Lajstromszama: 1211-01

Bejegyz6 Hatésag: Pénziigyi Szervezetek Allami Felugyelete
nyilvantartasba vételt

elrendelé hatarozat 120.008-4/99

szama:

QUAESTOR Elsé Hazai Lakasalap Nyiltvégi Ingatlan Befektetési
Alap

1132 Budapest Vaci Ut 30

Kiegészité melléklet

2009.
Fordulénap: 2009.12.31
Beszamolasi 2009.01.01-2009.12.31
idoszak:
2010.02.05
7
1132 Budepsot | adanadrn; 11608005241

A gazdalkodé
képviseltje -

P.h.



1. A gazdalkodé bemutatasa

1.1. Alakulas, a gazdalkodo f6 célja

Az Alap kibocsatasi Tajékoztatojat a korabbi Allami E'rtekpaplr- és Tozsdefelugyelet
(AETF) (jogutédja jelenleg Pszaf), 120.008/95 szamu, 1995. november 13-i keltezési

engedéllyel hagyta jova.

A Els6 Hazai Lakésalapot a AETF 120.008-3/96. sz. hatarozataval 1996. februar 2-
an vette nyilvantartasba 521.460.000.-Ft sajat tékével, mint zartvég(i ingatlan alapot.
Az Alapkezeld alapitéja 1999. oktéber 30-an kelt alapitéi dontéssel az Elsé Hazai
Lakasalap Ingatlan Befektetési Alap nyiltvéglivé térténé alakitasat hatarozta el, és
kezdeményezte a vonatkozd Tajékoztatd és a Kezelési Szabalyzat modositasanak
Fellgyeleti jovahagyasat.

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

Az Alap létrejottét, mikodését és megsziinését szabalyozé térvény a 2001. évi CXX. a
Tokepiacrol sz6l6 térvény.

1.2. Tevékenységi kor

Az Alap a térvényi elSirasoknak megfeleléen, és annak keretei kézétt -az alapba
befolyt pénzekbdl - azaz a befektetdk altal megvasarolt befektetési jegyekbdl befolyt
Osszegeket - ingatlanokba fekteti.

Az Alap tékéjét (az egy jegyre jutdé nettdé eszkozérték és a forgalomban 1évd
befektetési jegyek darabszamanak szorzata) telkek vasariasara, kész vagy épités
alatt alld ingatlanok vasarlasara és feltjitasara 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 Alapkezel6 az Alap portfolidjaval a mindenkori piaci lehetéségeket a lehetd
leghatékonyabban kihasznalva gazdalkodik.

Az Alap portfoliéjanak tervezett 6sszetétele a kévetkezé:

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

(0zletkdzpontok, szallodak, telephelyek ) max. 80%
c./ Telkek, foldteriiletek: max. 80%

d./ Likvid eszk6zbk (készpénz, latraszolo, vagy legfeliebb 3 honapra lekotott
bankbetét, kincstarjegy)

e./ Mas alapkezel6 altal kezelt, ingatlanokba fektetd kollektiv befektetési forma
altal kibocsatott kollektiv befektetési értékpapirt — beleértve ezen értékpapirok
repo lgylettel térténd vasarlasat




-2-

f./ Devizaarfolyamhoz kotott ingatlantgyletekb6él befolyd  bevételek
arfolyamkockazatanak

g./ Hitelfinanszirozas deviza- és kamatkockézatainak fedezése céljabol kotott
szarmaztatott igyleteket tartalmazhat.

Az EHLA a portfoliéjaban kincstarjegyeket, és az eszkdzei k6zott pedig le nem kotott
betétet is tart.

1.3. Tulajdonosok

Az alap tulajdonosai deviza belféldi jogi és jogi személyiség nékkili tarsasagok,
kdzlletek, valamint természetes személyek lehetnek. Az alap befektetési jegyeinek
99%-o0s tdbbségi tulajdonosa 2002 szeptemberéig a Konzumbank Rt. volt. Ezt
kdvetben az alap miikédése a nyilvanos piacok felé fordult és a befektetok tébbsége
jelenleg maganszemély és gazdasdgi tarsasag.

Letétkezeld: Kereskedelmi és Hitelbank Rt

Az (j letétkezel6 a HVB Bank Hungary Zrt., 2008. februar 01-ei névvaltoztatas utan
UniCredit Bank Hungary Zrt.

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

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

A bazis evben az alapkezeld jelentds szervezeti valtoztatasokon nem ment keresztiil.
Az alapkezel6 folytatta a korabban megkezdett informatikai fejlesztéseiben rejlé
lehetdségek kihasznalasat, illetve a folyamatok kihasznalasat.

Az Alapkezeld a QUAESTOR Nyiltvégli Ingatlan Befektetési Alap (QIBA) a
QUAESTOR Elsé Hazai Lakasalap Nyiltvégl Ingatlan Befektetési Alapba (EHLA)
tortend beolvadasardl dontoit. ,
A PSZAF a E-llI/120.006 -7/2006 sz. hatarozataban jovahagyta a beolvadasi
tajékoztatot és 2006 majus 30-aval engedélyezte a beolvadast.

