénti egyedi
gazflités gazdasagos, a mindenkori adott idéjarasi viszonyokhoz igazodo, takarékos
flitést tesz lehetbve.

A felépilt éplletek szomszédsagaban, Gjonnan parcellazott teriileten, 34 darab
kézmiivesitett épitési telek, kerllt kialakitasra. Ezek idealisak mind a hagyomanyos,
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mind a XXI. szazad legmodernebb technolégidjaval készalé un. gyorshazak
épitésére.

Az Alap elképzelései szerint tovabbi 9.100 m? teriilet kerll még beépitésre. A
szilkséges tervek rendelkezésre alinak. A leendd 6 darab 20 lakasos tarsashaz
felépitése Gjabb 120 lakassal gyarapitana a Kispatak Lakopark lakasainak szamat.
Epitéstik még nem kezd6dott meg.

A terilet kozvetlen koézelében bevasarlokdzpont, idések otthona, disz-t6 és
pihendpark, belsé Gthalézat és benzinkdt is épll, mindezzel a kispataki rész a tervek
szerint Sarospatak legUjabb és legmodernebb varosrészevé valik.

A varos 2008. évben elnyerte "Az év telepiléese” dijat, tébbek koézt kiemelkedd
szinvonalt idegenforgalmanak készonhetéen. Az orszagos hiri Termalfurdd, a
Bodrog-part, valamint a Reformatus Kollégium és a Var évente tobb ezer latogatot
vonz a varosba. A munkavallalok zéme helyben, illetve a kdzeli Satoraljatjhelyen és
Miskolcon dolgozik. Tébb cég alakult Sarospatakon és kdrnyékén az elmult néhany
évben, ezzel Uj munkahelyeket teremtve. A szamtalan kis- és kozépvallalkozas
kozott megtalalhaté tébb szallitmanyoz6, kiskereskedelmi és vendéglaté ipari,
szamitastechnikai és egyéb turisztikai szolgaltatasokat nyujto cég.

Tervek szerint a sarospataki projekttel hosszu tavon tud az Alap profitalni. Meglévd
laké ingatlanjaibél harom (j gazdara lelt. A lakasok mellet kinalja épitési telkeit és a
kereslethez igazodva a tovabbi teriletek fejlesztésébe is belevaghat, a piac altal
diktalt ttemezés szerint.

2. A szamviteli politika alkalmazasa

Az alap szamviteli politikajanak alapelve, hogy a realis eredményt megbizhatéan és
6sszehasonlithatéan mutassa ki, szamvitelileg alatdmassza és kimutatasai jovébeni
terveinek is alapjai lehessenek.

Az Alap konyvvezetését és beszamolé keészitését a Szamviteli térvényen talmenden
a 215/2000 (XI1.11.) Kormanyrendelet szabalyozza.

2.1. Kényvvezetés médja

A szamviteli informacios rendszer kialakitasa és mikodtetése, a beszamol6
dsszedllitasa megbizott kills6é szolgaltato feladata.

2.2. Kényvvezetés pénzneme

A gazdalkodd konyveit magyar nyelven, forintban, a kettés konyvvitel elvei és
szabalyai szerint vezeti.

2.3. Kényvvizsgalat

A targyévi beszamolé szabalyszer(iséget, megbizhatésagat és valodisagat
konyvvizsgald ellenérizte. A beszamolét hitelesito kényvvizsgalo: Dr. Rocskai Janos

QUAESTOR Els6 Hazai Lakasalap Kiegészité melléklet
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EV-3000258 szamu egyéni vallalkozd, bejegyzett — pénziigyi intézményi mindsités -
kdnyvvizsgalo, nyilvantartasi szama: 004148.

2.5. Beszamol6 formaja és tipusa

Az EHLA a targyidészakra az el6zd lzleti évhez hasonléan Kormanyrendeletben
el6irt mérleget és eredménykimutatast készit, amely az egyszer(isitett beszamold
egy specialis valtozata.

