VARA

Tallinn, 5. méarts 2008

AS Q Vara
Ariregistri kood: 10907184
Aadress: Mustamae tee 54, 10621 Tallinn, Eesti

Lugupeetud vdlakirjainvestor,

AS Q Vara (edaspidi “Q Vara”) alustas 2007. aasta viimases kvartalis l1&biraakimisi Saksa ettevottega HIH
Global Invest GmbH (edaspidi “HIH”) Terminal No. 11 projekti tdiendava omakapitali kaasamiseks (Q
Vara'le ja HIH’le Ghiselt on edaspidi viidatud kui "Pooled”). HIH Global Invest GmbH kuulub M. M.
Warburg & CO KGaA gruppi, mis on Saksamaa suuruselt teine mittenoteeritud pank. HIH tegeleb kinniste
investeerimisfondide asutamisega ning nendesse Saksa vaikeinvestoritelt kapitali kaasamisega.

Peetud labirdakimiste tulemusena sélmisid Pooled 3. mértsil 2008 kavatsuste protokolli, mille eesmérgiks
on reguleerida Poolte kavatsus Terminal No. 11 projekti Ghiseks arendamiseks ning kinnitada Poolte
valmisolekut teha mdlemapoolseid joupingutusi tehingu I6plikuks vormistamiseks 7. aprilliks 2008.
Terminal No. 11 projekti all moistetakse edaspidi jargmises 16igus loetletud Q Vara’le kuuluvaid kinnistuid,
kinnistutele rajatud kommunikatsioonitrasse ja ehitisi, kinnistute ja ehitiste tagatisel voetud laene ning
muid projektiga seotud kohustusi (edaspidi "Projekt”).

Kavatsuste protokolli kohaselt koosneb Projekti maa 18 (kaheksateistkimnest) AS’le Q Vara kuuluvast
kinnistust Eestis, Harjumaal, Rae vallas. Kinnistute loetelu on jargmine:
= Koplipere tee 1 (katastrikood: 65301:002:0688)

= Koplipere tee 3 (katastrikood: 65301:002:0691)
= Koplipere tee 5 (katastrikood: 65301:002:0694)
= Koplipere tee 7 (katastrikood: 65301:002:0696)
= Koplipere tee 9 (katastrikood: 65301:002:0701)
katastrikood: 65301:002:0703
katastrikood: 65301:002:0705
katastrikood: 65301:002:0708
katastrikood: 65301:002:0709

= Koplipere tee 11 )
)
)
)
katastrikood: 65301:002:0711)
)
)
)
)

= Koplipere tee 13
= Koplipere tee 17
= Koplipere tee 19
= Koplipere tee 21
katastrikood: 65301:002:0713
katastrikood: 65301:002:0714
katastrikood: 65301:002:0715
= Koplipere tee 29 (katastrikood: 65301:002:0716
= Koplipere tee 6 (katastrikood: 65301:002:0695)

= Koplipere tee 8 (katastrikood: 65301:002:0699)

= Koplipere tee 10 (katastrikood: 65301:002:0702)
= Koplipere tee 14 (katastrikood: 65301:002:0706)

= Koplipere tee 23
= Koplipere tee 25

Py

= Koplipere tee 27

Ulejadnud Q Vara'le kuuluvad 4 kinnistut Koplipere teel on kaesolevaks hetkeks asjadiguslike ja
vdladiguslike lepingutega mildud ning need tehingu koosseisu ei kuulu.

Poolte kavatsuseks on nimetatud kinnistutele Uhiselt lao- ja kontoripindu sisaldava logistikapargi
arendamine (edaspidi "Arendus”). Kogu arendusmaht jaadb vahemikku 45 000 — 50 000 ruutmeetrit lao ja
kontoripinda ning prognoositav kaive vahemikku 50 — 55 miljonit eurot. Arendusperiood on 2008-2010
ning projekti aastane sisemine tulumaéar (/nternal Rate of Return; IRR) on oodatavalt 19%.
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Projekti Uhiseks arendamiseks luuakse Poolte poolt eraldi projekti ettevote (edaspidi “Ettevote”), mille
omanikeks saavad Q Vara ja HIH. Poolte osaluste suurused kujunevad vastavalt Poolte investeeringutele
loodavas Ettevdttes. Q Vara maksab Ettevottesse omakapitalina sisse Projekti (edaspidi "Sissemakse”).
Kavatsuste protokollis kokku lepitud Projekti netovéartuseks on 3 500 000 eurot. Loplik mitterahalise
sissemakse vaartus selgub peale HIH poolse projekti auditi I&biviimist.

