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1. A befektetési alap megnevezése, tipusa, futamideje
4 Neve: QUAESTOR Elsé Hazai Lakasalap Nyiltvég( Ingatlan Befektetési Alap
4 Tipusa: nyiltvégli ingatlan

¢ Futamideje: hatarozatlan

2. Az alapkezel$, az igénybe vett forgalmazé és a letétkezelé tarsasag neve és székhelye

4 Alapkezel6:
QUAESTOR Befektetési Alapkezel Zartkorlen Miikddé Részvénytarsasag
1132 Budapest, Vaci ut 30.

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

¢ Forgalmazoé:
QUAESTOR Ertékpapir Nyrt.
1132 Budapest, Vaci ut 30.

3. A kdnyvvizsgal6 és az ingatlanértékel6 neve és székhelye

4 Konyvvizsgalo:
Dr. Rocskai Janos egyéni véllalkozd
1037 Budapest, Viharhegyi Gt. 2/A.
MKVK 004148

¢ Ingatlanértékelt:
2009.03.01-ig:
ESTRADE Kift
1054 Budapest, Alkotmany u 15.

2009.03.01-t6l:
Hungavent Kit.
1052 Budapest, Szervita tér 2.
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4. A befektetési eszkdz-, illetve ingatlanallomany &sszetétele fajtanként, tipusonként, illetve a
befektetési politikaban meghatarozott kategériak szerint részletezve az idészak elején és

végén

A portfolié 6sszetétele 2009. januar 5-én:

Funkcionalis kategériak

Ingatlanérték

Budapest és Kérnyéke

Vidék

Osszesen

Telkek

312.785.200 Ft

225.383.000.Ft

538.168.200 Ft

Lakéingatlanok

53.241.453 Ft

31 500 000 Ft

84.741.453 Ft

Kereskedelmi

77.490.000 Ft

266 300 000 Ft

343.790.000 Ft

 Egyeb

508.530.900 Ft

243 355 391 Ft

751.886.291 Ft

Pénzeszkdzbk

329.879.978 Ft

A portfolio 6sszetétele 2009. december 31-én:

Funkcionalis kategoriak

Ingatlanérték

Budapest és Kornyéke

Vidék

Osszesen

Telkek

242.876.000 Ft

205.163.200 Ft

448.039.200 Ft

Lakoingatlanok

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

5. A targyiddszak elején forgalomban lévs, a targyidészakban eladott, a targyidészakban
visszavaltott, a targyidészak végén forgalomban lévé befektetési jegyek szama, a portfolié
dsszesitett nettd eszkdzértéke és az egy befektetési jegyre jutdo nettd eszkézérték

4 Befektetési jegyek szama:

- targyidészak elején forgalomban évé: 1.454.747.698 db
- targyidészak végén forgalomban lévé: 1.432.868.203 db

- 2009. januar 01. és december 31. kdzott eladott: 363 db
- 2009. januar 01. és december 31. kozétt visszavaltott: 22.228.732 db

4 A portfolié Osszesitett nettd eszkdzértéke:

- a targyidészak elején (2009.01.05):2.096.817.900 Ft
- a targyidészak végén (2009.12.31):1.854.038.859 Ft

4 Az egy befektetési jegyre jutd netté eszkdzérték:

- a targyidészak elején (2009.02.05):1,441362 Ft
- a targyid6szak végén (2009.12.31):1,293935 Ft

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

7. A tajékoztatasi idGszakban az alap sajat tékéjének és az egy jegyre juté nettd
eszkozértékének 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 jutd nettd eszkozértékének a valtozasa:

2009. januar 5-t6l

Datum Arfolyam Netto eszkozérték
2009.01.05 1,441362 Ft 2 096 817 900 Ft
2009.01.15 1,442250 Ft 2 095 817 228 Ft
2009.02.02 1,444633 Ft 2099278 973 Ft
2009.02.16 1,445768 Ft 2099 791 855 Ft
2009.03.03 1,447326 Ft 2 101 663 874 Ft
2009.03.17 1,448305 Ft 2 102 253 129 Ft
2009.04.01 1,360339 Ft 1974 336 024 Ft
2009.04.15 1,361577 Ft 1974 901 461 Ft
2009.05.05 1,365216 Ft 1973435 447 Ft
2009.05.15 1,368254 Ft 1977 827 317 Ft
2009.06.02 1,369807 Ft 1979 852 630 Ft
2009.06.16 1,370621 Ft 1979424 033 Ft
2009.07.01 1,356038 Ft . 1 957 305 257 Ft ]
2009.07.15 1,359736 Ft 1962 140 214 Ft
2009.08.03 1,360882 Ft 1963 508 527 Ft
2009.08.17 1,361679 Ft 1962 875 733 Ft
2009.09.01 1,362440 Ft 1962 406 157 Ft
2009.09.15 1,363221 Ft 1963 529 928 Ft
2009.10.01 1,343692 Ft 1935 401 354 Ft
2009.10.15 1,343546 Ft 1934 519 756 Ft
2009.11.03 1,343428 Ft 1927 656 143 Ft
2009.11.17 1,343783 Ft 1928 164 792 Ft
2009.12.01 1,346112 Ft 1929 540 912 Ft
2009.12.15 1,345988 Ft 1929 363 320 Ft
2009.12.31 1,293935 Ft 1854 038 861 Ft
8. A tajékoztatasi idSészakban az Alap és referenciahozamanak hozamadatai 5 évre
visszamendleg, a naptari évnek megfelelé bontasban
Elmalt évek hozamai 2005 2006 2007 2008 2009
4,5% 1,.7% 2,3% 1,6% -10,2%

9. Az Alapkezel6 miikddésében bekovetkezett valtozasok, valamint a befektetési politika
alakulasara hat6 fontosabb tényez6k bemutatasa

9.1. Az Alapkezel6 miikédésében bekovetkezé valtozasok

Az alapkezeld életében az alap m(kodésére kozvetlen hatdst gyakorlé szervezeti valtozas nem
kévetkezett be. Ugyanakkor atalakult az alapkezeld igazgatésaga, két tdvozé IT tag helyét Keri

Attila és Palumby LaszI6 vette at.

9.2, Az Alap befektetési politikaja
Az Alap befektetési politikajaban nem tortént valtozas.
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Befektetési célok és befektetési politika:

4 Célok
Az Alap tdkéjét (az egy jegyre juté netté eszkbzérték és a forgalomban 16vé befektetési jegyek
darabszéménak szorzata) telkek vasarlasara, kész vagy épités alatt 4ll6 ingatlanok vasarlasara és
felujitdsara 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 politikdjanak alapelvei
Az Alap befektetési politikajanak f& alapelve, hogy a Befektetési jegy tulajdonosok alapvetéen
hosszi, éven tali futamidére rendelkezésre &ll6 megtakaritdsainak ingatlanokba torténé
befektetéseken keresztiil, a befektetési jegyek zavartalan visszavaltasahoz sziikséges likviditas
fenntartasa mellett, hosszl tavon az adott kockazati szinten elérhetd legmagasabb hozamot érje el.
Az Alapkezeld az egyes befektetésekben rejld egyedi kockazatok kiszlirése érdekében
diverzifikaciét hajt végre:

a) Az Alap befektetési politikajanak alapvetd célja az Alap netté eszkdzértékének folyamatos
és biztonsagos novelése értékmegbrzé ingatlanvagyon kialakitadsaval (adasvétel, csere),
egyes ingatlanokon végzett értékndveld beruhdzasokkal, illetve az ingatlanok
hasznositasaval (bérbeadas, lizingfajtdk) és ingatlanok épitésével, vagy Ujépitési
ingatlanok tovabbértékesitése soran realizalt hozambiztositdsaval.

b) Az Alap a sajat tékéjét telkekbe, épités alatt all6 ingatlanokba és kész ingatlanokba fekteti
be.

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

d) Az Alap az ingatlanra vonatkozdan a hatalyos jogszabalyok szerinti lgyleteket kot.

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

a) a megterhelt ingatlanra ké6tétt vagyonbiztositason,

b) az adott ingatlanbol befolyé bevételek hitelezd bank szamara térténé engedményezésén,

vagy
. c) ovadékon

tiimenden egyéb biztositékot nem nydjthat. Az Alap letétkezel6je jelzaloggal fedezett kdlcsdn
esetén hitelezéként nem szerepelhet

4 Portfolié lehetséges elemei, befektetési ardnyok

Az Alapkezelé az Alap portfolidjaval a mindenkori piaci lehetéségeket a lehet$ leghatékonyabban
kihasznalva gazdalkodik.

Az Alap portfolidjanak tervezett sszetétele a kdvetkezé:

a) Lakascélu ingatlanok: max. 80%
b) Nem laké célu ingatlanok

(Uzletkbzpontok, szallodak, telephelyek) max. 80%
c) Telkek, foldteriiletek: max. 80%

d) Likvid eszkdzok (kizardlag latra sz6l6 és lekotott bankbetétet, illetve OECD-tagéllam altal
kibocsatott allampapirt)

e) Mas alapkezelé altal kezelt, ingatlanokba fekteté kollektiv befektetési forma Aaltal
kibocsatott kollektiv befektetési értékpapirt — beleértve ezen értékpapirok repo ugylettel
torténd vasarlasat

f)  Devizaarfolyamhoz koétott ingatlaniigyletekbél befoly6 bevételek arfolyamkockazatanak

g) Hitelfinanszirozas deviza- és kamatkockazatainak fedezése céijabdl kétott szarmaztatott
lgyleteket tartalmazhat.
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9.3. A portfolioba tartozé ingatlanok 2009. december 31-ei allapotnak megfeleléen:

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

Helyrajzi szama

8932/4/AJ1; 8966/4/A/1-2,7; 8958/1/A/2; 8958/2/A1

Funkcionalis kategéria

Kereskedelmi Ingatlan

Nettdé bérbeadhatd terllet

135 m2

Epités, hasznalatbavéte! éve

2002

Tervezett tartasi éve

hosszu tdvra

Adott idészakra vonatkozd nettd bérleti dij (Ev)

3000 000,00 Ft

Bérbeadottsag 100,00%
Ingatlanjévedelmezdség 19,49%
Fajlagos bérleti dij bevétel 22 222 Ft/m2

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

Funkcionélis kategéria

Kereskedelmi Ingatlan

Nettd bérbeadhaté terilet

837 m2

Epités, hasznalatbavétel éve

1999

Tervezett tartasi éve

Hossz( tavra

Adott idészakra vonatkozo netté bérleti dij (Ev)

21 735 780,00 Ft

Bérbeadottsag 68,94%
Ingatlanjévedelmezdség 8,16%
Fajlagos bérleti dij bevétel 25 969 Ft/m2

Fajlagos ingatlanérték

253 693 Ft/m2

Budapest
X. Keriilet Fiizér utca 48-50.

Helyrajzi szama 38991
Funkciondlis kategéria Telek
Tervezett tartasi éve Rovid tav, értékesités
Nagysag 2658 m2
Ovezeti besorolas RL2/A-X/1
Beépithetdség 45%
Szintterileti mutatd 1,2
Minimum zéldterileti mutaté 30%

Epitménymagassag

min 5,5m, max 8,5m

Kdézmellatottsag

0sszk6zmUves

Fajlagos ingatlanériék

27 464 FYm2
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Budapest
X. Keriilet Kolozsvari at 9.

Helyrajzi szama

3897712

Funkciondlis kategoria

Telek

Tervezett tartasi éve

Rovid tav, értékesités

Ingatlan érték

27.400.000.00 Ft

Ovezeti besorolas 1477 m2
Beépithetdség RL2/A-X/2
Szintterileti mutatd 35%
Minimum zéldterileti mutatd 1.4
Epitménymagassag 35%

Kézmiielldtottsag

min 5,5m, max 11,5m

Epitési engedély rendelkezésre allasa 0sszkOzmlives
Fajlagos ingatlanértek 18 551 Ft/m2
Székesfehérvar,

Tobak utca 17. 2 db. lakas

Helyrajzi szama

5524/A-15, 5524/A-76

Funkciondlis kategéria

Lakéingatian

Tervezett tartasi éve

Rovid tav, értékesités

Nagysag 70+49 m2
Bérbeadottsag 59%
Fajlagos bérleti dij bevétel 40 832 Ft/m2
Fajlagos ingatlanértékek 200 672 Ftm2
Veresegyhaz
Termalfalu
Helyrajzi szama 5785/18
Funkcionalis kategéria Telek

Tervezett tartasi éve

Részletfizetéssel értékesitve 2009 szeptemberéig, de vevi
késedelmi kamatokkal 2010.03.31-ig fizeti meg a vételarat.

Nagysag 47492 m2
Fajlagos ingatlanérték 3150 Ft/m2
Veresegyhaz

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

Helyrajzi szama

8997/2; 8997/3; 8997/6

Funkcionalis kategoria

Lakoéingatlan

| Nagysag

330 m2

Epités, hasznalatbavétel éve

2007

Tervezett tartasi éve

Rovid tav, értékesités

Fajlagos ingatlanértékek

140 430 Ft/m2

2009. EVES JELENTES AZ ELSO HAZAI LAKASALAP INGATLAN BEFEKTETESI ALAPROL 6. oldal



Soskut

PAX Lakopark 17 db telek

Helyrajzi szdma 3207; 09-13; 15; 17-20; 22-24, 27-29
Funkciondlis kategéria Egyéb
Tervezett tartasi éve Hosszu tav, Fejlesztési terllet
Nagysag 50261 m2
Ovezeti besorolas KEL-2/2/0,5
Beépithetiség 30%
Minimum zéldterileti mutaté 50%
Epitménymagasséag 6m
KozmUellatottsag nincs
Fajlagos ingatlanértékek 4 379 Ft/m2

Budapest

XVI. Keriilet, Bokényfdéldi at
Helyrajzi szama 117550/2
Funkcionalis kategéria Egyéb
Tervezett tartasi éve Fejlesztési terilet
Nagysag 128742 m2
Ovezeti besorolas szanté terilet
Fajlagos ingatlanérték 3 006 Ft/m2
Tata

Facanoskert Lakdpark, 21 db telek

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

Helyrajzi szama 87, 89; 96
Funkcionalis kategoria Telek
Tervezett tartasi éve ROvid tav, értékesités
Nagysag 25126 m2
Ovezeti besorolas KEL-TON
Beépithettség 15%
Szintteriileti mutaté 0,45
Minimum zéldteriileti mutaté 65%
Epitménymagassag 6m
Koézmiellatottsag Osszkdzmlives
Fajlagos ingatlanértékek 8 800 Ft/m2
Budapest

IV. Keriilet, Arpad tt 44-48

Helyrajzi szama

70325/0/A/51, 52, 63, 70325/0/C/39, 41

Funkcionalis kategéria 5 Uzlet

Nettd bérbeadhaté terilet 716 m2

Epités. hasznalatbavétel éve 2007
Tervezett tartasi éve Hosszu tav, bérbeadas
Bérbeadottsag 75%
Fajlagos bérleti dij bevétel 16 360 Ft/m2

Fajlagos ingatlanértékek

305 726 Ftim2
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9.4. Ingatlanportfolié jellemzéi

a) Azingatlanportfolio aranya a nettd eszkdzértéken bellil
az idészak elején 81,97%; az id6szak végén 84,75%

b) Bérleti szerzédések atlagos futamideje: hatarozatlan hatarideji szerzé6dések 3 havi
felmondasi idével

c) Bérlok szama: 9, Vevok szama: 4

d) Bérleti szerzédések biztositéki szintje: 2

e) Tokeattétel: Hitelfelvétel nem volt

9.5. A portfoli6ban bekdvetkezd valtozasok
Az Alap portfolidja 2009-es év végén.

| Ingatlanmegoszlas (2009.12.31) (Ft) (szazalékban)
Kereskedelmi 446 064 000 24,21%
Lakéingatlan 70 221 900 3.81%
Telek 448 039 200 24,32%
| Egyéb 607 078 050 32,95%
Pénzeszkdzdk 270 850 647 14,70%
Ingatlanok dsszesen: 1571403 150
1842 253797 100%

33,0%

|I Kereskedelmi B Lakdingatlan O Telek O Egyéb B Pénzeszkéz6k

10. Az Alap konyvvizsgalo altal hitelesitett mériege

1. sz. melléklet

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

12. Pénzigyi adatok
a) | befektetésekbdl szarmazéd bevételek 185 281 209 Ft
b) | egyéb bevételek 10 411 662 Ft
c) | a befektetési alapkezelének fizetett dijak 39834 619 Ft
d) | a letétkezelének fizetett dijak 3983 461 Ft
e) | egyéb dijak és addk 69 153 214 Ft
f) | kifizetett és ujra befekteteit bevételek 195 692 871 Ft
a) | a befektetett eszkdzodkre elszamolt értékvesztés 0 Ft
h) | mas, az eszkézok értékét befolyasold valtozasok 69 203 415 Ft
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Dijak, bevételek és kéltségek

a) | Ingatlanértékesités nyeresége 56 306 219 Ft
b) |Fedezeti {igyletek nyeresége/vesztesége 0Ft
c) | Kartérités, banatpénz cimen befolyt bevételek illetve kifizetett 6sszegek 0 Ft
A befektetési jegyek forgalmazasa kapcsan a befektetdk altal az Alapnak fizetett
d) |dijak 0Ft
e) | Ingatlanizemeltetési koltségek 5 848 290 Ft
f) | Ingatlan-kézmii koltségek 159 526 Ft
g) | Ingatlan-karbantartasi koltségek 876 000 Ft
h) | Ingatlanbiztositasi kdltségek 730 100 Ft
i) | Ingatlanadok 9 576 325 Ft
i) |Ingatian értékbecslési kbltségek 5 680 000 Ft
k) | Ingatlanligyndki jutalékok 4 469 833 Ft
) | Jogi kdltségek 0 Ft
m) | Bankkoltség 904 591 Ft
n) | Kamatkoltség 0 Ft
13. Arfolyamalakulas visszamenéleg

Osszesitett netté eszkdzérték és az egy jegyre jutd nettd eszkdzérték 2004. év janudrjatol (a 2006. majus
30-4an tértént beolvadas utan az egy jegyre jutd nettd eszkdzértéke 10.000 Fi-rél 1 Ft-ra valtozott)

NEE

QUAESTOR Els6 Hazai Lakasalap

2 500 000 000

2 000 000 000

1 500 000 000 +

1 000 000 000

Arfolyam
+~ 1,50

1,42

1 1.34

S00IE0vIE0E s Nettd eszkozérték 118
Arfolyam
0 1,10
2004.01,05  2004.12.28  2005.12.22  2006.12.19  2007.1228  2008.12.31  2009.12.31
14. Szarmaztatott ligyletekre vonatkozé adatok
Nem volt ilyen Ugylet az Alap portfélidjaban.
Mellékletek —E—— '“T';)‘R““
1. sz. melléklet: Mérleg [ —— QUAES :
: L - . 42 QUASTOR 2 zel3
2. sz. melléklet: Eredménykimutatas | % QUAS Befektetes! Alapke"elofﬁ \

3. sz. melléklet: Kdnyvvizsgaloi jelentés

|

| 1132 Budapest,
| vaedl 30

Budapest, 2010. aprilis 19. ==

4, sz. melléklet: Kiegészité melléklet

Adészam:11903093-1-41
002/2. 1

[ (
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QUAESTOR Elsé Hazai Lakasalap Nyiltvég(i Ingatlan Befektetési Lap

(Alapkezelé: QUAESTOR Befektetési Alapkezel6 Zartkoriien Mkodé Részvénytarsasag)
Palumby LaszIé

igazgatdsagi tag
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