Az eredmény megallapitasanak mdédja, szintén a Kormanyrendeletben eléirtaknak
megfeleléen: 6sszkoéltség eljaras.

A mérleg és az eredménykimutatas tipusa - a jogszabalyi valtozasokon tul - az el6z6
Uzleti évhez képest nem valtozott.

2.6. Mérlegkészités idépontja

A mérlegkészités valasztott idépontja januar 15. Az ezen idépontig ismertté valt, a
targyévet vagy az el6zd eveket érinté gazdasagi események, kérilmények hatasait a
beszamol6 tartalmazza.

2.7. Jelentds 6sszegi hibak értelmezése

Jelentés 6sszeglinek minésiil az Gzleti évben feltart, egy lizleti évre vonatkozé hibak
hatasa, ha a sajat tbke valtozasai abszolit értékének egyiittes 6sszege a vizsgalt
Uzleti évre készitett beszamol6 eredeti mérlegfédsszegének 2%-at, vagy az 500 m
Ft-ot meghaladja. Ebben az esetben a feltart hibak hatasa a targyévi beszamoléban
nem a targyévi adatok kézott, hanem elkllénitetten, el6zd évek modositasaként kerdl
bemutatasra.

2.8. Lényeges hibak értelmezése

A megbizhaté és valés képet Iényegesen befolyasolé hibaknak mindsiilnek a feltart
hibak, ha 6sszevont és gdngydlitett hatasukra a feltaras évét megelé6zé lzleti év
mérlegében kimutatott sajat téke legalabb 20%-kal valtozik.

2.9. Ismételt kozzététel alkalmazasa

A megbizhaté és valdés képet lényegesen befolyasold, jelentbés 6sszegl hibak
feltarasa esetén a feltaras évét megel6z6 zleti év beszamoldjat az eredeti és a
mobdositott adatok bemutatasaval, a médositasok kiemelésével a targyévi beszamol6
kézzétételét megelézben ismételten kézzé kell tenni.

A hibak egyes Uzleti évekre gyakorolt hatasat ebben az esetben a targyévi
beszamolé kiegészité mellékletében kell bemutatni.

2.10. "Jelentds O6sszeqii kiilonbozetek" értelmezése
Amennyiben a szamviteli politika mas része eltéréen nem rendelkezik, Ggy az egyes

tételeknél jelentds dsszegnek az 1 m Ft-ot meghaladd dsszeg mindsil. A fogalom
alkalmazasa az el6z6 Uzleti évhez képest nem valtozott.

QUAESTOR Elsé Hazai Lakésalap Kiegészitdé meilékiet
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2.11. "Jelentds 0sszhatas" értelmezése

Amennyiben a szamviteli politka mas része eltéréen nem rendelkezik, ugy a
tételenként nem jelentds kulénbdzeteket is figyelembe kell venni, ha a kiilénbdzetek
osszhatasa altal valamely mérleg- vagy eredménykimutatas sor értéke 1 millio
forintot meghaladé értékben valtozik. A fogalom alkalmazasa az eléz6 lzleti évhez
képest nem valtozott.

2.12. Devizas tételek értékelése

A kulfsldi pénzértékre sz616, vagy deviza alapi eszkozok és kotelezettségek, a
mérlegben nincsenek, ezért ezek értékelésének hatasa sem tikrozddik a mérlegben
és az eredménykimutatasban. —

2.13. Ertékcsokkenési leiras elszamolasa
Ertékcsdkkenési leiras médja

Az évenként elszamoland6 értékcsdkkenés megtervezése - az egyedi eszkoz
varhatoé hasznalata, ebbdl adédo élettartama, fizikai és erkolcsi avulasa, az egyeb
korilmények és a tervezett maradvanyérték figyelembevételével - altalaban az
eszkdz bekertlési (bruttd) értékének aranyaban torténik. Az értékcsdkkenesi leiras
elszamolasa idéaranyosan (linearis leirasi médszerrel) tértenik.

Kisértékii eszkozok értékcsdkkenési leirasa

Az 100 ezer forint alatti egyedi bekeriilési értékkel biré vagyoni értéki jogok, targyi
eszkdzok bekerllési értéke a hasznalatbavételkor értékcsokkenési leirasként egy
6sszegben elszdmolasra keriil. Ebben az esetben az értékcsokkenési leirast tervezni
nem kell.

Nem jelentés maradvanyérték

A maradvanyérték nulla dsszeggel veheto figyelembe az értékcsokkenési leiras
tervezése soran, ha az eszkdz hasznos élettartama végén varhatéan realizalhatd
értéke valdszinisithetéen nem haladja meg a 100 eFt-ot.

Terven feliili értékcsdkkenés elszamolasa

Terven feluli értékcsokkenési leiras elszamolasa szempontjabél a kényv szerinti
érték akkor haladja meg jelentésen a piaci értéket, ha az egyes tételek esetében a
kulénbézet meghaladja a 100 e Ft-ot.

Befektetett eszkdzdk specialis értékelése — Ertékkiilonbozet elszamolasa

Az alap portfélicjaban Iévd befektetett eszkozok kozott szerepld ingatlanokat a Tv-
ben leirtak szerint — értékbecsld szervezet altal, harom hénapnal nem régebben
megallapitott értéken — kell értékelni. A beszerzési értékét, valamint a beszerzési
érték és az ingatlanértékelés szerinti kuilonbozet dsszeget az ingatlanok értékelési
kulonbozete kdzétt kell kimutatni a tékendvekménnyel szemben.

QUAESTOR Els6 Hazai Lakasalap Kiegészitt melléklet



2.14. Készletek értékelése

Az EHLA készletei kozott kell kimutatnia azokat a sajat épitési és vasarolt
ingatlanokat, melyet az Alap kezelése eladasi célbdl épittet ill. vasarol, egészen
addig amig az Alap kezelése ezeket befektetési célinak nem mindsiti. Ezekre az
ingatlanokra értékcsdkkenés nem szamolhato el.

Vasarolt készletek értékelése

A vasarolt készletek - azaz az eladasi célbél vasarolt ingatlanok - az el6zé uzleti
évhez hasonléan - a mérlegben a tényleges bekertilési értékben jelennek meg.

Sajat termelésii készletek értékelése

A sajat termelésii készletek — azaz az eladasi célbdl sajat épitésii ingatlanok - a
mérlegben - az el6zd tzleti évhez hasonldéan - az utdkalkulaciéval megallapitott
tényleges elballitasi kéltségen jelennek meg.

Készletek specialis értékelése — Ertékkiilonbozet elszamolasa

Az alap portfélidjaban lévé a készletek kézétt szerepld ingatlanokat is a befektetett
eszkdzoknél leirtak szerint kell értékelni.

Azaz a Tv.-ben leirtak szerint — értékbecslé szervezet altal, harom hénapnal nem
régebben megallapitott értéken — kell értékelni. A beszerzési értékét, valamint a
beszerzési érték és a ingatlanértékelés szerinti kulénbbézet Osszeget a
ingatlankészletek értékelési kulénbozete kdzoétt kell kimutatni a tdkendvekménnyel
szemben.

2.15. Ertékvesztések elszamolasa

Az értékvesztések elszamolasanak gyakorlata, az el6z6 Uzleti évhez képest a
jogszabalyi valtozasokon tulmenden nem valtozott.

E szerint értékvesztés elszamolasa a szamviteli térvény szerint eldirt eseteken
tulmenéen a Kormanyrendeletben eldirt esetekben térténik, a harom hénapon tili
lejart kbvetelések és az aktiv idébeli elhatarolasok teljes 6sszegében.

A harom hénapon bellli kovetelések esetében értékvesztést kell elszamolni, ha a
konyvszerinti értékhez képest az egyes tételek esetében a veszteség jellegl
klénbdzet tartds és jelentds.

2.16. Ertékpapirok értékelése

"y oz

talmendéen, a mar hivatkozott Kormanyrendeletben foglaltak szerint kell értékelni. E
szerint az értékpapirok leértékelése mellett a felértékelés is megengedett.

Flggetlenul attol, hogy befektetési vagy forgatési célu az értékpapir, az év végi
értékelésnél a 215/2000 (XIl.11.) Kormanyrendeletben leirt szamitas szerint kell
eljarni..

”
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Ennek megfeleléen, az értékpapirok értékelésénél az alabbiakat kell figyelembe
venni:

1. Tézsdén jegyzett értékpapir esetén (akar belfdldon, akar kilféldon), akkor a
forgalommal sulyozott tézsdei atlagarfolyamot, vagy zaré arfolyamot (ezek
meghatarozasa és alatamasztdsa a belfoldi értékpapirok esetében a Magyar
Tékepiacban, a kulféldi papiroknal a Bloombergben kozzétett devizas
zaréarfolyamokkal torténik.)

2. A tézsdén kivil elismert piacon nyilvanos értékpapir-piacon forgalmazott
értékpapir esetén, az elismert értékpapir piaci arakat (Allampapirok esetében ez
az AKK arfolyamot jelenti)

3. A tézsdén nem jegyzett és elismert piacon nem forgalmazott értékpapir seten, a

" tapasztalati aradatokat, a kibocsaté gazdasagi helyzetét, az értékpapir jelen
értékét. :

Az értékpapirok év végi értékelésének tovabbi specialitdsa, hogy a beszerzeés és a

fent leit év végi értékelés kozotti kulonbséget az értékpapirok értekelesi

kuldnbozetei kdzott kell szerepeltetni, a tékendvekménnyel szemben.

Ezt az 6sszeget tovabba meg kell bontani, kamatbol, osztalékbél - azaz hozadékbol -

szarmazd és egyéb - lényegében a piac értékelését tilkroz6 arfolyamvaltozasbol

eredé - értékkilénbozetre.

2.17. Ki nem emelt tételek értékelése

Az elé6z6ekben ki nem emelt mérlegtételek az altalanos szabalyok szerint kerliltek
értékelésre, az értékelésben a jogszabalyi valtozasokon til médositas nem tortént.

2.18. Szamviteli politika mas valtozasainak hatasa

A szamviteli politka mas, meghatarozd elemiben a jogszabalyi valtozasokon tul
jelentdés médositas nem toértént.

3. Mérleghez kapcsolédé kiegészitések

3.1. ElI6z6 évek modositasa

A korabbi (lezart) évekhez kapcsolédbéan a targyévben ellenérzés, 6nellenbrzes
semmiféle hibat nem tart fel, a mérleg korabbi idészakra vonatkozé korrekcidkat nem
tartalmaz.

3.2. Osszehasonlithatésag

A szamviteli szabalyozasok valtozasa kovetkeztében a mérleg dsszetétele jelentésen
nem valtozott, atsorolasokat nem kellett végezni a korabbi év adatain az
6sszehasonlithatosag végett.

QUAESTOR Els6 Hazai Lakasalap Kiegészité melléklet
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Ertékelés valtozasa és annak hatasa

Az el6z6 lzleti év mérlegkészitésénél alkalmazott értékelési elvek - a jogszabalyi
elbirasok valtozasain tul - nem valtoztak.

3.3. Befektetett eszk6zok

Targyi eszkdzok

A targyi eszkbzok bruttd értékének, értékcstkkenésének targyévi alakulasat az
alabbi tablazat mutatja be:

Eger, Szent J.u. Ertékccsokkenés 2,00000%
11 kulcsa
Y | Brutté érték Ertékcsokkenés | halmozoft Netté érték
03.06.30-03.12.31 239 999 710 2419723 2419723 237 579 987
04.01.01-04.12.31 239 999 710 4799 994 7219 717 232 779 993
05.01.01-05.12.31 239 999 710 4 799 994 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 4799 994 21.619.700 218.380.010
08.07.01-08.12.31 239999 710 4 799 994 26.419.694 213.580.016
09.07.01-09.12.31 239 999 710 4799 994 31.219.688 208.780.022
10.07.01-10.12.31 239999 710 4799 994 36.019.683 203.980.027
Ertékcesokkenés | 2,00000%
kulcsa
Megnevezés - - |Bruttoé érték Ertékcsokkenés | halmozott = = [ Netté érték
Arpéad (t 48-50 59 583 333
HRSZ: 70327/C/41/
D3
Arpad Ut 48-50 35937 000
HRSZ: 70327/C/39 /
D1
09.09.01-09.12.31 95 520 333 638 547 638 547 94 881 786
10.01.01-10.12.31 95 520 333 1.910.407 2.548.954 89.150.566
Ertékccsokkenés | 2,00000%
_ kulcsa
Megnevezés, = |Brutté érték Ertékcsbkkenés | halmozott Netto érték
Arpad ut 46 HRSZ: 41 000 000
70325/0/A/51 D1
Arpad ut 46 HRSZ: 29 416 667
70325/0/A/52 D2
Arpad at 46 HRSZ: 62 916 667
70325/0/A/53 D3
09.05.04-09.12.31 133 333 334 1760 731 1760 731 131 572 603
10.01.01-10.12.31 133 333 334 2.666.667 4.427.397 128.905.937

A targyévben terven fellli értékcsdkkenés elszamolasara nem kerdiit sor.
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2010.12.31-én portfolicban szereplé bérbeadasra vasarolt ingatlanra elszamolt

értékktlonbozet:

Ingatlan Megnevezés Bekeriillési [10.12.31-i érték | Ertékelési
Ry R S e TR v ert. e . neé kil

Eger, Szent Janos u. 11 - 203.980.027 199.250.000| -4.730.027

Bérbeadasra szant ingatlan

Arpad ut 48-50, D1D3; Arpad ut 46 221.877.316 205.400.000| -16.477.316

D1-D3

[ Osszesen: 425.857.344 404.650.000| -21.207.344

3.3. Forgoeszkozdk

Készletek

2009.12.31-én portfoliéban szereplé eladasra véasarolt ingatlanra elszamolt
értekkulénbdzeteket az alabbi tablazat mutatja:

Ingatlan Megnevezés Bekeriilési | 08.12.31-i érték |Ertékelési kil
008 ért. neeé

Soskati telkek 447 000 000 209 595 668 -237 404 332
Bokényfold 115 878 257 358 000 000 242 121 743
Tata Fécénos kert 193 476 690 193 379 000 -97 690
Székesfehérvar Tobak u. 17 - lakas 16 040 079 12 400 000 -3 640 079
Bp. Flzéru.-Kolozsvar u. 79 341 034 91 400 000 12 058 966
Veresegyhaz lizletek 12 670 000 12 488 000 -182 000
Veresegyhaz - QNIYBA 0 0 0
Veresegyhaz - Erkel Ferenc épitkezés 48 508 777 42 966 000 -5 542 777
Sarpspatak sorhaz 306 705 107 | - -

| Osszesen 1219 619 944 920 228 668 7 313 831

Az AFA torvény és a nettdeszkodz érték készitésére vonatkozd jogszabalyok eltérd
rendelkezései miatt a kényvelésben mar eszkdzként szerepel a Sarospataki sorhaz.
Ellenben a nettéeszkdzértékben nem mint ingatlan szerepel, ezzel ésszefliggésben
ennek értékbecslésére sem kerit sor, csak mint jévSbeni értek.

A portfolicban szereplé egyes ingatlanokkal kapcsolatos targyévi események az

1.4 .4 pont alatt olvashat6ak.

Az Alap befektetési politikajanak alapvetd célia, az Alap nett6 eszkozértékének
folyamatos novelése. Ezt értékmegérzé ingatlanvagyon kialakitasaval (adasvétel,
csere), egyes ingatlanokon végzett értéknoveld beruhazasok, illetve az ingatlanok
hasznositasaval (bérbeadas, lizingfajtak) és ingatlanok épitésével, vagy Ujépitest
ingatlanok tovabbértékesitése soran realizalt hozamnyereseggel kivanja biztositani.

Kovetelések

Az EHLA 2010.12.31-i kovetelései részletre értékesitett ingatlanokbél és esedekes
bérleti dijakbdl kovetelésekbdl tevédnek ossze. A kovetelések kozétt szerepel

QUAESTOR Els6é Hazai Lakasalap
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tovabba a Sarospataki sorhaz megvasarlasahoz kapcsol6dé gongydlitett afa
kdvetelés.

Pénzeszk6zok

A 2010.12.31-i nettd eszkbzértékben szereplé bankszamla megegyezik a
fékdnyvben szerepl6tdl bankszamlan 1évd pénzésszeggel.

Ertékpapirok

2010.12.31-én portfolioban szereplé értékpapirokra osszességében 89.464,- Ft
pozitiv értékkllénbdzet keriilt elszamolasra az alabbi bontasban:

_ Bekeriilési i = _
Megnevezés db érték | 09.12.31-i érték |Ertékelési kiil
D111116 4 500 42 635 385 42 664 995 29610
D110601 2 500 24 015175 24 412 875 397 700
Osszesen: 2 500 66 650 560 67 077 870 427 310

Az Alapnak sem a targyévben, sem az azt megel6z6 évben szarmaztatott, értékpapir
kélcsbnbeadas, 6vadéki repo lgylete nem volt. Ebbdl kévetkezbében az Alap nem
rendelkezik — nem kell rendelkezzen - kapott ill. adott fedezettel, biztositékkal,
6vadékkal, garancia és kezesség vallalassal.

Az alap sem a targyévben, se az azt megel6z6 évben hitelt nem vett fel.

Az Alapkezel6 az Alap befektetési jegyei utan, hozamra és téke megdvasara igéretet
nem tett.

3.4. Ertékvesztések

Az EHLA mérlegében a kovetelésekhez kapcsoléddéan az el6zé Uzleti években
képzett értékvesztés (3.361.187,- Ft) szerepel. A targyévben 3.260.502,- Ft
visszairasara kerllt sor. Ennek oka, hogy az egyik vevéi kdvetelésre befolyt 30.000,-
Ft-ot, tovabbi 220.304,- Ft vevéi kdvetelés elévilt, illetve 3.010.468,- Ft értékli vevoi
kovetelés a vevd felszamolasa miatt behajthatatlanna valt, ez utébbirél megérkezett
a cégbirdsagi papir is.

A targyévben a kovetelések utan tovabbi 365.543,- Ft értékvesztés megképzésére
kertilt sor.

Ertékvesztést kellet képezni az aktiv idébeli elhatarolasok telies 6sszegére is a
kormanyrendeletben leirtaknak megfeleléen.

3.5. Id6beli elhatarolasok

Az EHLA a targyévben atmend aktivat és atmend passzivat is képzett. Az idébel
elhatarolasok a Szamviteli térvény altalanos elbirasai alapjan térténtek, figyelembe
véve a Kormanyrendelet idevonatkozd elbirasait, mely szerint a kétvényekre
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évvégén jaré idéaranyos kamatot nem az aktiv elhatarolasok kozott kell kimutatni a
pénziigyi bevételekkel szemben. Valamint az aktiv idébeli elhatarolasok teljes
osszegében értékvesztést kell elszamolni, az aktiv idébeli elhatarolasokon belil.

3.6. Sajat téke
Indulétéke alakulasa
Az Alap Indul6é tékéje 2010 év végen 1.671.487.307 db volt 1,-Ft-os névérteki

befektetési jegybdl allt.

Az alap Indulé t6kéje folyamatosan valtozik, mivel nyilt végll. Az Indulé téke 2009 év
végén 1.432.868.203,- Ft névértéka volt, majd 2010-ben a fenti értékre névekedett, a
nyilvanos forgalmazas soran.

3.7. Céltartalékok

A mérlegben tovabbi céltartalék képzésére kertlt sor, a jovébeni kételezettségekre
képzendd céltartalékok kozott. A céltartalek képzése a bérbe adott székesfehérvari
ingatlanok bevételével kapcsolatban tortént.

3.8. Mérlegen kiviili tételek
A gazdalkodénak a mérlegben nem latsz6, a mérleg fordulénapjaig le nem zart
tigyletek miatti fiiggd, vagy biztos (jovébeni) kotelezettsége nincs.

Olyan, a mérlegben meg nem jelend pénzugyi kotelezettség, amely a pénzigyi
helyzet értékelése szempontjabdl jelentéséggel bir, a fordulébnapon nem volt.

A mérlegben nem latsz6, mas lényeges tétel nem kivan bemutatast.

4. Eredménykimutatashoz kapcsolédé kiegészitések

4.1. El6z6 évek médositasa

A korabbi (lezart) évekhez kapcsolédbéan a targyévben ellenérzés, onellenérzés
semmiféle hibat nem tart fel, az eredménykimutatas korabbi idészakra vonatkoz6
korrekcidkat nem tartalmaz.

4.2. Osszehasonlithatésag

A szamviteli szabalyozasok valtozasa kovetkeztében az eredménykimutatas
tsszetétele nem valtozott, atsorolasokat nem kellett végezni a korabbi év adatain az
dsszehasonlithatésag végett.

QUAESTOR Elsé Hazai Lakasalap Kiegészité melléklet
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4.3. Bevételek

Az Alap a 2010-s Uzleti év soran, 143.281.193,- Ft nyereséget ért el az
ingatlanforgalmazasi tevékenységbdl, a tavalyi ingatlanforgalmazasi eredményhez
kepest (64.480.251,- Ft) 120%-os novekedést jelent. Ezzel egy idében a miikédési
koltségek 28%-al csdkkentek.

A pénzigyi mUveletek targyévi eredménye 89.855.277,-Ft a bazisév eredményhez
(47.954.971,-Ft) képest 85%-al nétt. Ez az eredmény lényegében két dologbdl
tevédik dssze:

Az eértekpapir kereskedelmi tevékenység, amelynek 2010 évi eredménye
24.936.618,- Ft (bazisév: 30.100.545,- Ft) , valamint a befektetési jegyek eladasanak
arfolyam kilénbozete, amelynek eredménye 64.918.659,- Ft (bazisévben: 122,- Ft).
Ez utobbi cstkkenését a befektetési jegyek csokkent eladasi forgalmaval flgg 6ssze.

A visszavasarlasok negativ eredményhatdsa a konyvelési kormanyrendeletben
foglaltak miatt nem az eredményben csap6dnak le, hanem a forras oldalon kiilon
sorban jelennek meg.

A 2010.-s Uzleti év alatt az EHLA 167.364.882,- Ft mérleg szerinti eredményt ért el.
Rendkiviili bevételek

Az Alap a targyévben rendkivili bevételt nem szamolt el.

4.4. Raforditasok Koltségek koltségnemenként

A koltségek kéltségnemenkénti megoszlasat mutatja be az alabbi tablazat:

Kéltségnem Osszeg Megoszlas
(eFt) (%)
Anyagjellegii raforditasok 72.594 88,00
Személyi jellegu raforditasok 0 0.0
Ertékcsdkkenési leirds - 9,377 12,00
Kéltségnemek 6sszesen 81,971 100.0
A miikédési koltségek, az anyagjellegii raforditasokon belill a kévetkezé
kéltségnemekbdl tevédnek Gssze:
Koltségnem Osszeg |Megoszlas
(eFt) (%)
Anyag koltség 37 0,02
_lgénybe vett szolgaltatasok 49,113 59,91
Egyéb szolgaltatasok o 23,481 28,64
_Tervszerinti étékcsékkenés o . 9,377 11,43
Koéltségnemek dsszesen 81,971 100.0

Rendkiviili raforditasok

Az Alap a targyévben rendkiviili raforditast nem szamolt el.
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5. Cash-flow

Megnevezés (eFt) El6z6 év | Targy év

R Szokasos tevékenységbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas

(Makddési cash flow 1-13.sorok) 199,680 | -179,648
1 Adbzas elétti eredmeény (+-) -25,729 167,365
2 Elszamolt amortizacié (+) 7,199 9,377
3 Elszamolt értékvesztés és visszairas (+-) 0 0
4 Céltartalék képzés és felhasznalas kilénbdzete (+-) 2,858 2,858
5 Befektetett eszkozok értékesitésének eredménye (nyereség -, 0 0

veszteség +)
6 Szallitéi kotelezettség valtozasa (+-) 323,345| -565,931
7 Egyéb révid lejaratu kotelezettség valtozasa (+-) 0 0
8 Passziv id6beli elhatarolas valtozasa (+-) 5,375 -1,104
9 Vevdkovetelés valtozasa (+-) 126,172 66,571
10 Forgoeszk6zok (vevbkovetelés és pénzeszkdz nélkil) -239,540 141,216

valtozasa (+-)
11 Aktiv idébeli elhatarolas valtozasa (+-) 0 0
12 Fizetett, fizetendé adoé (nyereség utan) (-) 0 0
13 Fizetett, fizetendd osztalék, részesedés (-) 0
. Befektetési tevékenységhdl szarmazé pénzeszkoz-

valtozas (Befektetési cash flow 14-16. sor) -228,854 0
14 Befektetett eszkdzok beszerzése (-) -228,854 0
15 Befektetett eszk6zok eladasa (+) 0 0
16 Kapott osztalék, részesedés (+) 0 0
Hl. Pénziigyi miiveletekbdl szarmazé pénzeszkdz-valtozas

(Finanszirozasi cash flow, 17-27. sor) -30,466 237,042
17 Részvénykibocsatas, tékebevonas bevétele (+) -30,466 237,042
18 Kétvény, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir 0 0

kibocsatasanak bevétele (+)
19 Hitel és kolcson felvétele (+) 0 0
20 Hosszu lejaratra nyuijtott kolcsondk és elh. bankbetetek 0 0

tdrlesztése, megszint., bevalt. (+)
21 Véglegesen kapott pénzeszkdz (+) 0 0
22 Részvénybevonas, tékekivonas (tékeleszallitas) (-) 0 0
23 Kotvény és hitelviszonyt megtestesitd éntékpapir 0 0

visszafizetése (-)
24 Hitel és kélcson térlesztése és visszafizetése (-) 0 0
25 Hosszu lejaratra nyuijtott kélcséndk és elhelyezett 0 0

bankbetétek (-) B
26 | Véglegesen atadott pénzeszkéz (-) - 0 0
27 Alapitokkal szembeni, illetve egyéb hosszu lejaratu 0 0

kotelezettségek valtozasa (+-) - ]
v Pénzeszkdzok valtozasa (I+1+lIl. sorok) -59,640 57,394
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6. Tajékoztatoé adatok

6.1. Vezet6 tisztségviseldk
A beszamol¢ alairdja
Az éves beszamol6t az EHLA képviseletére jogosult alabbi személy koteles alairni:

Kéri Attila, QUAESTOR Befektetési Alapkezel6 Zrt igazgatésagi tagja
Kdényvvizsgalé altal felszamitott dijak
A targyévi uzleti évre vonatkozdan a kényvvizsgalé altal kizarolag kényvvizsgalati dij

kerllt felszamitasra, mas szolgaltatasokat ellenértek fejében a kdnyvvizsgalé nem
nyuUjtott. A beszamold kényvvizsgalataért felszamitott dij 6sszege: 220.000+AFA/h6.

6.2. Bér- és létszamadatok
Létszamadatok

Az EHLA a munkavallalét nem foglalkoztathat.

6.3. A megbizhaté és valés 6sszképhez sziikséges tovabbi adatok

A szamviteli térvény el6irasainak alkalmazasa, a szamviteli alapelvek érvényesitése
elegendé a megbizhatd és valés 6sszképnek a mérlegben, eredménykimutatasban
térténé bemutatasahoz.
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