HIH maksab Ettevottesse sisse Arenduse I6petamiseks vajaliku omakapitali, mille hinnanguline suurus on
vastavalt planeeritud ehitusetappidele 4 690 000 eurot. HIH maksab omakapitali sisse vastavalt Arenduse
tempole osade kaupa.

Vastavalt toodud osamaksete suurusele omandab Q Vara Ettevotes 43% suuruse osaluse ja HIH 57%
suuruse osaluse. HIH’l on digus suurendada oma osalust Ettevottes kuni 70%-ni omandades Q Vara
kaest tdiendava hulga Ettevotte osasid. Pooled sélmivad omavahel osanike lepingu, mis satestab Poolte
Oigused ja kohustused ning Arenduse eesmargid.

Projekti arendamiseks loodud Ettevote sélmib turutingimustel Q Vara’ga arenduslepingu, mille kohaselt
vastutab Q Vara Arenduse I6pule viimise eest. Lepingu kohaselt maksab Ettevote Q Varale igakuiselt
jooksvate kulude katteks arendustasu ning Arenduse eduka I6pule viimise eest edukustasu. Edukustasu
suurus sOltub Ettevotte poolt genereeritavast sisemisest tulumaarast. Kui Poolte Ettevottesse tehtud
investeeringute sisemine tulumaar Uletab aasta baasil 17%, siis teenib Q Vara edukustasu, mille
suuruseks on 30% kasumist, mis jaab Ule peale omanikele vélja makstud rahavoogu 17% suuruse IRR’i
tagamiseks. Kui Poolte Ettevottesse tehtud investeeringute sisemine tulumaar lletab 20%, siis teenib Q
Vara edukustasu, mis moodustab 50% kasumist, mis jadb Ule peale omanikele vélja makstud rahavoogu
20% suuruse IRR’i tagamiseks.

Kavatsuste protokolli allkirjastamisega kinnitasid Pooled oma valmisolekut tehingu 16plikuks Iabiviimiseks
7. aprilliks 2008. Selleks kuupaevaks on oodatavalt HIH poolt 1&bi viidud projekti audit, Poolte vahel on
s6Imitud osanike leping ning Pooled on Ettevottesse sisse maksnud osakapitali.

Tehingu 16pliku vormistamise eeldustena on kavatsuste protokolli sisse kirjutatud Q Vara
volakirjainvestorite ja Arenduse finantseerija AS’i Sampo Pank ndusolek Sissemakse tegemise kohta,
HIH ndukogu ndusolek investeeringu tegemiseks ja positiivne projekti auditi vastus HIH poolt.

Seetodttu taotleb Q Vara kdesolevaga Investorite ndusolekut Terminal No. 11 logistikapargi arendamiseks
minimaalselt tdiendava 4 690 000 euro suuruse omakapitaliinvesteeringu kaasamiseks HIH'It ning selleks
otstarbeks Sissemakse tegemiseks loodavasse Ettevottesse jargmistel tingimustel:
1) Projekti netovaartus Ettevottesse mitterahalise sissemakse tegemisel on minimaalselt 3 000 000
eurot;
2) Q Vara'l on digus mita HIH'le taiendavalt Ettevotte osasid selliselt, et Q vara osaluse suuruseks
jadb minimaalselt 30%;

Haaletamisele pandavad kiisimused:

Kiita heaks Q Vara ettepanek Terminal No. 11 logistikapargi arendamiseks minimaalselt tdiendava
4 690 000 euro suuruse omakapitaliinvesteeringu kaasamiseks HIH'It ning selleks otstarbeks Sissemakse
tegemiseks loodavasse Ettevéttesse jargmistel tingimustel:
1) Projekti netovaartus Ettevottesse mitterahalise sissemakse tegemisel on minimaalselt 3 000 000
eurot;
2) Q Vara'l on 6igus mula HIH'le tdiendavalt Ettevotte osasid selliselt, et Q vara osaluse suuruseks
jadb minimaalselt 30%;

Héaaletamisele panija:
AS Q Vara, Ariregistrikood: 10907184.