A beolvadas megtériént és a PSZAF E-I11/120.006-8/2006. szamt 2006. jinius 20-ai
hatarozataval t6rélte a QUAESTOR Nyiltvégii Ingatlan Befektetési Alapot a nyiltvég(
ingatlanalapok listajarél. ,

A befektetési piacon egyre nagyobb szerepet jatszanak az ingatlanalapok, és
dinamikus névekedesik vélhetéen egyre tébb Ugyfelet csabit majd erre a tertletre, -
féleg a csokkend betéti kamatok, allampapirhozamok miatt. A verseny mar most is

igen intenziv és a befektetési piac probal Iépést tartani a felfokozott igényekkel. :

Az alapkezel6 a Quaestor Cégcsoport székhelyvaltasaval parhuzamosan maga is
székhelyet valtott, és 2008. aprilisatol az Uj székhelyén a BC30 irodahazban
(Budapest, 1132, Véci 30) talalhaté meg. 2009 évben Somlai Laszlé igazgatdsagi
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tagsaga megsziint, ezzel egyidejlleg Kéri Attila és Palumby Laszlo kerdlt
kinevezésre.

A mérlegkészités napjaig ezért a vallalkozasi tevékenység folytatdsanak ellentmondo
tényez6, korilmény nem allt fenn.

1.4 Piaci helyzet:

A pénziigyi valsag, az év kézbeni AFA emelés, a szocialpolitikai tamogatasi rendszer
megszilintetése, az AFA visszatérités elitrlése és nem utolsé6 sorban a
kamattamogatasos hitelek utolsé felvételének lehetsége 2009 nyaraig még nemi
forgalmat generélt az ingatlan piacnak, 6sszességében azonban a 2009-es évre a
stagnalas volt jellemzé. Visszaszorult a kereslet, csokkentettek az ingatlanok
forgalmi értékei. A csodkkend jovedelmek noévekvd terhek hatasara valamennyi
teriileten aresés volt tapasztalhaté. A nehéznek mondott 2008-as év utan a 2009-es
év sem hozta meg a varakozasoknak megfeleld valtozast. ’

1.4.1 Lakaspiac

A lakastamogatasi rendszer felszamolasat megel6zéen némi ~mozgas volt
tapasztalhaté a piacon, a nyar hatralévé részére azonban a teljes pangas volt
jellemzé. Osszel aztan pici mozgast lehetett érzékelni, ami az olcsobb
forinthiteleknek volt betudhat6. A negativ korilmények tébb médon is hatott a
kereslet visszaesésére. Az allasukat/jovedelmiiket elveszték automatikusan kiestek a
potencidlis vasarléi kérbdl, a lakasvasarlast tervezék zéme pedig ovatossagbol nem
vagott bele a vasarlasba, majd pedig a megvaltozott finanszirozasi lehetéségek
tették lehetetlenné a vasarlast fontolgatok terveit. Az Ujlakdsok piacan a minden
eddiginél nagyobbra nétt az értékesitésre varé lakasok szama, mely a folyo
épitkezéseknek kdszénhetéen ~ 4 500 lakasszamig névekszik a KSH adatai alapjan.
A tilkinalat azonban a 2009-es aresés folytatdsa helyett inkabb a kivaras mellett
dontott. 1dén jelentds visszaesésre szamithatunk a piacra kerild 0j lakasok szamat
illetéen, igy lassan megkezdédhet a tulkinalati korrekcio.

1.4.2 Fejlesztési telkek piaca

Jelenleg a kereslet rendkiviil alacsonynak mondhaté a fejlesztésre varo telkek irant.
Az érdeklédés hianya készénhetd a készleten 1évo lakasok nagy mennyiségének, a
kiadatlan irodateriiletek névekedésének, a szallodai és kiskereskedelmi forgalom
visszaesésének és nem utolsd sorban a bankok projekt-finanszirozasi korlatainak.

1.4.3 Iroda és kereskedelmi ingatlanok piaéa

A 2009-es évben az irodaallomany tovabb novekedett és ezzel egyitt az Uresedési
rata is. Jellemzd volt a piacra a tulkinalat, a gazdasagi valsag okozta negativ piaci
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elmozdulas. valamint a bérléi mozgas névekedése. Ez utobbi sajnéalatos a hasonlé
kateg6ridju bérliemény valtasat takarta, ezért nem csoékkent a piaci felszivasi rata.

A bérleti dijak atlagosan 10-30%-kal cstkkentek, a bérleti konstrukciok igazan
bériébaratta modosuitak, ennek ellenére nem ezt a lehetéséget a valsagkezeléssel
foglalatoskodé cégek sokasaga nem tudta kihasznaini.

144 A QUAESTOR Els6 Hazai Lakasalap Nyiltvégii Ingatlan Befektetési
Alapban 2009-ben tortént jelentésebb valtozasok:

1.4.4.1 Eger Kertész u. 164. - 51 lakasos tarsashaz

A lakbingatlan beruhazas utolsé, garézs megnevezésl ingatlana 2009-ben
ertékesitésre kerllt, ezzel a projekt kifutottnak tekinthet6.

1.4.4.2 Eger, Labirintus Uzlethaz

Az Uzlethdz albetéteinek bérbeadasat erésen befolyasolta a hazankat is érint6
gazdasagi vélsdg. A piac altal diktdlt arak nyomasara a 2010-es (G bérleti
szerz6désekhez 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 (jj
stratégianak kdszdnhetéen tervek szerint hosszitavon feltdlthetévé valnak az

Ozlethelyiségek.

1.4.4.3 Veresegyhaz (5785/18 hrsz.)

A Veresegyhazi Polgarmesteri Hivatallal 2005-ben megkétott adasvételi szerz6dés
értelmében az utols6 vételarrész megfizetése 2009. szeptemberben valt
esedékessé. Tekintve, hogy iddkdzbeni AFA emelés tortént, mely névelte a fizetendé
Osszeget, az utalasok az év masodik felében nem a tervek szerint érkeztek. Tébbek
kozt erre vezethetd vissza, hogy a vételar kifizetése 2010-ben tértént meg
maradéktalanul. A Polgarmesteri Hivatal a jogos kovetelésén feltl a késedelmi
kamatokat is megfizette.

1.4.4.4 Budapest, XVI. Keriilet, Bokényfoldi ut

A 117548/5 helyrajzi szamu telkiink — ezzel utolsé ipari ingatlanunk — értékesitése is
megtortént az év folyaman. Az Alap tulajdonaban, a kérnyéken maradt ingatlan
»Szantd” Ovezet besorolasli, melynek hasznositdsa, fejlesztése hosszi tavon

valosithaté meg.




1.4.4.5 Tata, Facanos Lakopark

""""

telek a Facanoskert Laképarkban talalhaté, elszigetelve a varostdl, a
természetvédelmi terlilet kozepén. A 2009-es évben 5 telek keriilt értékesitésre,
mara csupan 21 db. ©van beldle.
Az ingatlanokon —kiilén szabalyozasi terv alapjan— jelenleg 15%-os beépithetdség
engedélyezett. Tervek szerint a laképark teriiletén a beépithetéség 5%-kal fog
emelkedni. Teljes kézml kiépitettség, aszfaltburkolatd uthalézat és magas
szinvonall személy és vagyonbiztonsag néveli a telkek értékét.

Az Alap celia a telkek Onallé értékesitése ingatlankdzvetittk és a helybéli
kapcsolatrendszeren keresztil.

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

A két 2007-es épitési tarsashaz féldszintjén, 6sszesen 6t lizlethelyiség van jelenleg
az Alap tulajdonaban. Ezek koziil 4 (izlet bérbeadott statuszi. Az alap hosszu tavi
hasznositasi terve tovabbra is bérbeadas, mely allandd, stabil bevételt eredményez.
2010. els6 két hdnapjaban egy Uzlethelyiség bérleti szerzé6dését fel kellett mondania
az Alapnak a bérlé fizetési problémai miatt, ugyanakkor egy Gj 5 éves id6szakrol
sz0l6 bérleti szerzédést sikeriilt megkétni. Ennek okan a 2009-es évben tortént
véltozasok gazdasagi szempontb6l nézve jelentéktelennek mondhaté.

1.4.4.7 Székesfehérvar, Zéldudvarhaz

A 76 lakasos Tarsashazban mindéssze kettd lakasa van az Alapnak. Az egyik 2005-
tél bérbeadott statuszi, mig a masik jelenleg értékesitésre var. Az utébbi ingatlan
részletfizetéses konstrukcioval keriilt 2005-ben egy Tarsasag birtokdba, de a
részletek nemfizetése miatt az Alap kénytelen volt szerzédést bontani és az ingatlant
birtokaba visszavenni (2009. julius). Az ingatlant a QUAESTOR Csoport Ingatlan
Ertékesitési Uzletagan keresztil probaljuk értékesiteni.

1.4.4.8 Sarospatak, Kispatak Lakopark

Az Alap 2009. juniusaban rendkivill kedvezd feltételekkel tudott Adasvételi
szerzédést kotni a sarospataki 4087/12. hrsz. alatt nyilvantartott 13.188 m? fejlesztési
terliletre. A terlletre tervezett 8 lakéhazbdl 2 db. késziilt el. Ezek a megvasarlaskor
még hasznalatbavételi engedéllyel nem rendelkeztek. Az Gjonnan elkésziilt két
tarsashdazban osszesen 52 kulonbdzd méretli, 2.941 m? korrigalt hasznos
alapteriilet(i lakas talalhaté. A 36 — 80 négyzetméteres, lakasok kivétel nélkill idealis
tajolastak, és rendkivll vilagosak. Az épiletek kivaldo hé- és hangszigeteléssel
rendelkeznek, megfelelve a mai kor kovetelményeinek. A Iakésonkénti egyedi
gazfités gazdasagos, a mindenkori adott idéjarasi viszonyokhoz igazodd, takarékos
f(tést tesz lehetévé.
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A felépllt épuletek szomszédsagaban, UGjonnan parcellazott teriileten, 34 darab
kézmlvesitett épitési telek, kerllt kialakitasra. Ezek idedlisak mind a hagyomanyos,
mind a XXl. szdzad legmodernebb technoldgiajaval késziild un. gyorshazak
épitésére.

Az Alap elképzelései szerint tovabbi 9.100 m? terilet keril még beépitésre. A
szilkséges tervek rendelkezésre alinak. A leenddé 6 darab 20 lakasos tarsashaz
felepitése Ujabb 120 lakéssal gyarapitana a Kispatak Laképark lakasainak szamat.
Epitésiik még nem kezdédott meg.

A terililet kézvetlen kozelében bevasariékézpont, idések otthona, disz-t6 és
pihendpark, belsé Uthalozat és benzinkdt is épiil, mindezzel a kispataki rész a tervek
szerint. Sarospatak legtijabb és legmodernebb varosrészévé valik.

A varos 2008. évben elnyerte "Az év telepllése" dijat, tobbek kozt kiemelkedd
szinvonalll idegenforgalmanak ké&szdnhetéen. Az orszagos hirli Termalfiird6, a
Bodrog-part, valamint a Reformatus Kollégium és a Var évente t6bb ezer latogatét
vonz a varosba. A munkavallalék zéme helyben, illetve a kézeli Satoraljatjhelyen és
Miskolcon dolgozik. Tébb cég alakult Sarospatakon és kdrnyékén az elmult néhany
évben, ezzel Gj munkahelyeket teremtve. A szamtalan kis- és kézépvallalkozas
kdzott megtalalhatd tdbb szallitmanyoz6, kiskereskedelmi és vendéglatd ipari,
szamitastechnikai és egyéb turisztikai szolgaltatasokat nytijtd cég.

Tervek szerint a sarospataki projekttel hosszl tavon tud az Alap profitalni. Meglévé
lakd 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 Gtemezés szerint.

2. A szamviteli politika alkalmazasa

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

Az Alap kdnyvvezetését és beszamold készitését a Szamviteli torvényen tliimenden
a 215/2000 (XI1.11.) Kormanyrendelet szabalyozza.

2.1. Kdnyvvezetés modja

A szamviteli informaciés rendszer kialakitdsa és mikddtetése, a beszamol6
Osszeallitasa megbizott kiils6é szolgaltato feladata.

2.2, Kényvvezetés pénzneme

A gazdalkodd kdnyveit magyar nyelven, forintban, a kettés kénywvitel elvei és
szabalyai szerint vezeti.




2.3. Kényvvizsgalat , L

A targyévi beszamolé szabalyszerlségét, megbizhatésagat és valdédisagat
konyvvizsgalo ellendrizte. A beszamolét hitelesité kdnyvvizsgal6: Dr. Rocskai Janos
EV-3000258 szamu egyéni vallalkozoé, bejegyzett — pénzligyi intézményi mindsitési -
kényvvizsgald, nyilvantartasi szama: 004148.

2.5. Beszamolo formaja és tipusa

Az EHLA a targyidészakra az el6zd (izleti évhez hasonléan Kormanyrendeletben
elbirt mérleget és eredménykimutatast készit, amely az egyszerisitett beszamolé
egy specialis valtozata.

Az eredmény megallapitadsanak moédja, szintén a Kormanyrendeletben elbirtaknak
megfeleléen: 6sszkoliség eljaras. _

A mérleg és az eredménykimutatas tipusa - a jogszabalyi valtozasokon tul - az el6zd
Gzleti évhez képest nem valtozott.

2.6. Mérlegkészités idépontja

A mérlegkészités valasztott idépontja januar 15. Az ezen idépontig ismertté valt, a
targyévet vagy az el6z6 éveket érintd gazdasagi események, kériilmények hatasait a
beszamol6 tartalmazza.

2.7. Jelentds osszegii hibak értelmezése

Jelentds 6sszeglinek mindsiil az tizleti évben feltart, egy lizleti évre vonatkozd hibak
hatasa, ha a sajat téke valtozasai abszolut értékének egyittes dsszege a vizsgalt
Uzleti évre készitett beszamold eredeti mérlegféosszegének 2%-at, vagy az 500 m
Ft-ot meghaladja. Ebben az esetben a feltart hibak hatasa a targyévi beszamoléban
nem a targyévi adatok kézétt, hanem elkilénitetten, el6z6 évek modositasaként kerul

bemutatasra.

2.8. Lényeges hibak értelmezése

A megbizhat6 és valos képet lényegesen befolyasold hibaknak minésiinek a feltart
hibak, ha dsszevont és gongydlitett hatasukra a feltaras évét megelézd lzleti év
mérlegében kimutatott sajat téke legalabb 20%-kal valtozik.

2.9. Ismételt k6zzététel alkalmazasa

A megbizhaté és valés képet lényegesen befolyasold, jelentés &sszegli hibak
feltarasa esetén a feltaras évét megel6z6 lzleti év beszamoldjat az eredeti és a
modositott adatok bemutatasaval, a médositasok kiemelésével a targyévi beszamold
kozzétételét megel6zbéen ismételten kézzé kell tenni. ‘

A hibak egyes uzleti évekre gyakorolt hatasat ebben az esetben a targyévi
beszamolo kiegészitdé mellékletében kell bemutatni.
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2.10. "Jelentds Osszegii kiillonbézetek” értelmezése

Amennyiben a szamviteli politika mas része eltéréen nem rendelkezik, Gigy az egyes
teteleknél jelentds dsszegnek az 1 m Ft-ot meghaladé 6sszeg minésil. A fogalom
alkalmazasa az el6z6 Uzleti évhez képest nem valtozott.

2.11. "Jelentos 6sszhatas" értelmezése

Amennyiben a szamviteli politka mas része eltéréen nem rendelkezik, gy a
tételenként nem jelent6s kilonbozeteket is figyelembe kell venni, ha a klilénbdzetek
Osszhatasa altal valamely mérleg- vagy eredménykimutatdas sor értéke 1 millié
forintot meghaladé értékben valt02|k A fogalom alkalmazasa az el6z6 izleti évhez
képest nem valtozott.

2.12. Devizas tételek értékelése

A kulfoldi pénzértékre szol6, vagy deviza alapl eszk6zok és kotelezettségek, a
merlegben nincsenek, ezért ezek értékelésének hatasa sem tikr6zédik a merlegben
és az eredménykimutatasban.

2.13. Ertékcsokkenési leiras elszamolasa
Ertékcsokkenési leiras médja

Az évenként elszamolandd értékcsotkkenés megtervezése - az egyedi eszkdz
varhaté hasznalata, ebbdl ad6dé élettartama, fizikai és erkélcsi avulasa, az egyéb
kérilmények és a tervezett maradvanyériék figyelembevételével - altaldban az
eszkdz bekerilési (brutté) értékének aranyaban térténik. Az értékcsokkenési leiras
elszamolasa iddaranyosan (linearis leirasi médszerrel) térténik.

Kisértékii eszk6zok értékcsokkenési leirasa
Az 100 ezer forint alatti egyedi bekeriilési értékkel biré vagyoni értéki jogok, targyi

eszkdzok bekeriilési értéke a hasznalatbavételkor értékcsokkenési leirasként egy
dsszegben elszdmolasra keriil. Ebben az esetben az értékcsbkkenési leirast tervezni

nem kell.
Nem jelentds maradvanyérték
A maradvanyérték nulla 6sszeggel veheté figyelembe az értékcsdkkenési leiras

tervezése soran, ha az eszkdz hasznos élettartama végén varhatéan reallzalhato
értéke valészinilsithetéen nem haladja meg a 100 eFt-ot.

Terven feliili értékcsdkkenés elszamolasa
Terven fellli értékcsdkkenési leiras elszamolasa szempontjabél a kényv szerinti

érték akkor haladja meg jelentésen a piaci értéket, ha az egyes tételek esetében a-
killbnb6zet meghaladja a 100 e Ft-ot.

Befektetett eszk6z6k specialis értékelése — Ertékkiilonbbzet elszamolasa

Az alap portfélidjaban Iévé befektetett eszkdzok kozott szerepld ingatlanokat a Tv-
ben leirtak szerint — értékbecslé szervezet altal, harom honapnal nem régebben
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megallapitott értéken — kell értékelni. A beszerzési értékét, valamint a beszerzési
érték és az ingatlanértékelés szerinti killénbdzet 6sszeget az ingatlanok értekelési
kilénbdzete kozott kell kimutatni a tokendvekménnyel szemben.

2.14. Készletek értékelése

Az EHLA készletei kozott kell kimutatnia azokat a sajat épitésii és véasarolt
ingatlanokat, melyet az Alap kezelése eladasi célbol épittet ill. vasarol, egészen
addig amig az Alap kezelése ezeket befektetési célinak nem mingsiti. Ezekre az
ingatlanokra értékcsékkenés nem szamolhat6 el.

Vasarolt készletek értékelése

A vasarolt készletek - azaz az eladasi célbol vasarolt ingatlanok - az elé6zd Uzleti
évhez hasonldan - a mérlegben a tényleges bekeriilési értékben jelennek meg.

Sajat termelésii készletek értékelése

A sajat termelésii készletek — azaz az eladasi célb6l sajat épitésl ingatlanok - a
mérlegben - az eléz8 Uzleti évhez hasoniéan - az utdkalkuléciéval megallapitott

tényleges eléallitasi kéltségen jelennek meg.
Készletek specialis értékelése — Ertékkiilonbdzet elszamolasa

Az alap portfélidjaban 1évé a készletek kozott szerepld ingatlanokat is a befektetett
eszk6zoknél leirtak szerint kell értékelni.

Azaz a Tv.-ben leirtak szerint — értékbecsl6é szervezet altal, harom hénapnal nem
régebben megallapitott értéken — kell értékelni. A beszerzési értékét, valamint a
beszerzési érték és a ingatlanértékelés szerinti kllénbozet Osszeget a
ingatlankészletek értékelési kilonbézete kozott kell kimutatni a tékendvekmeénnyel

szemben.

2.15. értékvesztések elszamolasa

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

E szerint értékvesztés elszamolasa a szamviteli torvény szerint eléirt eseteken
tiimenden a Kormanyrendeletben elbirt esetekben torténik, a harom honapon tuili
lejart kbvetelések és az aktiv id6beli elhatarolasok teljes ésszegében. .

A harom hoénapon belilli kévetelések esetében értékvesztést kell elszamolni, ha a
kényvszerinti értékhez képest az egyes tételek esetében a veszteseg jellegl
kiilbnbézet tartos és jelentds.

2.16. Ertékpapirok értékelése

Az Alap porféligjaban szerepl6 értékpapirokat a szamviteli t6rvény elbirdsain
tilmenden, a mar hivatkozott Kormanyrendeletben foglaltak szerint kell értékelni. E
szerint az értékpapirok leértékelése mellett a felértékelés is megengedett.
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Fuggetlentl attél, hogy befektetési vagy forgatasi céli az értékpapir, az év végi
értékelésnél a 215/2000 (Xil.11.) Kormanyrendeletben leirt szamitas szerint kell
eljarni..

Ennek megfeleléen, az értékpapirok értékelésénél az alabbiakat kell figyelembe

venni:

1. Tézsdén jegyzett értékpapir esetén (akar belfdldén, akar kilféldén), akkor a
forgalommal sllyozott tézsdei atlagarfolyamot, vagy zaré arfolyamot (ezek
meghatdrozasa és alatdmasztasa a belf6ldi értékpapirok esetében a Magyar
Tokepiacban, a kilféldi papiroknal a Bloombergben kozzétett devizas
zar6arfolyamokkal térténik.)

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

3. A tbzsdén nem jegyzett és elismert piacon nem forgalmazott értékpapir setén, a
tapasztalati aradatokat, a kibocsatdé gazdasagi helyzetét, az értékpapir jelen
értékét.

Az értékpapirok év végi értékelésének tovabbi specialitasa, hogy a beszerzés és a

fent leit év végi értékelés kozotti kilonbséget az értékpapirok értékelési

killdnbézetei k6z6tt kell szerepeltetni, a tékendvekménnyel szemben.

Ezt az 6sszeget tovabba meg kell bontani, kamatbol, osztalékbdl - azaz hozadékbél -

szarmazd és egyéb - lényegében a piac értékelését tikr6zé arfolyamvaltozasbdl

eredd - értékkilonbdzetre. '

2.17. Ki nem emelt tételek értékelése

Az el6zbéekben ki nem emelt mérlegtételek az altalanos szabalyok szerint keriltek
értékelésre, az értékelésben a jogszabalyi valtozasokon til médositas nem tortént.

2.18. Szamviteli politika mas valtozasainak hatasa

A szamviteli politka mas, meghatarozé elemiben a jogszabalyi valtozasokon tul
jelentés médositas nem tortént.

3. Mérleghez kapcsolodo kiegészitések

3.1. E1626 évek médositasa

A korabbi (lezart) évekhez kapcsoloddan a targyévben ellendrzés, onellenérzés
semmiféle hibat nem tart fel, a mérleg korabbi idészakra vonatkozé korrekcidkat nem

tartalmaz.




3.2. Osszehasonlithatésag

11-

A szamviteli szabalyozasok valtozasa kévetkeztében a mérleg dsszetétele jelentdsen
nem valtozott, atsorolasokat nem kellett végezni a korabbi év adatain az
dsszehasonlithatésag végett.

Ertékelés valtozasa és annak hatasa

Az el6zd Uzleti év mérlegkészitésénél alkalmazott értékelési elvek - a jogszabalyi
eléirasok valtozasain tul - nem valtoztak.

3.3. Befektetett eszkdzok

Targyi eszk6zok

A targyi eszkdzok brutté értékének, értékcsdkkenésének targyévi alakulasat az

glébbi tablazat mutatja be:

kulcsa

Ertékccsokkenés 2,00000%

HRSZ: 70327/C/41/
D3

59 583 333

03.06.30-03.12.31 239999 710 2419723 2419723 237 579 987
04.01.01-04.12.31 239999 710 4799 994 7219717 232 779 993
05.01.01-05.12.31 239999 710 4799 994 12019712 227 979 998
06.01.01-06.12.31 239999710 4 799 994 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 26.419.694 213.5680.016
08.07.01-08.12.31 239999 710 4799 994 31.219.688 208.780.022
Ertékccsdkkenés 2,00000%

kulcsa

Arpad Gt 48-50 35 837 000

HRSZ: 70327/C/39 /

D1

09.09.01-09.12.31 95 520 333 638 547 638 547 94 881 786

“Arpad ut 46 HRSZ:
70325/0/A/51 D1

41 000 000

Ertékcesokkenés

2,00000%

Arpad at 46 HRSZ: 20 416 667

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 1760731 131 572 603




A targyévben terven fellli értékcstkkenés elszamolasara nem kertilt sor.

2009.12.31-én portfolibban szereplé bérbeadasra vasarolt ingatlanra
értékkilénbozet:
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elszamolt

Eger, Szent Janos u. 11 - 208780022 212 341000] 3 560 978
Bérbeadasra szant ingatlan

Arpad Gt 48-50, D1D3; Arpad ut 46 226 454 390 218 900 000 -7 554 390
D1-D3

| Osszesen: 435 234 411 431 241 000 -3 993 411

3.3. Forgoeszkozok

Készletek

2009.12.31-én portfoliban szereplé eladasra vasarolt ingatlanra elszamolt

értékkuldénbozeteket az alabbi tablazat mutatja:

Soskiiti telkek 447 000 000 220 078 050| -226 921 950
Bokényfold 115 878 257 387 000 000] 271121743
Tata Fécénos kert 204 930 060 205 163.200 233 140
Székesfehérvar Tobak u. 17 -lakas | 30 020 471 23 880 000 -6 140 471
Bp. Fiizéru.-Kolozsvar u. 79 341 034 100400000 21 058 966
Veresegyhaz lizletek 15 490 000 14 823 000 -667 000
Veresegyhaz - QNIYBA 129 879 600 142 476 000| 12 596 400
Veresegyhaz - Erkel Ferenc 48 508 777 46 341 900 -2 166 877
épitkezés

Séarospatak sorhaz

306 470 671

Az AFA torvény és a nettdeszkoz érték készitésére vonatkozd jogszabalyok eltérs
rendelkezései miatt a kdnyvelésben mar eszkézként szerepel a Sarospataki sorhaz.
Ellenben a nettdéeszkdzértékben nem mint ingatlan szerepel, ezzel dsszefiiggésben
ennek értékbecslésére sem keriilt sor, csak mint jévébeni érték.

A portféliban szereplé egyes ingatlanokkal kapcsolatos targyévi események az

1.4.4 pont alatt olvashatdak.

Az Alap befektetési politikajanak alapveté célja, az Alap netté eszk&zértékének
folyamatos névelése. Ezt értékmeg6rzé ingatlanvagyon kialakitasaval (adasvétel,
csere), egyes ingatlanokon végzett értékndveld beruhazasok, illetve az ingatlanok
hasznositasaval (bérbeadas, lizingfajtak) és ingatlanok épitésével, vagy Ujépitésl
ingatlanok tovabbértékesitése soran realizalt hozamnyereséggel kivanja biztositani.
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Kovetelések

Az EHLA 2009.12.31-i kovetelései részletre értékesitett ingatlanokbdl &s esedékes
bérleti dijakbdél kovetelésekbdl tevdédnek oOssze. A koévetelések kozott szerepel
tovabba a Sarospataki sorhaz megvasarlasahoz kapcsolodéd goéngydlitett afa
kdvetelés, valamint a Veresegyhaz telkek értékesitésének faktoralasabdl adodo afa

kévetelés a faktor céggel szemben.

Pénzeszk6z6k

A 2009.12.31-i nettd eszkdzértékben szereplé bankszamla megegyezik a
fékdnyvben szerepl6tdl bankszamlan 1&évo pénzdsszeggel. '

Ertékpapirok

2009.12.31-én portfoliéban szereplé értékpapirokra 6sszességében 89.464,- Ft
pozitiv értékkilénbdzet keriilt elszamolasra az alabbi bontasban:

Osszesen: 5 300 50 014 245 50 103 709

Az Alapnak sem a targyévben, sem az azt megel6z6 évben szarmaztatott, értékpapir
kélcsdnbeadas, 6vadéki repo (gylete nem volt. Ebbél kévetkez6en az Alap nem
rendelkezik — nem kell rendelkezzen - kapott ill. adott fedezettel, biztositékkal,

ovadékkal, 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 megovasara lgeretet
nem tett. .

3.4. Ertékvesztések

Az EHLA mérlegében a kovetelésekhez kapcsoléddéan az el6z6 Uzleti években
képzett értékvesztés (5.147.160,- Ft) szerepel. A targyévben 50.000,- Ft
visszairasara keriilt sor, miutan a vevé azt kiegyenlitette ki. A targyévben a
kévetelések utan tovabbi 4.169.454, - Ft értékvesztés megképzésére keriilt sor.

Ertékvesztést kellet képezni az aktiv idébeli elhataroléasok teljes osszegere is a
kormanyrendeletben leirtaknak megfeleléen. , »

3.5. Id6beli elhatarolasok

Az EHLA a targyévben atmend aktivat és atmené passzivat is képzett. Az idébeli
elhatarolasok a Szamviteli térvény altalanos elbirasai alapjan toérténtek, figyelembe
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véve a Kormanyrendelet idevonatkozd elbirasait, mely szerint a koétvényekre
évvégeén jaré idoéaranyos kamatot nem az aktiv elhatarolasok kézétt kell kimutatni a
pénzligyi bevételekkel szemben. Valamint az aktiv id6beli elhatarolasok teljes
dsszegében értékvesztést kell elszamolni, az aktiv idébeli elhatarolasokon beliil.

3.6. Sajat tdke

Indulétdke alakulasa

Az Alap Indulé tékéje 2009 év végen 1.432.868.203 db volt 1,-Ft-os névértéki
befektetési jegybdl allt.

Az alap Indulé tékéje folyamatosan valtozik, mivel nyilt végi. Az Induld t6ke 2008 év
végén 1.455.096.572,- Ft névértéki volt, majd 2009-ben a fenti értékre cstkkent, a

nyilvanos forgalmazas soran.

3.7. Céltartalékok

A mérlegben tovabbi céltartalék képzésére keriilt sor, a jovébeni kotelezettségekre
képzendé céltartalékok kdzétt. A céltartalék képzése a bérbe adott sz&€kesfehérvari
ingatlanok bevételével kapcsolatban tértént.

3.8. Mérlegen kiviili tételek
A gazdalkodénak a mérlegben nem latszd, a mérleg fordulénapjaig le nem zart
Ugyletek miatti fliggd, vagy biztos (jovébeni) kotelezettsége nincs.

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

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

4. Eredménykimutatashoz kapcsolddé kiegészitések

4.1. El6z06 évek modositasa

A korabbi (lezart) évekhez kapcsoldédéan a targyévben ellen6rzés, Snellenérzés
semmiféle hibat nem tart fel, az eredménykimutatas korabbi id6szakra vonatkoz6
korrekcikat nem tartalmaz. ' ‘ .

4.2, Osszehasonlithatésag

A szamviteli szabalyozasok valtozasa koévetkeztében az eredménykimutatas
Osszetétele nem valtozott, atsorolasokat nem kellett végezni a korabbi év adatain az
Osszehasonlithatésag végett.
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4.3. Bevételek

Az Alap a 2009-s Uzleti év soran, 64.480.251,- Ft nyereséget ért el az
ingatlanforgalmazasi tevékenységbél, a tavalyi ingatlanforgalmazasi eredményhez
képest (39.894.580,- Ft) 48%-0s novekedést jelent. Ezzel egy id6ben a miikddési

kéliségek 30%-al néttek.
A pénziigyi m(iveletek targyévi eredménye 47.954.971,-Ft a bazisév eredményhez

(47.196.094,-Ft) képest 1,6%-al nétt. Ez az eredmény lényegében két dologbdl
tevodik &ssze:

Az értékpapir kereskedelmi tevékenység, amelynek 2009 évi eredménye
30.100.545,- Ft (bazisév: 30.167.275,- Ft) , valamint a befektetési jegyek eladasanak
arfolyam kiilonb6zete, amelynek eredménye 122,- Ft (bazisévben: 17.787696,- Ft).
Ez utébbi cstkkenését a befektetési jegyek csokkent eladasi forgalmaval fiigg 6ssze.

A visszavasarlasok negativ eredményhatdasa a konyvelési kormanyrendeletben
foglaltak miatt nem az eredményben csapédnak le, hanem a forras oldalon kuilén
sorban jelennek meg.

A 2009.-s lizleti év alatt az EHLA -25.728.983,- Ft mérleg szerinti eredményt ért el.

Rendkiviili bevételek
Az Alap a targyévben rendkiviili bevételt nem szamolt el.
4.4. Raforditasok Koltségek koltségnemenként

A koltségek koéltségnemenkénti megoszlasat mutatja be az alabbi tablazat:

Koéltségnem Osszeg |Megoszlas

(eFt) (%)
Anyagjelleg( raforditasok 105,772 94,00
Személyi jellegii raforditasok 0 0.0
Ertékcsokkenési leiras 7,199 6,00

A mUké&dési kéltségek, az anyagjellegi raforditasokon belil a kévetkezd
kéltségnemekbdl tevédnek dssze:

Koéltségnem Osszeg |Megoszlas
(eFt) (%)
Anyag koltség 159 0,52
_lgénybe vett szolgéltatdsok 50,016 44,27
_Egyéb szolgaltatasok 55,597 49,21
T inti &tékesa 7,199

Rendkiviili raforditasok

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

g2

El6z6 év

1 Adébzas elétti eredmény (+-) 18,267 -25,729
2 Elszamolt amortizacié (+) 4,800 7,199
3 Elszamolt értékvesztés és visszairas (+-) 0 0
4 Céltartalék képzés és felhasznalas kiilénbdzete (+-) 2,858 2,858
5 Befektetett eszk6z6k értékesitésének eredménye (nyereség -, o 0
veszteség +) :
6 Szallitéi kdtelezetiség valtozasa (+-) -49781 323,345
7 Egyeb révid lejarata kotelezettség valtozasa (+-) 0 0
8 Passziv idébeli elhatarolas valtozasa (+-) -21,990 5,375
9 Vevokodvetelés valtozasa (+-) -3,948 126,172
10 Forgéeszk6zok (vevokdvetelés és pénzeszkdz nélkil) 354,313 | -239,540
valtozasa (+-)
11 Aktiv idébeli elhatarolas valtozasa (+-) 0 0
12 Fizetett, fizetendd add (nyereség utan) (-) 0 0
13 Fizetett, fizetendd osztalék, részesedés (- 0 0
Belektetes] tevekenysegboliszarmazo penzeszkoz: . :
raltozas (Befektetesicash flow 14-16. sor _ . 0" 29875
14 Befektetett eszk6z6k beszerzése (-) -228,854

0
15 Befektetett eszkézok eladasa (+) 0 0
0

16 Kapott osztalék, részesedés (+

Rl

bevétele () | -39,341| -30,466

ST

17 Részvénykibocsatas, tdkebevonas
18 Kotvény, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir o
kibocsatasanak bevétele (+)
19 Hitel és kolcson felvétele (+) 0
20 Hosszl lejaratra nyujtott kdlcsénok és elh. bankbetétek 0 0
0
0
0

torlesztése, megszint., bevalt. (+)

21 Véglegesen kapott pénzeszkdz (+)

22 Részvénybevonas, tbkekivonas (t6keleszallitas) (-)
23 Kétvény és hitelviszonyt megtestesité értékpapir
visszafizetése (-)

O|0|O

24 Hitel és kélcson térlesziése és visszafizetése (-) 0 0

25 |Hosszu lejaratra nyuijtott kdlcsdndk és elhelyezett 0 0
bankbetétek (-)

26 | Véglegesen atadotit pénzeszkdz (-) 0 0

27 | Alapitékkal szembeni, illetve egyéb hosszu lejaratu .0 0

kotelezettségek valtozasa (+-
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6. Tajékoztaté adatok

6.1. Vezetd tisztségviseldk
A beszamolé aldirdja
Az éves beszamol6t az EHLA képviseletére jogosUlt alabbi szemely kételes alairni:

Kéri Attila, QUAESTOR Befektetési Alapkezel6 Zrt igazgatdsagi tagja
Kényvvizsgald altal felszamitott dijak
A targyévi Uzleti évre vonatkoz6an a kdnyvvizsgal6 altal kizardlag kényvvizsgalati dij

kerlllt felszamitasra, mas szolgaltatasokat ellenérték fejében a kényvvizsgalé nem
nyijtott. 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 megbizhat6 és valos 6sszképhez sziikséges tovabbi adatok

A szamviteli térvény elbirasainak alkalmazasa, a szamviteli alapelvek érvényesitése
elegend6 a megbizhatd és valés dsszképnek a mérlegben, eredménykimutatasban

torténod bemutatasahoz.