Haéletamise protokollija:
AS Sampo Pank

Héaaletamise periood:
05. marts 2007 — 19. marts 2007
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Haéletamise viis:

Nousoleku andmise poolt haaletamiseks palume Investoritel vélja printida k&esolevale dokumendile
lisatud “Q Vara Vélakirjainvestori Otsus” ning esitada see taidetuna koos Investori esindaja volitusi
tdendava dokumendiga H&aéletamise aja jooksul AS-le Sampo Pank jargneval aadressil:

Attn: Kristjan Veges
Aripanganduse Divisjon
AS Sampo Pank

Narva mnt 11

10502 Tallinn

Eesti.

Ettepaneku poolt haéletamiseks palume teha marge Q Vara Vdlakirjainvestori Otsuses jargneva lause
ette:

”Noustuda ettepanekuga Terminal No. 11 logistikapargi arendamiseks minimaalselt tdiendava 4
690 000 euro suuruse omakapitaliinvesteeringu kaasamiseks HIH’It ning selleks otstarbeks
Sissemakse tegemiseks loodavasse ettevottesse”.

Juhul kui investor soovib haaletada Ettepaneku vastu, palume teha marge Q Vara Vdlakirjainvestori
Otsuses jargneva lause ette:

”’Mitte noustuda ettepanekuga Terminal No. 11 logistikapargi arendamiseks minimaalselt
taiendava 4 690 000 euro suuruse omakapitaliinvesteeringu kaasamiseks HIH’It ning selleks
otstarbeks Sissemakse tegemiseks loodavasse Ettevottesse”.

Juhul kui Investor ei ole taotluses margitud aja jooksul ndusoleku andmisest keeldumisest teatanud, siis
loetakse investor ndusoleku andnuks.

Lisaks palume ndusoleku andmisest voi mitteandmisest teavitada haéletamise protokollijat e-maili teel
saates vastavasisulise kirja e-maili aadressile:
kristjan.veges@sampo.ee

Haalte arvestamine:
Otsus loetakse vastuvoetuks, kui selle poolt on haéletanud vahemalt Investorite Enamus (Investorid,
kellele kuulub Ule poole vélakirjadest, mis ei kuulu Emitendile véi Emitendiga seotud isikutele)

Kéaesoleva dokumendi allkirjastamisega kinnitab AS Q Vara, et iilaltoodud andmed, mis esitatakse
Investoritele ndusoleku taotlemiseks iilaltoodud ettepanekute osas kohta on téesed ja korrektsed.

Meelis Sokman
Juhatuse esimees
AS Q Vara
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AS Q Vara voélakirjainvestori otsus

Terminal No. 11 logistikapargi arendamiseks tdiendava 4 690 000 euro suuruse omakapitali-
investeeringu kaasamise ning selleks otstarbeks loodud ettevottesse mitterahalise sissemakse tegemise
kohta;

Investor, olles kaalunud Emitendi poolt 05. martsil 2008 saadetud kirjas esitatud informatsiooni otsustas:

[ 1 Nbustuda ettepanekuga Terminal No. 11 logistikapargi arendamiseks minimaalselt tiiendava
4 690 000 euro suuruse omakapitali-investeeringu kaasamiseks HIH’It ning selleks
otstarbeks Sissemakse tegemiseks eraldi loodavasse Ettevottesse;

[l Mitte ndustuda ettepanekuga Terminal No. 11 logistikapargi arendamiseks minimaalselt

taiendava 4 690 000 euro suuruse omakapitali-investeeringu kaasamiseks HIH’It ning selleks
otstarbeks Sissemakse tegemiseks eraldi loodavasse Ettevottesse;

Investori nimi:

Investori esindaja:

Allkiri:

Kuupéaev:




