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NOUKOGU ESIMEHE POORDUMINE

Q Vara asutamisel sétestasime oma vaérfused, mis on toodud alati meie aastaaruande esimeses osas, enne minu ja Meelise
arvamusavaldusi majandusaasta tulemuste kohta. Ma arvan, et see on oluline, sest see naitab asjade tahtsust meie jacks. Meile
meeldib ehitada inimestele ilusaid ja mugavaid maju. Meile meeldib ehitada ettevitetele majanduslikult hasti toimivaid hooneid.
Vaga t8htls on lisaks funktsionaalsusele ka ilu.

2007. aasta oli kainestav. Isegi vdga. 2004-2007 oli vdimallk ehitada midagi t3eliselt Gudsat ja see ka sealjuures edukalt
realiseerida. TGusva turu tingimustes vaatasin tihti tihjade siimadega uut ehitatud kolemaja ja métlesin sellele, et kahjuks peavad
minu lapsed sellise keskkonnaga kuidagi hakkama saama. Ma ei taha hetkekski vélta, et Q Vara poolt ehitatud-arendatud
keskkonnad on veatud. Oleme iga ehitatud ruutmeetriga midagi 8ppinud, uusi motteid kdrva taha pannud. Oluline on siinkchal Gelda
MEIE kuna aruande kinnitamise hetkeks alles jdanud Q Vara meeskond on selling, kes suudab niliid juba ilu Ja funktsionaalsust
mdoistlikult kKombineerida. See on viga téhtis. Tanaseks oleme ka sealmaal, et ei pea enam otstarbekaks inimesi koondada. Oleme
pilsavalt Shukesed ja séilitanud oma p&hilised kompetentsid. See annab meile vGimaluse areneda edasi oma peamistel turgudel ja
teha l&hima paari aasta jooksul huvitavaid investeeringuid.

Usun, et kinnisvarasektori viimaste aastate rahaline glamuur on labi. Kasumimarginaalld on (s6ltuvalt aruandluse printsiipidest)
niiild ménda aega negatiivsed ja stablliseeruvad alles 2009. aasta jooksul. Loogiline pikaajaline netomarginaali maér kogu sektoris
on ca 3-5%, seda nii materjall midjatel, ehitajatel kui ka arendajatel. Minu arvates ennustab see jérsku kinnisvarahindade
korrigeerumist 2008-2009. aasta jooksul. 20-40% hindade kukkumine on taiest realistlik.

Samas on selge see, et ndudlus kvaliteetsete elu- ja Aripindade jérele on olemas. Lihtsalt dletarbimise aeg on I8bi. See on hea.
2007. aasta jooksul olen kerduvalt moelnud, et mida saab veel teha selleks, et eftevotte kdekdlk oleks parem. Likviidsuse
holdmiseks kinnistute miimine, kulubaasi kontrolliming Ja muu selline on sisuliselt tavaline tegevus. Mineviku tegemised annavad
olulist efekfi ka tdna- Q Vara on suurema kontsemi liige, kus on investeeringuid nil metsamaadesse kui ka pollumajandusse. Hea on
see, et muud grupi sektorid on tdusuteel. Lisaks seliele on kasuks tulnud kaks riskijuhtimisprintsiipi - me ei ole ostnud Ohtki kinnistut
turu tipphetkel ja lisaks sellele ei ole Ghegl kinnistu vastu vatnud rohkem laenu kui 40-45% selle vaartusest.

Ent vaatamata sellele pean iitlema, et mineviku tegemised pole olnud piisavad. Tahaks rohkem. Seetditu teeme laiapGhjalist
koostddd Investeerimisfendidega, et teostada uusi Investeeringuid stabiilsete partneritega. Kuid mis veel téhtsam, hoiame kinni oma
vaartustest ja ni§ist. See con lihtne ja samas keeruline. Me ehitame ainult ilusaid maju. Selleks holame oma inimesl.

Arnuande kinnitamise hetkeks on minust saanud juhatuse lilge. Keendlised ajad nduavad rechkem panustamist. Seda enam naudin
neid maningaid ridu siin.

Alo Lillepea

=a
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JUHATUSE ESIMEHE POORDUMIME

Moodunud aasta peamisteks méarksOnadeks Q Vara jaoks olid Baltikumi kinnisvaraturu jahenemine, pankade
finantseerimistingimuste karmistumine ning ettevbtte likviidsuse juhtimine. Aasta alguses ootasime majanduskasvu olulist
aeglustumist ja kinnisvaraturu jahenemist, kuid siiski oli nende protsesside koosmoju tugevam kui oskasime eeldada. Kinnisvaraturg
on oma olemuselt kapitalimahukas fa sdltub paljuski kapitali kéttesaadavusest ning hinnast nii ostjale kuli ka arendajale. Ehk
turutrendi dldine muutumine sdltub paljuski finantseerijate tahtest ja tarkusest.

Kui Eestis oleme viimase kahe kuu jooksul mérganud esimesl 6mu mérke inimeste usalduse taastumisest, slis Latis oleme languse
pthja veel teel ja muutusi cotame umbes aasta méddudes. Leedus on olukord stabiilsem ning nil olulisi korrektsicone me ei oota,

kuid muutusi on kindlasti tulemas ka seal.

Olulisemad muutused toimusid eelkdige eluaseme sektoris. Seisma jdid projektid, kus ef elnud I&bimdeldud elukeskkenda,
eluasemete planeeringuid ning asukoht oli kehv. Eelnevatel aastatel ol tegu selgelt kinnisvara buumiga, mis tdhendas, et osteti
kdike Ja kuna osteti kdike, siis arendati ka koike. Tana on vaja lattu arendatud halbade projektide laoseis realiseerida ja kuna on
viga raske lelda sellistesse projektidesse osfjald, sils ndeme 2008. aasta vélte! kindlasti 30-50% suuruseid hinnakgikumisi, sest
keeg! el taha osta kehwvi projekie ka meeletu allahindiuse Juures.

Q Vara 2007, aasta numbriliste tutemustega e saa kindlastt rahul olla. Kahjumi suurust arvestades vbiks hindeks panna véga
kehva, kuid vaadates numbrite taha, siis ndeme, et Q Vara suurimateks voitudeks olid Bulgaaria investeeringu miiik, Trophy
{Leedu) projekti edukas kaivitamine, vélisinvestorite otsimise protsessi kdivitamine (esimest tulemust ootame Terminal 11 (Eesti)
projekti investorite kaasamist 2008 || kvartalis). Nendele Snnestumistete lisandus Jonathan {L&t) projekti maiik 2008 | kvartalis.
Labikukkumisteks tuleb pidada L&t tulemust ja eelkSige Silukalni projekti Umber tolmunut. 2007, aasta alguses tehtud plaanide jérgl
arvestasime Silukaini projektis umbes 150-200 miljoni kroonise miligikdibega. Tegelikkuses olime sunnitud katkestama ehituse
peattévdtiaga lepingu, kuna ei suudetud tagada meie poolt esitatud kvaliteedi ja tdhtaegade ndudeid. Tanu Silukalni objekti
saneerimisele 2007 | poolaastal ja ehitaja vahetamisele, salme Giglase pildi toimuvast, kuid tulemuseks oli projekti oluline viivitus
koos markimisvairse lisakulu tekkimisega.

Kontsemi rahavoog oli moddunud aastal vdga fugeva surve all. Survet rahavoogudele pohjustas nii kinnisavaraturu {ldine
jahenemine kul ka Silukaini projekti oluline venimine ning kallinemine. Lisaks oli arendus- ehk kulufaasis 11 projekti 4 erinevas rilgis,
samal ajal kui miiGgls ol sisuliselt tks projekt (Kirsiaed). Liihikeses perspektiivis {I ja Il kvartal 2008} on kassavoog endiselt
pingeline, kuid peaks aasta jooksul olulisel mééral paranema.

Bilansistruktuuri ja rahavoo parendamiseks miliidi Bulgaaria investeering. Edasiste lahendustena on planeeritud Jonathani projekti
miilk, tdiendava omakapitali kaasamine, vélisinvestorite kaasamine suurematesse projektidesse ning Cldkulude kokkuhoiu
programmi loomine. Plaanis on kallite kohustuste tagastamine lisanduvate finantsvahendite arvelt. Tanase teadmise Jargi peaks
need tegevused olema tehtud kolmanda kvartali I6puks.

Tulemuste hindamisel on oluline [htuda aususe ja avatuse printsiipidest. Oleme {iritanud nii 2007. aasta tulemustes kui 2008. aasta
prognoosides néidata asju nil nagu nad tegelikult on ja seda joont me kindiasti ka jatkame. Eriti oluline on ausus sifs, kui olukord on
keeruline, sest see voimaldab koheselt alustada t66d lahenduste leidmiseks ja mitte raisata aega peituseménguks.

2008. aasta prognoos kasumiaruande mbties on kindlasti negatiivne (enne Umberhindlusi), kuid olulisemaks néitajaks pean
kassavoo tugevust ja bilansistruktuuri tugevust aasta I6puks, mis vdimaldavad alustada aasta teises pooles uute potentsiaalsete
projektidega.

Tulevik, Etevitte edasine siraleegia néeb efle pika vAartusketi sailitamist — ostetakse ilma delailplaneeringuta kinnistuid,
arendatakse, projekteeritakse, ehitatakse, milliakse [a pakutakse haldusteenust. Suuremate projektide puhul {lile § miljoni eurose
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omafinantseeringu vajadusega) kaasatakse finanisinvestoreid, vidlksemad projektid tehakse Q Vara omakapitali baasilt. See annab

ettevottele parema sdltumatuse kohalikust oligopoolsest ning vaga emotsionaalsest pangandusturust.

Investesringutest on sel aaslal plaanis teha 1 uus investeering Leedus, 1 uus investeering Latis ja 1 uus Eestis. Prioriteetsemateks

paan Leedu turgu, kus lisaks paremale ja slablilsamale turuoiukorrale on meil véga tugeva polenisiaaliga meeskond.
Ténan Q Vara grupl partnereid, investoreid, finantseerijaid ja td6tajaid nende panuse ning monusa koostéo eest.

We have a dream — me loome elu- a drikeskkondi, kus me lahaks ise elada ja tddtada ning mille dle julgeme hiljem uhked olla.

[
PO e T
Meelis Sokman

Q Vara AS juhatuse esimees
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TAHTSAMAD FINANTSNAITAJAD

KASUMIARLANNE

2007 2006 2005 2007 2006 2005
(fuhandetas) EEK EEK EEK EUR EUR EUR
Aritulud 97 973 220643 256 848 6 261 14101 16 416
Arikasum (-kahjum) -78 755 104 880 133181 -5 035 6 703 8512
Aruandeaasta puhaskasum (-kahjum} -B1 1583 90 988 137 045 -5 189 5815 8758
Emasev, omanike puhaskasumi {- kahjumi) osa -73 538 71 461 107 884 -4 701 4 567 6 885
BilLanss
31.12.2007 31.12.2006 31.12.2005 31.12.2007 31.12.2006 31.12.2005
(tuhandetes) EEK EEK EEK EUR EUR EUR
Varad kokku 732 378 758 237 372 289 46 808 48 461 23793
Kohustused kokku 562 500 461 639 166 521 35 951 29 504 10 642
Omakapital kokku 169 869 296 598 205 768 10 857 18 957 13 151
Emaettevitte omanikele kuuluv omakapital 120 667 247 910 176 607 7712 15 843 11 287
Vahemusosalus 49 202 48 688 29 161 3145 3114 1 864
SUHTARVUD
2007 2006 2005
Arlkasumi marginaal -B0,38% 47,53% 51,85%
Puhaskasumi marginaal -80,11% 41,24% 53,36%
Varade tootlus -10,57% 18,55% 57.21%
Omakapitall tootlus -33,65% 36,22% 125,53%
Omakapitali osakaal koguvaradest 23,19% 39,12% 55,27%
Emaettevitte omanikele kuuluv omakapital varadest 16,48% 32,70% 47 ,44%
Lihiajaliste kohustuste kattekordaja 1,22 1,12 1,53

Suhtarvude selgitused

v Arikasumi marginaal = Arikasum / Aritulud kokku

¥ Puhaskasumi marginaal = Emaettevitte omanikele kuuluv puhaskasum / Aritulud kokku

¥ Varade tootlus = Arikasum / Aasta keskmised koguvarad

v Omakapitali tootlus = Kasum enne vahemusosalust / Aasta keskmine omakapital

v Omakapitall osakaal koguvaradest = Omakapital kokku / Varad kokku

v Emaettevitte omanikele kuuluva omakapitali osakaal varadest = Vhemusosaluseta omakapital / Varad kokku

¥ Lihiajaliste kohustuste kattekordaja = Kalbevara / Lihiajalised kohustused
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2007. AASTA TULEMUSTE OLULISIMAD MOJUTAJAD

Sofia projekt

2007, aasta teises pooles realiseeris Q Vara Sofia projekti, millesse 2006. aastal investeeriti 46 689 tuhat krooni. Tehingu
tulemusena laekus Q Vara'le laenu tagastustest ja projektiettevdtte osade miligist 82 884 tuhat krooni. Projekti véartus suurenes
tulenevalt Sofia kinnisvaraturu kasvust, kuid veelgi enam mdjutas vadriust arendustegevusest tulenev projekti mahu kasv. Projektist
valjumise kasuks otsustati seoses hea ostupakkumisega ning sellest tuleneva kdrge investeeringu tootlusega. Miiltgist saadud raha
kasutati peamiselt Gild Arbitrage AS-It vGetud k&rge intressiga laenude osaliseks tagastuseks ning Pinki elamuarendusprojekt
ehituse ja Jonathan'l projekti projekteerimise finantseerimiseks. Sofia projekti realiseerimise tulemusena teenitud kasum kajastub
kasumiaruandes finantstulude all {2007, aasta alguse prognoosides oli summa arvestatud kaibeprognoosi sisse).

Jonathan'i projekti miiik

28. martsil 2008 solmis Kontsemi kuuluv LAt ettevSte SIA Quallty Nami peale positilvse tulemusega IGppenud investorite poolset
projekti due diligence’i SiA'ga Jonathan ostu-miiligi lepingu, mille kohaselt miiiib SIA Quality Nami Riias Maskavase tdnaval asuva
kinnistu (28 443 ruutmeetrit} koos Jonathan'i arendusprojektiga. SIA Jonathan esindab Hollandi péritoluga kinnisvarainvestoreid.
Kokku lepitud projektf midgihind on 186 976 tuhat krooni.

Tehingu l5pliku joustumise eeldusteks on positiivne tehnilise projektl audit ja positivne kohtuotsus kinnistu detailplaneeringu
valdluse osas (edaspidi Eeldused”). Kdimasoleva kohtuasja algatas Lati Seim, kes kaebas Riia linnavalitsuse Maskavase tdnav
264 kinnistu detailplaneeringu kinnitamise eest konstitutsioonikohtusse. Nimetatud kehtuvaidlus kéib kolmandate isikute vahel.
SIA Quality NMami on detailplaneeringu taotlemisel jarginud kolki L&ti Vabariigis kehtivaid seaduseid ning saanud koik
detallplaneeringu kehtestamiseks vajalikud kooskolastused., Tanaseks teadaoleva info ja juristide poolt antud hinnangute baasil
hindab Q Vara jubhatus kohtuasja pikkuseks umbes kuus kuud, peale mida toimub koheselt kinnistu midgitehingu iGplik

vormistamine.

Tehingu summa faekub miiijale osade kaupa, Esimene osa suurusega 140 B19 tuhat krooni tasutakse viie péeva jooksul peale
Eelduste tditumist. Teine osa, suurusega 30511 tuhat krooni, tasutakse kaks kuud pdrast Eelduste taitumist, Kolmas osa,
suurusega 15 665 tuhat krooni, tasutakse vile pdeva jooksul pdrast projekti ehitusloa esitamist ostjale.

MiGgitehinguga kaasnes lisaks kokkulepe SIA Quality Nam| vahemusosanikuga. Kokkuleppe sisuks on vihemusosaniku tdiendav
boonus investorkontaktl sissetoomise ning eduka miilgilabirdékimise protsessi Juhtimise eest, mis hélmab vdhemusosanikule
tdiendavalt 10% suuruse osaluse miiiiki osade nominaathinnaga. Selle tulemusena kujuneb Q Estate’i osaluse suuruseks 65%
SIA Quality Nami osadest. Juhul kui IGplikku projekti miliigitehingut Eelduste mitte téitumise tGttu ei toimu, siis kirjeldatud
boonusskeem ei rakendu ning C Estate Ja&b 75% suuruse osa omanikuks.

Kuna kinnistu ostu-mdiigi tehing solmiti 2007. aasta 12 kuu vahearuande koostamise ja 2007. aasta majandusaasta aruande
koostamise vahel, toob tehingu sdlmimine vastavalt IFRS standarditele kaasa valaduse karrigeerida 2007. aasta majandustulemusi.
Seetotiu kujunes majandusaasta aruandes 2007. aasta kahjum suuremaks 12 kuu vahearuandes esitatust. Kokku oll projektt ostu-
miiligl lepingu sGimimisest tulenenud tdiendava kahjumi suuruseks 27 143 tuhat krooni. Samal ajal suurendab tehing oluliselt
Q Vara likviidsete vahendite mahtu ja tugevdab Kontsemi bilansistruktuuri.

Miilik |a marginaalid

Kontsemi konsolideeritud milgikdive oli 2007. aastal 84 166 tuhat krooni {5 379 tuhat eurct), mis lletas 2006. aasta kaivet 33%
vora. Kogu kaibest moodustas suurima osa Eesti miilik (62 977 tuhat krooni/ 4 025 tuhat eurot), millele jargnes Lati miilik (19 043
tuhat krooni/ 1 217 tuhat eurot). Ulejddnud grupi ettevBtete grupiviline miligikdive oli viiksem. Midgikaive jal 2007. aasta alguse
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prognoosidest viiksemaks, kuna mitmete projektide mitgitempo oli codatust aeglasem ning Sofia projekiist laeskuvad summad olid
prognoosides arvestatud miliglkdibe hulka (vi. ka peatiikk "Tegevusatade (ilevaade”).

Eesti mudgi brutokasumi suurus oll 14 867 tuhat krooni {337 tuhat eurot) samas kui Létis ol brutokahjum 18 002 tuhat krooni (1 150
tuhat eurot). Eesti 22% brutomarginaal on tavaparane, samas L&ti negatiivne marginaal on erakomaline. Lati tulemust mgjutasid
kiimme 2007, aastal (ile antud kuid 2005. aastal toonaste turuhindadega kokku iepitud Silukalni projekti miigitehingut, mille puhul
oli 2007. aasta [Spuks kujunenud ehitushind kokkulepitud miitigihinnast oluliselt kdrgem. Samuti viidi Silukalni projekti varude osas
aastaaruande kakku panemisel sisse allahindlus juba miilidud korterite osas. Nimelt on juba sGlmitud miigilepingute osas véimallk
kokku lepitud miitigihindadest tuletada korterite miiligist saadav kasum v@i kahjum. Kahjumit tootvate korterite bilansis olevad varud
hinnati potentsiaalselt tekkiva kahjumi vorra alla. Kokku kujunes varude allahindluseks 5 972 tuhat kroeni (381 tuhat eurot).

Flnantskutud

Kantsemni 2007. aasta tulemusi majutasid vaga oluliselt intressikulud, mis koosnesid 19 917 tuhande krooni (1 273 tuhande euro)
ulatuses AS-It Gild Arbitrage vGetud laenu intressidest ja 8 605 tuhande kroonl (550 tuhande euro) ulatuses vElakirjaintressidest.
Netofinantstulem oli aga ténu Sofia projekti milugile positiivne. 2007. aasta viimases kvartalis tagastati AS-le Gild Arbitrage laene
36 739 tuhande krooni ulatuses ning dlejddnud 47 253 tuhande krooni suurune laen on plaanis tagastada 2008. aasta jooksul.
Kérge intressiga AS-i Gild Arbitrage laenu tagastamine véhendab tulevaste! pericodidel oluliselt Q Vara finantskuiude suurust.

Uldkulude suhe miiiigiksibesse

Tulenevalt kiire kasvu ootusest oli Q Vara 2007. aasta alguseks mehitatud oluliselt suurema kéibe tegemiseks, mis téhendas, et
2007. aasta kaibe kohta ofid Kontsemi itldkulud lilga suured. Tulenevalt turuolukorra muutumisest ja korraga arenduses olevate
prajektide mahu va@henemisest alustati teisel poolaastal Gldkulude vahendamist. Oodatavalt vahenevad Q Vara dldkulud 2008,
aastal v3rreldes 2007. aastaga ligikaudu 30% voma. Uldkulud alanevad peamiselt personalikulude ja kontorikuiude vhenemise
kaudu,

Trophy projekt

Q Vara esimene projekt Leedus jdudis 2007. aasta teises pooles detailplaneeringu kinnitamiseni ning 2008. aasta esimeses
kvartalis ehitusloani. Projekti ehifus algab 2008. aasta teises kvartalis ning ehitusperioodi pikkuseks on planeeritud 12 kuud.
Jaanuaris 2008 alustati projekti eelmiilgiga ja aprilll keskpaigaks on 31-st korterist eellepingutega miilidud 6 korterit keskmise
ruutmestri hinnaga 43 185 krooni (2 760 eurot), Lisaks on |&birdkimised kéimas kolme uue kliendiga. Arvestades aktiivse
turunduse puudumist esimeses faasis, viib seda pidada viga heaks tulemuseks.

Maakri

2007. aasta jooksul on Maakri projekiis toimunud Q Vara hinnangul olulised edasiminekud. 2007. aasta esimeses pooles asutas
Q Vara sidusstievdte OU Stansfield koos OU-ga Mark Invest ja O0-ga Maakri KVF (ihisettevitte AS Maakri City, mille eesmargiks
on Maakri kvartali Ghine arendarmine erinevate maacmanike poolt {vaata ka lk. 14). Esimese saavutusena uue ettevotte poolt valmis
neljandas kvartalis AS Maakr City poolne ldhtelilesanne arhitektuurikonkursi komaldamiseks, mida esitleti Tallinna Linnale.
Lahtelilesande koostamisel olid aluseks juba valminud liiklusanallis ning ehitus- ja hiidrogecloogiline eeluuring, mis toetavad kogu
Maakri kvartalis enam kui 100 000 ruutmeetri suurust arendust. Q Vara sidusettevotte OU Stansfield'i osa kogu Maakri kvartali
pindalast moodustab ligikaudu 20%. Q Vara hinnangul on edasiste positiivsete arengute korral projekti potentsiaalne véérius
praegusest bilansilisest vaartusest oluliselt suurem.

Terminal No, 11

Lahtudes Baltikumi pankade véga konservatiivsest lOhiajalistest ndgemusest, alustas Q Vara projektidesse pikaajaliste
finantsinvestorite kaasamist. Koige konkreetsemate [&birddkimisteni joudis Q Vara koostdd osas Terminal No. 11 edasiseks
arendamiseks. 3. mérisil 2008 solmis Q Vara Saksa ellevotiega HIH Global Invest GmbH kavatsusie protokolli 73 383 tuhande
krooni {4 690 tuhande euro) ulatuses tdiendava omakapitali kaasamiseks projektl. Kavatsuste protokollis kokku lepitud tehingu
struktuur avaldati Q Vara 2008. aasta 5. martsi birsiteates. Aprilli teiseks pooleks 18biti ka due diligence'i protsess ning alustati
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aktsionaride lepingu labirddkimisi. Lepingu I5plik versioon valmib aprilli 1I6puks. Q Varal on pooleli |@birddkimised ka mitme teise
investoriga, kellega positiivsete arengute korral loodetakse samast koostddd alustada erinevate uute projektide raames.

Majanduskeskkond

Balti rilkide majandused, mis eelnevatel aastatel olid silma paistnud viga kiire majanduskasvuga, jSudsid 2007. aastal uude faasi,
mida L&tis ja Eestis Iseloomustas aeglustuv majanduskasv. Majanduskasv oli 2006, ja 2007. aastal Eestis vastavalt 11,2% ja 7,1%,
Latis 12,2% ja 10,3% ning Leedus 7,7% Jja 8,8% (allikas: Eurostat). Kuna olulises osas oli eelnenud kiire kasvu pohjustajaks
pankade [lberaalne laenupoliitka, suurenesid riskid ka pankade jaoks, kes alustasid laenupoliitka karmistamist. Kdige enam
méjutas see just kinnisvarasektorit, kuna selles sektoris on viimenduse tase alnud ajalooliselt kdrgem kui muudes harudes. Uhelt
poolt vihenesid oluliselt arendajatele antavad faenud, mis muutsid keerulisemaks projektide finaniseerimise. Teiselt poolt vahendati
oluliselt ka 19pptarbijale antavaid laene, mis vahendasid ndudlust,

Samal alal el saa muutust ndudluses seostada alnult krediidipoliitika muutusega. Kuna kérge ndudluse (Gttu eelnevate! aastatel
kasvas kotraga arendatava kinnisvara maht oluliselt, siis 2007. aastal valmisid korraga paljud projektid. Negatiivse tegurina kerkis
sealjuures esile arenduste kvaliteet nii ehitustehnilises kul ka projektide kontseptsioonl ning asukoha osas. Kliendid, kelle jaoks
hinnatase oli muutunud kérgeks ning finantseerimine keerulisemaks, hakkasid enam vadrtustama ehituskvaliteeti ja asukohta, mis
tdhendas, et paljud valminud ja valmivad arendused el leidnud enam ostfald (varasemate! aastatel l&ksid kaubaks igasugused
tooted). Klientide cotustele mitte vastavad arendused pidid tegema hinnas olullsi korrektuure vl riskima seisma ja&va laoga.

Nii voorfinantseerimise mahtude vahenemine kui ka ndudius mdjutasid olullselt @ Vara 2007. aasta tulemusi ja tehtud otsuseid.
Madala noudluse tdttu kujunesid Eestl ja LAt turu milginumbrid ocodatust oluliselt madalamaks. Naiteks oli esialgsetesse
plaanidesse sisse arvestatud Kirsiaia projekti tdielik miiiik ning oluliselt suurem miiligimaht L&ti Silukalni projektis. Ka rahavooliselt
kujunes olukord ocodatust raskemaks, kuna eltemiiitk vdhenes mérgatavalt ning arendustegevuse finantseerimiseks vajaliku
omakapitali kogus suurenes tulenevalt pankade poolt vilja antavate laenude v8henemisest. Kokku tdmbunud pangafinantseeringute
tottu kujunes Q Vara finantskulude maht oodatust oluliselt kdrgemaks, sest kdrge intressimdraga slidfinantseeringute
refinantseerimine muutus varasemast raskemaks. Selle tulemusena téusis 2007. aastal arendustegevuseks kaasatava vaorkapitali
kaalutud keskmine hind 8,9%-ini vorreldes 2006, aasta 8,29%-ga.

Rahavopod

Rahavoogude planeerimine oli 2007. aastal pingeline, sest enamus Q Vara projekte olid arendus- ehk kulufaasis. Rahavoole lisas
pinget kinnisvaraturu jahenemine ja pankade lagnupoliitika muutumine. Rahavoo tugevdamiseks vahendati 2007, aastal piisi- ja
finantskulusid ning alustati projektipShiste pikagjaliste finantsinvestorite kaasamist. 2008. aastal on oodata rahavoo olulist
paranemist t&nu suuremale miiligikdlbele ning planeeritud arendusprojektide realiseerimissle. Seda ootust toetavad aasta alguse
hea miidgitulemus Trophy projektis kui ka s6imitud Jonathan'i projektl miiiigitehing.
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TEGEVUSALADE ULEVAADE

KiNrasvARA AREMOUS Ja nmOOK

Kinnisvaraarenduse [a milgi segment tegeleb uute arendusprojektide analiiisi ja planeerimisega, maa vaartustamisega,
arendusprojektide juhtimisega ning l8petatud arenduste miiigiga. Kokke kuulus Q Vara portfelli 2007, aasta l6pu seisuga {iheksa
(9) arendusprojekti: Eestis viis (5), Létis kolm (3} }Ja Leedus iiks (1). Aasta jooksul miiiidi osalus Sofia projektis Bulgaarias ning
Pérmu mnt 113/Rapla 1 projekt Eestis. Seoses Tallinna lahilimbruse elamukinnisvara turu muutustest, otsustati loobuda Pértiepaliu
projekti kinnistu ostust, mille kohta oli 2006. aastal séImitud vdladiguslik |eping. Aasta iBpu seisuga portfelli kuulunud (heksast
projektist olid valmis ehitatud Kirsiaia ridaelamute ja Kirsiala kruntide projektid, Ulejdénud projektid olid ehitus- vBl arendusfaasis
ehk kulufaasis, mis pohjustas olukomra, kus miifigikdive oli proportsionaalselt kuludega suhteliselt suur (vaata ka alapunkt
"Uldkulude suhe milgikdibesse” k. 10). 2008. aastal |Suavad miilgifaasi Terminal No. 11 laopargi projekt, 365
elamuarendusprojekt ning Trophy elamuarendusprojekt. Samuti jatkub Silukalni elamuarendusprojekti etapiviisiline {leandmine
klientidele. Seega fulenavalt alanevatest tegevuskuludest ja suuremast kalbest on oodata kinnisvaraarenduse marginaalide
mérgatavat paranemist.

Malgikdive oli 2007, aastal kokku 84 166 tuhat krooni (2006; 63 231 tuhat krooni) ehk vorreldes 2006. aastaga kasvas miidgikdlve
33%. Kinnisvarainvesteeringute viartuse muutus ali 9 191 tuhat krooni (2006: 154 545 tuhat krooni} ehk imberhindluse tulu
vahenes 94%. Aritulude suurus oli 2007, aastal 97 973 tuhat krooni {2006: 220 643 tuhat kroonl). Vahenenud dmberhindiuse ning
seetdttu vdhenenud &dritulude suurus on turusituatsiooni arvestades ootuspdrane tulemus. Samas ootas @ Vara 2007. aastalt
oluliselt suuremat miiligikdivet. Ootuse mitte realiseerumine oli pShjustatud Kirsiafa projektide aeglasemast miiigitempost (aasta
alguses planeeritl mélema Kirslala projekti miiik 2007. aasta |Gpuks |Gpetada) ning Silukalni projekti oodatust aeglasem valmimine.
Samutt oli juhatuse kélbeootustesse sisse kirjutatud Sofia projekti miiik, mis aga ettevitte osaluse milgist tulenevalt kajastub
finantstulude all.

Téapsem lilevaade arendusprojektide edasiminekutest arenduse ja miiligi osas on esitatud peatilkis "Arendusprojektide Glevaade”.
EHITUS

Q Ehitus on Q Vara Kontserni ehitusettevdte, mis pakub peamiselt ehituse pealdtvotu teenust. Alates asutamisest on ettevite
tegelenud Q Vara arendusprojektide ehitamisega, kuid ettevitte arenedes on hakatud taiendavaid projekte ofsima ka véljastpoolt.
Esimest Q Vara Kontsemi valist projektl alustati 2007. aasta teises pooles - algas Soosepa lasteaia ehitus Viimsi vallas. Jargmiste
objektide l&birddkimised on kdimas ning codatavalt lisanduvad uued Kontsern vélised ehitusprojektid Q Ehituse kéibesse juba
2008. aastal.

2007. aastal tegeles Q Ehitus Eestis kolme projekti ehitamisega. Aasta esimeses pooles IGpetati kiimne Kirsiata kolmikmaja ehitus,
milte netomaht on 3 305 ruutmeetrit. Kuna projekti raames pakutakse klientidele vBimalust endale scbiv siseviimistius valida, siis
miliimata ja viimlstiemata majaosades jatkuvad, vastavalt miiigitempole, viimistlustddd. Teises kvartalis alustati Terminal No, 11
laopargi projekti ehitamist. Esimese etapl mahuks on kogu projekti kinnistu (164 774 ruutmeetrit) kommunikatsioonitrasside ehitus ja
kolm laohoonet (kokku 8 263 ruutmeetrit). Aasta I8puks 1opetati kommunikatsioonitrasside rajamine ning valmis esimese lachoone
karp. Esimese etapi (kolme lachoone) lopetamise tdhtaeg on 2009. aasta esimene kvartal, peale mida jétkatakse Jargmiste
hoonetega.

Lisaks ehitustegevusele Eestis asutas @ Ehitus Latis titarettevitte nimega SIA Q Buve. Q Buve esimeseks objektiks an Silukalni
arendusprojekt! shitamine, mis eelmise ehitaja raskuste téttu poolell J&i. Juba 2007. aasta IGpuks 16petas SIA Q Buve 5 paarismaja
ning veebruaris 2008 valmisid jArgmised 4 paarismaja. Kokku on Q Ehituse poolt ehitatava elamuarendusprojekii maht 8 525
ruutmeetrit. Ka SIA Q Buve peab, samaselt Q Ehitusega, kontsemnivéliste uute objektide peatdévitu saamiseks aktiivselt
Iabiraakimisi.
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Kokku oli Q Ehituse konsolideeritud 2007, aasta kdive 117 459 tuhat krooni. Vérreldes 2006. aastaga kasvas Q Ehituse kéive 2007.
aastal 68% vorra. 2007, aasta kaibest 43 372 tuhat krooni moodustas kdive Latis ning 74 087 tuhat krooni kdive Eestls. Q Vara
Kontsemist teenuste valjamiidigi maht oli 1 301 tuhal krooni, mida 2008. aastal on plaanis suurendada.

KINMISYVARA HALDUS

Tulenevalt @ Vara strateegllistest otsustest pakkuda klientidele kinnisvara teenuseid kogu véértusahela IGikes otsustati alates 2004.
aasta teisest poolest hakata Q Vara arendusprojektide klientidele pakkuma haldusteenust. Esialgu pakuti haldusteenust Q Vara
nime all Q Vara poolt arendatud 6 korteriga galeriimajades Scosepa kiilas, 2005-2006. aastal lisandusid haldusportfelli Q Vara poolt
arendatud nelja korteriga galeriimajad Scosepa elamurajoonis Viimsis ja kolm kortermaja VGsa ténaval Juris.

2006. aasta IGpuks haldas Q Vara Scosepas ja Jiris kokku 25 maja. Seoses mahtude kasvamisega asutas Q Vara 2006, aasta
delsembris spetsiaalse haldusega tegeleva tiitarettevatte Q Haldus OU, kes véttis (ile Q Vara poolt hallatavad objektid. Q Haldus
pakub koiki kinnisvara halduse ja heakorra teenuseld, sh. raamatupidamine, tehnohooldus, kommunaalteenuste vahendus,

sisekoristus, villkoristus jne.

2007. aastal llsandus Q Halduse portfelll veel 10 Kirsiaia ridamaja Vilmsi vallas, mida Q Vara klientidele iile andma hakkas. Aasta
I6puks oli Q@ Halduse poolt hallatavate objektide kogu maht ligikaudu 30 000 ruutmeetrit. Q Haldus plaanib jérgnevatel aastatel
mahiu oluliselt kasvatada alustades Termminal No. 11 laopargi haldamist ning miilles haldusteenust ka kontsemivélistele
kinnisvarachjektidele. Q Vara grupi 2007. aasta haldusteenuste kaive olf kokku 2 999 tuhat krooni (192 tuhat eurot).
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ORGANISATSIOON JA INIMESED
GRUF STRUKTULR

Q Vara organisatsioonistruktuuris toimus 2007. aastal kolm olulist muudatust, Esiteks asutati 19, aprilill 2007 Q Vara titarettevote
Bulgaarias ~ EOOD Q Vara. EOOD Q Vara ainuosanikuks on Q Vara OU ning ettevitte pihitegevuseks on kinnisvara arendus
Bulgaarias. Esimeseks EOOD Q Vara tegevuseks oli OQOD Q Deltale kuuluva Sofia projekti arenduse I8biviimine.

Ka teine struktuur muudatus toimus Bulgaarias. Nimelt viorandas Q Vara oma 60% suuruse osaluse Bulgaaria efievottes
00D Q Delta, mis oli Sofia projekti projektiettevote. OOD Q Delta osaluse v&drandamine on detailsemalt kirjeldatud peatiikis
"Arendusprojektide levaade” alapunktis "Sofia”, Peale Q Delta osaluse vB6randamlist EOOD Q Vara akfiivseit el tegutse, kuid peale
uue Investeeringu tegemist on ettevbtte aktilvne tegevus vdimalik koheselt kaivitada.

Kolmandaks asutas QU Stansfield 2007. aasta veebruaris koos OU'ga Mark Invest ning OU'ga Maakri KVF AS'i Maakri City. Maakri
City asutati Maakri kvartalis kinnistuid omavate ettevotete poolt Maakri kvartali (ihiseks arendamiseks. Q Vara siduseftevéle omab
2007. aasta I6pu seisuga AS Maakr City akisiakapitalist 33,3%. Parast 15pliku aktslondride lepingu alla kijutamist on pooite
kavatsuseks maksta ettevotiesse sisse kdigi osapoolle poolt omatavad kinnistud ning iga aktsionér omandab osaluse vastavalt
sissemakstud Maakr kvartalis asuvate kinnistute suurusele.

AS Q Vara
KV arendus
¥ 3 v 3 ¥ +
00 QG Haldus  SIA Q Estate UAE Q Vara olUaQEhitus OO0 Stansfield 00D @ Vara
KV haldus KV arendus KV arendus Ehitus Proj. Eftevite KV arendus
100,0% 90,0% 100,0% 680,0% 50,0% 100,0%
S1A Quality SIA Q Namu
Nami SIA Zebru SIA Q Flight Serviss SIA Q Buve AS Maakri Clty
Praj. Etfevile Proj. Ettevile Proj. Ettevite KV Haldus Ehitus Pro|. etievote
75,0% 100,0% 50,0% 100.0% 100,0% 33,3%

PERSONAL

Tulenevalt kiire kasvu ootusest oli Q Vara Kontsern 2007. aasta esimese poolasta l6pus mehifatud oluliselt suurema kiibe
tegemiseks, mis tdhendab, et Kontserni personalikulud olid 2007. aasta kéibe kohta liiga korged ja Kontsemi efektlivsus madal.
Tulenevalt sellest alustas Q Vara juhatus 2007. aasta kolmandas kvartalls inimeste arvu vdhendamist, Alustati samas riigis
paiknevate erinevate ettevitete dubleerivate ametikohiade koondamisest ning ettevbtete ihte kontorisse kolimisest. Lisaks
vahendatl ehitusettevitete personali, kuna ehitatavate mahtude inimressurs| vajadus oll vaiksem kul hetke inimeste arv. Q Vara
grupi tdotajate arv 2007. aasta |5pu seisuga ettevitete IGikes on esitatud jargmises tabells.

Q Vara Q Estate @ Vara Q Ehitus Q Buve Q Haldus Kokku
Eestl 15 36 4 55
Latt 11 16 27
Leedu 5 5

Kogu Q Vara Kontsemis oli 2007, aasta [Gpus t6otajate arv 87. VV@rreldes 2006. aastaga, kui grupis todtas 73 inimest, Gusis aasta
jooksul inimeste arv 14 vdrra, 2007. aastal arvestas Kontsern todtasudeks 28 737 tuhat krooni. Juhatuse liikmete tasude summa oli
2 620 tuhat krooni (2006: 1 638 tuhat kroonl). Q Vara Kontsemni kuuluvate eftevotete ndukogu likmetele 2006, ja 2007. aastal tasu
ei makstud.
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MUUTUSED KONTSERNI JUHTIMISES

Q Vara kontseri juhtimises tehti 2008. aasta esimese nelfja kuuga mitu olulist muudatust. Vastavalt SIA Q Estate ja SIA Zebmu
osanike poolt 2. aprillll. 2008 vastu vGetud otsustele kutsufi ettevbtete juhatustest tagasi Samite Sazoncika. Uueks Juhatuse
liikmeks valiti mdlemas ettevottes Alo Lillepea.

Vastavalt AS Q Vara ndukogu poolt 23. aprillil 2008 vastu vBetud otsusele kutsuti AS Q Vara juhatusest tagasi Andre Poopuu.
Andre Poopuu on plaanis tagasi kutsuda ka QU Q Haldus ja AS Maakri City juhatustest,

25, aprillil 2008 olsustas Q Vara AS aktsionaride {ildkoosolek kutsuda AS Q Vara ndukogu esimehe kohalt tagasi Alo Lillepea ning
valis uueks ndukogu likmeks Tanel Peeters'i. Tanel Pesters on hetkel O0 Q Capital juhatuse liige, AS Véétsa Agro nukogu lige ja
AS Fotoluks ndukogu liige. Aastatel 2005-2006 oli Tanel Peeters Q Vara juhatuse lige. Samal pdeval (25. aprillil 2008) toimunud
Q Vara noukogu koosolekul valiti uueks nGukogu esimeheks lvo Lillepea ning Q Vara uueks juhatuse likmeks Alo Lillepea. Seega
kuuluvad aprilli I6pu seisuga Q Vara juhatusse Meefis Sokman (juhatuse esimees) ja Alo Lillepea ning Q Vara ndukogusse lvo
Lillepea {ndukogu esimees), Tanel Peeters ja Jirgen Jarvik.
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ARENDUSPROJEKTIDE ULEVAADE
KIRSIA, KOLMBOMAJAD

Asukoht: Viimsi vald, Eesti | Segment: Elamu, korgem | Arendus: Ridaelamud | Periood: 2006-2007 | Maht: 3 305 m?

Lihitutvustus: Elamuarendusprojekt, milles arhitektuuri, reljeefse maapinna ja 13bimdeldud haljastuse kombineerimise tulemusena
luuakse peresdbralik ja nauditav elukeskkond. Hoonete paigutamise! kruntidele on jélgitud asendit paikese suhtes ning elanike
privaatsust. Ridaelamuboksidele on omased valguskiillasus, praktiline ja 1&bim@eldud pinnakasutus ning vdimalus nautida rgdult
looduse Ilu Ja Tallinna linnasiluettl. Valida saab juba valmis kvaliteetse siseviimistiusega boksi vGi viimistlust vajava boksi vahel.

Arendus; Lopliku siseviimistlusega valmis 2007, aasta vesbruari |6puks 15 majaosa. Ulejasinud 15 majaosa jaeli siseviimistiuse
eelvalmidusega |oplikke kliente ootama. Vastavalt miigitehingutele oligi aasta jooksul peamiseks ehituslikuks tegevuseks
l5petamata viimistiusega majaosade viimistlemine. Aasta jocksul [Gpetati ka haljastuse rajamine ning kolmandas kvartalis oli Kirsiaia
elurajoon omandanud oma 18pliku kuju.

Miilk: Kogu 2007. aasta jooksul midd! Kirsiala kolmikmajade projektis 15 majaosa — | kvartalls 3, Il kvartalls 8 ja HI kvartalis 4.
Lisaks tehtl Gks tehing 2006. aasta 16pus. Kokku ¢li 2007. aasta detsembri 16pu selsuga miiitdud 16 majaosa. Broneeritud oli 4
majaosa, mille lle kaisid klienfidega labirdakimised. Nagu miidginumbritest ndha, aktiviseerus miiiik teises kvartalis peale
majaosade 16plikku valmimist ning seda tendentsi voib ténases turuolukorras tdheldada suurema osa projektide puhul. Seeltdttu
kujunesid aasta teises ja kolmandas kvartalis véga edukaks ka labivildud kliendipdevad, kus inimesed said reaalselt valmis toodet
naha.

KIRSIAIA KRUNDID

Asukoht: Viimsi vald, Eesti | Segment; Elamu, kdrgem | Arendus; Eramukrundid | Periood: 2006-2007 | Maht; 23 219 m?

Lihitutvustus: Kirsiaia eramukruntide projekt on hetke turusituatsioonis Gks vaheseid krundiarendusl Viimsis, millel on clemas k&ik
trassid, litumised, asfaltkattega tee ja tdnavavalgustus. Juba t&na on kruntidele rajatud osaline haljastus — kuusepuud, viirpuuhekid,
pihlakad ja madalad kirsiptud. Krundid asetsevad reljeefsel alal, kust on hea vaade Tallinna linna panoraamile.

Miiik: Sarnaselt Kirsiaia ridaelamute midgile kujunes milligi osas edukaimaks teine kvartal, kuf I1Gpule vildi 4 midgitehingut. Samas
jargnenud kolmas kvartal oli tehingute osas tagasihoidlik, aga neljandas kvartalis aktiviseerus klientide aktiivsus taas ning toimus 4
tehingut. Nellandas kvartalis lisandus ka 4 aktiivset broneeringut. Aktilvsuse kasvu saab pohjendada sesoconsusega — talvel
otsitakse krunti, et kevadel ehitama hakata. Mellanda kvariall 1opu seisuga on 16st krundist miilidud 9 ja broneeritud 4. Aasta
jooksul alandati kruntide miiGglhinda kokku 15-20%. 2008. aasta esimeste kuudega mifidi veel 1 krunt.

TAEVASMAA

Asukoht: Harku vald, Eesti | Segment: Elamu, keskmine | Arendus: Galerit- ja ridaelamud | Periood: 2007-2009 | Maht: 32 137 m?

Lihitutvustus: Taevasmaa nimi tuleneb projekti kahest arhitektuurselt véga esinevast osast (ridaelamud — taevas ja galeriielamud —
maa)}, mis sulandatakse (htseks ja ilusaks terviklikuks keskkonnaks. Tabasalu killje all asuval elukeskkonnal on Juba téna vadrtus
looduse ja privaatsuse ndgl. Q Vara arendab sellesse keskkonda madala soetamls- ja igakuise halduskuluga praktilise
planeeringuga galerilkorterid ja ridaelamud. Elamute iimbruse loomisel peetakse kdige olulisemaks TERVISIikku ja TERVIKIkku
elustiili, mida toetavad vdikese korterite arvuga elamud, spordirajatised, manguvaljakud, haljasalad, mangupark ja lasteaed.
Elamute véljatdGtamisel on viga tdhtsaks peetud pindade ergonoomilisust ja praktilisust {esikukapid, kédgimobel jne).
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Arendus: Taevasmaa projekt jdudis 2007. aasta kevadeks ehitusvalmiduse faasi. Alustati ka esimeste ettevalmistustoddega
ehitusplatsil. Siiski, tulenevalt muutuvast furuolukomrast otsustafi, et esimese etapi ehitustéddega alustatakse vaid juhul, kui projekti
eelmiik edukalt kéivitub ning stlmitud on finantseerimisleping pangaga. Peale pdhjalikku sisest arutelu, turuanalilisi teostamist ja
konsulteerimist kohaliku omavalitsusega, vditis Q Vara juhatus kolmandas kvartalis vastu otsuse Taevasmaa projekti ajutise
peatamise kohta. Sellele vaatamata jatkus projekti kontsepisiooni edasiarenduste vélja ttdtamine ja tiiendamine, korterite ja
ridaelamubokside planeeringute tdiendamine ja muud eftevalmistustotd. Projektl peatamise pdhjuseks oli peamiselt asjaolu, et
elamukinnisvara segmendis vé@henes kolmandas kvartalis miik margatavalt ning sellistes tingimustes tihendanuks ehitustegevuse
jatkamine finantsvahendite pikemaks ajaks laovarudesse Iukustamist. Seega projekti osas aasta I16puni uusi arenguid el toimunud,
Samas on projekt valmis koheseks kéivitamiseks juhul, kui turul vastav néudlus tekib.

TERMIMAL Mo, 11

Asukoht: Rae vald, Eesti | Segment: Ari, keskmine | Arendus: Lachooned | Pariood: 2007-2008 | Maht: 42 000 m®

Lihitutvustus: Projekli raames arendatavad laopinnad on suunatud vaikese ja keskmise suurusega etievoletele, kellele on cluline
laopinna optimaalne suurus, laopinna ja kontoripinna thine asukoht, viga head todtingimused tootajatele ja efektiivne lachaldus.
Lagpindade kontseptsiooni viljattdtamisel on oluliseks peetud uue laopinna omaniku igakuiste laenumaksete suurust ja saastikke
halduskufusid.

Arendus: Tallinna |&hedal asuva Terminal No. 11 laopargl ehitus algas 2007. aasta mérisi |Gpus kinnistu vOsast puhastamisega ja
mullatdédega. Arenduse tulemusena vaimib aastaks 2010 45 000 — 50 000 ruutmeetrit vaikese- ja keskmise suurusega ettevitetele
suunatud lao- ja kontoripinda. Sarnaselt Taevasmaa projektile on ka Terminal Mo. 11 riskide vihendamiseks jagatud etappldeks.
Esimese etapl raames rajatakse kogu kinnistu ulatuses kommunikatsioonitrassid Ja kolm esimest lachoonet.

Esimese betoonkarkassil sandwichpaneelidega kaetud laohoone karp valmis 2007. aasta |8puks. 2008. aasta esimeses kvartalis
Iopetatl fassaad ning jatkali sisetdddega. Fassaadi osas tehti vesel ehitusprotsessi kéigus oluline muudatus, otsustati muuta
arenduse disaini atraktiivsemaks. Hoonete vélisilmes on oluliseks mérksGnaks vérvid — nimelt eristatakse lachooneid erivarviliste
disainielementide abil. KGik varvitoonid on aga valitud selliselt, et valmiv logistikakeskus jataks (htse ja meeldejddva mulje. Esimese
hoone valmimise tahtaeg on 2008. aasta teises kvartalis kuid Juba esimese kvartall I6puks on heone vélisiime 1oplik. Esimese hoone
valmimisega samaaegselt Iopetatakse laopargi teede rajamine ning asutakse pakkuma haldusteenust. Jargmised kaks hoonet
valmivad oodatavalt 2009. aasta esimeseks kvartalis.

Miilik: Laobokside osas oli aasta I16puks sdlmitud iGhe boksi miligileping. Peale seda, kui esimene lachoone 2008. aasta alguses
lopliku vélise kufu sai, aktiviseerus oluliselt ka klientide huvi. 2008, aasta esimeses kvartalis joutigi teise |lepinguni. Samas tuleb
arvestada sellega, et kuna véike- ja keskmise suurusega ettevdtete jaoks on tegemist suure investeeringuga, on [abirdakimiste
protsess suhteliseit pikaajaline. 2008, aasta alguse seisuga olid Iabiradkimiste faasis veel neli ettevitet.

2007. aasta esimeses pooles otsustati omafinantseeringu tagamiseks 14 kinnistut realiseerida maatiikkidena. Tehinguni jGuti nelja
kliendiga. Seoses uute investoritega labirddkimiste alustamisega peatati ajutise!t kruntide malik, kuna kaasinvestorite huvi on kogu
ala iihtne arendamine laopindadeks. Tapne info esialgse kokkuleppe kohta uute investoritega on kifjas Q Vara 5. martsil 2008
avaldatud borsiteates. Lopliku kokkuleppeni joutakse investoritega codatavalt 2008. aasta mai alguses.

PARMU MNT 113 f RarLa 1

Asukoht: Tallinn, Eesti | Segment: Elamu/ari | Arendus: - | Periood: - | Maht: -

Lihitutvustus: Kinnistu Tallinna kesklinna ldhedal Pa&mu mnt &dres, millele vaib linna Gldplaneeringu kohaselt rajada korterelamu /
kontorihoone.

Q Vara juhatus vBtils 2006. aasta kolmandas kvaralis vastu otsuse 650 m? suurune kinnistu miilia kuna kinnistu realiseerimine
vBimaldab teenida enam kui 400% tootluse. Uheks pdhjuseks oli ka asjaoly, et paljude projekiide vahel ressursside killustamise
asemel sai need koondada suurematele projektidele {Taevasmaa ja Terminal 11). Polentsiaalsete ostjatega alustati 1dbirdakimisi
2006. aasta septembris. Detsembris Jouti konkreetse ostjaga kokkuleppeni ning notariaaine ostu-miiigitehing toimus 2007. aasla

[17]



esimestel pdevadel. Kinnistu milgihinnaks kujunes 22 000 tuhat krooni (1 406 tuhat eurot). 2007, aasta teises pooles leppis Q vara
aga ostjaga kokku tehingu vadartuse vahendamise 7 000 tuhande krooni vorra. Tehingu hinna vahendamise pdhjustas kinnistu ostu-
miiligi tehingu vaartuse aluseks olnud ehitusmahu véhenemine, mistttu sélmisid ostja ja Q Vara uue kokkuleppe.

AR

Asukoht: Tallinn, Eesti | Segment: Efamu / Ari, kérge | Arendus: Kérghooned | Periood: - | Maht; -

Lihitutvustus: Q Vara omab sidusettevotte (OU Stansfield) kaudu Tallinna kesklinnas nn. Maakri kvartalis kahte kinnistut. Piirkenda
on linna esialgsete plaanide kohaselt kavas rajada kGrghoonete piirkond &ni- ja elamispindadega.

Arendus: 2007. aasta jooksul on Maakri projektis toimunud Q Vara hinnangul olulised edasiminekud. Esimeses kvartalis asutasid
OU Stansfield, OU Mark Invest ja OU Maakri KVF AS-i Maakrl City, mille eesmérgiks on erinevate maacmanike koosttts Maakri
kvartali dhine arendamine, mille tulemuseks ocleks ithine kesklinna sobiv kompleks. Telseks oluliseks arenguks AS Maakri City
asutamise kdrval ali neljandas kvartalis valminud AS Maakri City poolne lahteiilesanne arhitektuurikonkursi korraldamiseks, mida
esitleti Tallinna Linnale. Lahteiilesande koostamisel olid aluseks juba valminud liiklusanalilis ning ehitus- ja hlidrogeoloogiline
eeluuring, mis toetavad enam kui 100 000 ruutmeetri suurust arendust. Maakri City poolt koostatud |dhtedilesannet arvesse vottes
alustas Tallinna Linnavalitsus arhitektuurikonkursi teise vooru ettevalmistamist. Eesmérgiks on edasise detailplaneeringu protsessi
aluseks oleva arhitektuurikonkursi algatamine 2008. aastal.

PARTLEROLLY

Asukoht: Viimsl vald, Eesti | Segment: Elamu, keskmine | Arendus: - | Pericod: - | Maht: -

Liihitutvustus: Q Vara sdimis 2006. aastal kokkuleppe Viimsi vallas asuva Partlepdllu kinnistu ostuks. Kogu kinnistu jaguneb kaheks,
millest osa jddb kaitse all olevaks roheafaks ning osa arendatakse elamumaaks. Kuna Q Vara pole veel notariaalset
asjadiguslepingut sdlminud, siis 2006. aasta bilansis Partleptllu kinnistu ei kajastunud. 2007. aastal algatatud detailplaneeringu jérgi
on kinnistule planeeritud 33 eramukrunti.

Lahtudes turuolukorma muutusest eluasemeturul ning Kirsiaia kinnistute hindade arengust otsustas Q Vara Juhatus 2007. aasta
nellandas kvartaiis, et Partlepdllu projekt el ole majanduslikult kasulik. Sellest tulenevalt loobus Q Vara Partlepéllu kinnistu
ostudigusest.

SILURCALMI

Asukoht: Pinki kiila, LAt | Segment: Elamu, keskmine | Arendus: Paaris- ja ridaelamud | Pericod: 2005-2009 | Maht: 8 525 m?

Lithitutvustus: Mannimetsa aares asuv elamurajoon, mis oma linnaldhedusega on ideaalne kodu peredele. Paaris ja ridaelamutes
on kokku 72 majacsa,

Arendus: 2007. aasta esimeses kvartalis [Gpetati 16plikult leping endise peatitvitja SIA Pinki'ga ning uueks peatdévitjaks voeti Q
Vara Kontsernf kuuluv SIA Q Buve. SIA Pinkl e suutnud tagada objekti tdhtaegset valmimist ning projekti vaimimine likkus pidevalt
edasi. Uus peatddvbtja stabiliseers objekti ning todtas vélja realistlikku ajakava ja eelarve projekti 16petamiseks, PeatGovotja
vahetamise protsessi pikkus ofi 4 kuud ning selle aja jooksul oli arenduse tempo oodatust oluliselt madalam. Ehitusjirjekomras
suunati peamine téhelepanu nendele majadele, mis on juba miiiidud. Projekti ehitusaudit néitas seda, et projekti Idpetamiseks
vajalik kapitali maht on esialgsest eelarvest cluliselt suurem.

Suurenenud eelarve tottu oli oluliseks sammuks kokkuleppe saavutamine finantseerijaga, kelleks on DnB Nord Banka Latis.
Talendav finantseerimismaht seoti jaigalt esimese etapl majade Gleandmisega klientidele ehk iga lleantud maja vabastab pooleli
olevate majade Idpetamiseks tdlendava laenulimiidi. Samal ajal ndudis pank arendajalt margatavalt suuremat omafinantseeringut.
Kulgi omakapitali investeeringuid tehti projekti jooksvalt kogu aasta jooksul, kdivitati projekti arendus normaalses mahus siiski alles
siigisel, peale Sofia projekti miiligist laekunud vahendite investeerimist. Taiendavat kapitali tuleb projekti investeerida ka 2009.
aastal.
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Kolmanda kvariali IGpuks ehitati [5puni valmis ja anti klientidele (le vils paarismaja kokku kiimne boksiga. Samuti valmis kogu kiila
teede ja kommunikatsiconitrasside vork. Neljandas kvartalis jatkusid t66d esimese etapi kuni kimnel majal. Nendest nelja maja
osas oll eesmérgiks ehituse |Gpetamine 2008. aasta esimeses kvartalis. Ulejdsnud majade osas teostati tdid, mis olid vajalikud
hoonete talvekorda seadmiseks. Vastavalt plaanidele nelja maja ehitus ka 2008. aasta veebruaris ISpetati ning alustati
paarismajabokside klientidele file andmist. Peale seda jatkati jJargmiste majade ehitusega, mille valmimise tdhtaeg on 2008. aasta
kolmas kvartal. SHukalni projekti finantstulemustest loe peatilkist "2007. aasta tulemuste olulisimad mdjutajad™.

Miidik: Kirjeldatud ehituse venimine pohjustas 2007. aasta alguses veel midmata majade aktiivse malgi peatamise. Nimelt el clnud
endise ehitaja probleemide t6ttu vdimalik prognoosida majade ileandmist uutele klientidele. Peale seda kui Q Ehituse tittarettevate
Q Buve vottis ehituse (ile, on palka saanud realistlik projekti valmimise kava. Seega alustati kolmanda kvartali teises pooles uuesfi
kalkide paaris- ja ridaelamute mudki. Miigitempo on kindlasti aeglasem kui esimese poole majade miiilgi ajal, kuid vaatamata
sellele soimitakse uusi miiike.

Miidgi osas tuleb Silukalni projektis arvestada sellega, et esimeses etapis broneeritud majade miiligitehingud genereerivad
kahjumit, kuna 2005. ja 2006. aastal miiidud majade miidgihind oli varreldes I6plikult kujunenud ehitushindadega madalam. Samas,
poolte majade miilk 2006. aasta alguses peatati, on projekti teise poole miigist voimalik teenida kasumit ning kogu projekt
brutotulemusega jouda nulli.

385

Asukoht: Jurmala, L&t | Segment: Elamu, kbrge | Arendus: Karterelamu | Periood: 2006-2009 | Maht: 2 730 m?

Lihitutvustus: Hinnatud rajoonis - Jurmalas asuv stiilne korterelamu on projekteeritud Lati tipparhitektuuribilroo SIA Silis, Zabers &
Kiava poolt. Hoones on kolmkiimmend 60-160 m? eksklusiivset korterit.

Arendus: Projekti ehitus kulges 2007. aastal plaanipdraselt ning hoone valmib oodatavalt 2008. aasta telses kvartalis, Aasta 16puks
|6udis ehitus heone katuseni ja akende paigaldamisent ning need toGd |Bpetati 2008. aasta esimeses kvartalls. Peale fassaadi
viimistlemist jadvad teha veel sisetdod.

Miiiik: 2007. aasta 18puks on 365 korterelamus broneerimislepingud s6lmitud 7 kiiendiga. Samal ajal kaisid i&birdékimised kolme
uue potentsiaalse kliendiga. Alates kolmandast kvartalls vahendati projekti turunduse akfilvsust, kuna oli ndha, et selle
hinnaklassiga toote puhul on kliendi jaoks oluline [Bpptulemuse tajumine. Seetbttu ongi reklaamikampaaniad plaanis uuesti kaivitada
2008. aasta telses kvartalis, kui hoone on seest ja villast saavutanud 16pliku kuju ning kliendid saavad hakata motlema
siseviimistiusele.

JOMATHAN

Asukoht: Rliia, L#ti | Segment: Elamu, keskmine | Arendus: Korterelamu | Periood: 2007-2011 | Maht: 30 575 m?

Lithitutvustus: Korterelamu Rilas Daugava jGe kaldal, 15 minutilise autoséidu kaugusel kesklinnast. Projekti teeb eriliseks hoone
sisehoovis asuv titk paadisiidadega, millest on kanali kaudu péss otse jGele.

Arendus: 2007. aasta faanuaris kinnitati Rifa linnavalitsuse poolt Jonathan projekti detallplaneering ning protsess jatkus
linnavalitsuses eskiisprojekti menetlemisega. Aprilli alguses kinnitati ka eskiisprojekt. Jargmise etapina liiguti teises, kolmandas ja
neljandas kvartalis edasi tehnilise projektl koostamisega. Jargmine olulisem areng toimus 2008, aasta veebruaris, kul valmis
tehniline projekt ning see kinnitati ara Rila linnavalitsuse poolt. Projekti jargmiseks efapiks on ehitusloa tactlemine, mis viiakse
|opule oodatavalt 2008. aasta teises kvartalls. Seega on Q Vara Kontsemi kolme aastase arendustdd tulemusena [Gutud
detailplaneeringuta maatiikist ligi 400 korteriga suurarenduse ehituseelsesse faasi.

Neljanda kvartali alguses osales Q Vara Kontsem koos oma Lati partneri SIA R.Eveolution'iga Saksamaal Minchenis tolmunud
kinnisvara messil ExpoReal. Messil oli véljas Jonathan projekti makett ning seda tutvustavad materjalid. Messil osalemise
eesmargiks oll tdiendavate investorite kaasamine projekti edasisse arendusse. Saadud investorkontaktide tulemusena 2008, aasta
teises kvartalis realiseerunud projekti miiigitehingust loe peatiikist "2007. aasta tulemuste olulisimad mdjutajad”.
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TROPHY

Asukaoht; Vilnius, Leedu | Segment: Elamu, kérge | Arendus: Korterelamu | Periood: 2007-2009 | Maht: 2 340 m?

Lithitutvustus: Trophy (Trofee) arendusprojekti raames rajab Q Vara Kontsern Vilniuse kesklinna |3hedal asuvasse Zverinase
linnaossa 4 kordse 2 300 m? suuruse korterelamu. Joukamale keskklassile stunatud korterite suurus j3db vahemikku 55-120 m?
ning on kdrge viimistiuskvaliteedi tasemega,

Arendus: Esimeses kvartalis jdtkus 2006. aastal algatatud Elniu 20 kinnistu detailplaneeringu menetius. Kvartali [5puks juti Idbida
mitmed olulised etapid nagu naiteks projekti avalik arutelu ning linna ehituskomisjoni arutelu, Kolmanda kvartali alguses Gnnestus
detaitplaneerimise protsess edukalt [Gpule viia. Vilniuse [inn kinnitas Elniu 20 detailplaneeringu 18. juulil 2007 ehk kogu protsess
vottis aega 7 kuud.

Paralleelselt detailplaneeringu menetiusega toimus korerelamu projekteerimine. 2007. aasta aprilli alguseks valmisid esimesed
esklisjoonised ning peale detailpianeeringu kinnitamist alustati tehnilise projekti koostamist, mis kestis 200B. aasta eslmese
kvartalini. Trophy projektile véljastati ehitusluba 2008. aasta veebruaris. Ehitust alustatakse peale 16pliku finantseerimislspingu alla
kirjutamist pangaga. Olemasocleva hocne lammutustéddega ja ehitusplatsi ettevalmistamisega alustati 2008. aasta aprillis.

2007, aasta keskel telliti peale detailplaneeringu kinnitamist uus kinnistu hinnang Ober Haus'ilt, kes hindas kinnistu vaartuseks 6
000 tuhat litti (27 190 tuhat krooni). See tdhendab, et arendustdd ning turu arengute tulemusena on kinnistu vaarntus vomeldes
ostuhinnaga 2006. aasta telses pooles kasvanud 65%.

Muiik: Péhjalikum tegevus miifigi alustamiseks algas 2007. aasta teises pooles peale detailplaneeringu kinnitamist. Kolmandas ja
neljandas kvartalls kadis Trophy mdiigimaterjalide ettevaimistamine, kuid ehitusloa puudumise toftu miigiga veel e alustatud.
Seoses ehitusloa seamisega alustati 2008. aasta alguses eelmilgiga. Milligiedu kujunes vaga heaks, sest faanuar algusest
veebruari IGpuni sélmiti kuue kliendiga broneerimisleping. 2008. aasta aprilli 16puks miilidud kerterite keskmine miiGglhind on 43
185 krooni ruutmeeter,

SoFia

Asukoht: Sofia, Bulgaaria | Segment: ElamufAri, keskmine/korge | Arendus: - | Periood: - | Maht: 60 265 m?

Lijhitutvustus: 2006. aastal sisenes Q Vara Bulgaaria turule kui socritas investeeringu Bulgaaria etteviottesse OCD Delta Retall,
miilele kuulub 11 000 m2 suurune kinnistu Sofia kesklinnas. Aastase arendustegevuse tulemusena kinnitati Sofia linnavalitsuse
poolt kinnistu ptaneering ning valmisid esimesed eskiisid kahe kérghoone kohta, Vastavalt teises kvartalis Sofia linnavalitsuse poolt
viljastatud projekteerimistingimustele kinnitati projektt brutomahuks kokku 60 265 ruutmeetrit. Samuti  kinnitasid
projekteerimistingimused, et kinnistule vGib rajada elu- ning &ripindu ja hoonetel puudub kGrguspiirang. Seega anti luba kinnistule
arendada Sofia linna (ks siimapaistvamaid hoonete komplekse.

2007. aasta kolmandas kvartalis sGimis Q Vara kavatsuste protokelli, mille kohaselt lepiti kokku Sofia projektiettevoite osaluse
miik. 40% osade 5plik ostu-miifigi leping sGlmiti 30. oktoobril 2007. Ostu-miilg lepingu kohaselt tagastas ostja kogu Q Vara poolt
projekti ettevottele antud lasnu (3 223 tuhat eurot; 50 429 tuhat krooni) ning tasus osade ostu eest kokku 714 tuhat eurot (11 172
tuhat krooni).

Ulejaanud osade ostu-miitigl leping salmiti 5. novembril 2007 ning selle alusel miitis Q Vara oma 20% suuruse osaluse Bulgaaria
eftevittes EOOD Qi Delta AS-le GILD Arbitrage. Osade miiiigihind ol kokku 2 000 tuhat eurot {31 293 tuhat krooni).

Kokku laekus Sofia projekti miiigi tulemusena lasnu tagastustest ja osade midgist 92 894 tuhat krooni. Projekti vadrtus suurenes
tulenevalt Sofia kinnisvaraturu kasvust, kuid veelgi enam majutas véartust arendustegevusest {ulenev projekti mahu kasv. Projektist
viljumise kasuks otsustati seoses hea ostupakkumisega ning sellest tuleneva kérge investeeringu tootlusega.
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FINANTSTULEMUSED

ARTULUD

Q Vara 2007. aasta kaheteistkiimne kuu konsolideeritud dritulude suuruseks oli 97 873 tuhat krooni (6 261 tuhat eurot). VGrreldaval
perioodil oli dritulude suuruseks 220 643 tuhat krooni (14 101 tuhat eurot). Artuludest 84 166 tuhat krooni (5 379 tuhat eurot)
moodustas realiseeritud midgitulu (2006: 63 231 tuhat krooni ehk 4 041 tuhat eurot), 8191 tuhat krooni (587 tuhat eurof)
kinnisvarainvestesringute vaariuse muutus {2006: 154 545 tuhat krooni ehk 9 877 tuhat eurot) ning 4 616 tuhat krooni {295 tuhat
eurot) muud &ritulud (2006:; 2 867 tuhat krooni ehk 183 tuhat eurot).

Aritulude véhenemine tulenes kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasumi vahenemisest. Emaettevtie juhatuse hinnangul on
aasta |Gpu seisuga siiski varade voimalik vAdrtus Maakri ja Terminal No. 11 projektide osas bilansilisest vaartusest oluliselt kdrgem,
mida aga konservatiivsuse printsiibist tulenevalt Jaeti imberhindluse kasumisse sisse arvestamata.

NETOTULEMUS

Kaheteistkiimne kuu konsolideeritud netokahjumi suuruseks oli 81 153 tubhat krooni (5 189 tuhat eurot), millest emaettevitte
akislondride osa on 73 5§36 tuhat krooni (4 701 tuhat eurot). Vémreldaval perioodil oli Kontsemi netokasumi suuruseks 90 988 tuhat
kroont {5 815 tuhat eurot). Kahjumi kujunemisel olid olulisimateks mgjutajateks Silukalni projekti brutckahjum, Silukalni projekti
varude allahindius, Jonathan'l projekti miiligist tulenev kinnisvarainvesteeringute allahindlus, kdrged finantskulud ning suur
piisikulude osakaal tulenevalt sellest, et enamus projekie ofi arendusfaasis. @ Vara parandab 2008, aastal oluliselt oma
netotulemust vastavalt alapunktides ,Finantskulud®, ,Uldkulude suhe miiligikdibesse® ja ,Kaibe ootus® kirjeldatud tegevustele,
Tépsem Olevaade 2008, aasta ootustest on esitatud peatiikis "Eesmargid 2008, aastaks”.

lima tiitarettevitete tulemust arvestamata oli AS Q Vara (Eesti) netokahjumi suuruseks 1 385 tuhat krooni {89 tuhat eurot), SIA Q
Estate'i (L&ti) netokahjuml suuruseks 82 214 miljonit krooni (5 254 tuhat eurot) ja UAB Q Vara {Leedu) netokasumi suuruseks 3 363
tuhat krooni {215 tuhat eurct), Q Ehitus’e ja Q Haldus’e netotulemid olid vastavalt netokasum summas 558 tuhat krooni (36 tuhat
eurot) ja netokahjum summas 803 tuhat krooni (51 tuhat eurot).

Lasnun

Saadud fihi- ja pikaajaliste laenude ning emiteeritud vlakijade maht oli 2007. aasta Iopus 474 227 tuhat krooni (30 309 tuhat
eurot). Vomeldaval perioodil 381 941 tuhat krooni (24 410 tuhat eurot). Laenude mahu suurenemine oli pdhjustatud peamiselt
Terminal No. 11 ja 365 projektide ehituslaenu jadgi suurenemisest.

EELMISTE FERIQODIDE JAOTAMATA KASUM

Eelmiste pericodide jaotamata kasumi olulisim muutus 2007. aastal tulenes 2006. aasta 16pus Q Vara ndukogu poolt otsustatud
fondiemissioonist, mille tulemusena konverteerti 160 000 tuhande krooni (10 226 tuhande euro} ulatuses jaotamata kasumit
akisiakapitaliks.

2007. aasta finantstulemuste kajastamisel tegi Q Vara korrigeerimisi eglmiste perioodide jactamata kasumis - jaotamata kasumit
vahendall 7 000 tuhande krooni (447 tuhande euro) vorra seoses P&mu mnt kinnistu 1Gpliku ostu-miiigihinna alanemisega.
Nimetatud objekt oli 2006. aasta IGpu seisuga hinnatud eeldatavas midgihinnas. Hinna muutuse pohjustas kinnistu ostu-
mitiigitehingu véartuse aluseks olnud ehitusmahu vahenemine, mistitu sGimisid ostia ja @ Vara uue kokkuleppe. Ulejadnud
jaotamata kasumi vdhenemine oll seotud dividendimaksete kajastamisega ning mdddunud perioodide kulukannete

korrigeerimisega.
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BILANSISTRUKTUUR

Eelmiste perioodide [aotamata kasumi vdhenemise ja Q Vara 2007. aasta kaheteistkimne kuu netokahjumi jaotamata kasumist
mahalahutamise tulemusena kujunes aasta I6pu seisuga omakapitali suuruseks 169 869 tuhat krooni (10 857 tuhat eurot). Varade
maht sama seisuga oli 732 3781 tuhat krooni (46 808 tuhat eurot) ehk omakapital moodustas 23,2% kogu varadest. Sellest
tulenevalt plaanib Q Vara omanikfirma QU SLProductions 2008. aasta kolmanda kvartali I3puks investeerida G Vara'sse tilendavat
omakapitall voi allutatud laenu 47 miljoni krooni (3 miljoni euro) ulatuses. Lisaks on Q Vara'l plaanis omakapitali osakaalu
suurendada Terminal No. 11 projektl taiendava kapitali kaasamise kaudu ja Jonathan' projekti miiigist laekuvate vahendite abil
laenukohustusi vdhendada. Emaettevotte poolt Q Vara'sse tiiendava omakapitali investeerimise kinnituse avalikustas Q Vara
25, martsi] 2008 avaldatud borsiteates.
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EESMARGID 2008. AASTAKS

Q Vara 2008. aasta miilglkdibe ootus on 200 miljonit krooni ning keskmine brutomarginaali ootus on 10-20%. Kéibe ootuse aluseks
on vile projekti jdudmine miiligifaast — Eestis Kirsiaed ja Terminal No. 11, Latis Silukalni ja 365 ning Leedus Trophy — mis miilivad
toodet erinevate segmentide klientidele erinevatel turgudel (laiem kliendibaas kui 2007). Oluline on, et kdibeprognoosi koostamisel
on lahtutud viga aeglasest milgitempost, mille aluseks on 2007. aasta Kirsiala projekti mifiginumbrid. Ettevitte siseseks
eesmérgiks on kindlasti selle prognoosi iletamine. Prognooside kohaselt katab miidgist teenitav brutokasum &ra 2008. aasta
tegevuskulud ja projeklide finantskulud {ei sisalda AS-l Gild Arblirage laenuintresse ja volakitjaintresse). AS-1 Gild Arbitrage
laenuintressidest ja vOlakirjaintressidest tulenevalt on 200 miljoni suuruse kéibe korral 2008. aasta netotulemiks kahjum, kuid
kaibeprognoose iletades on vaimalik ka positivne tulemus. Samas rahavooliselt kujuneb 2008. aasta oluliselt paremaks kui 2007,
aasta.
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OMANIKUD
AXTSIONARIDE STRUKTUUR

Ariregistrisse kantud AS Q Vara akisiongride struktuur on 2007. aasta |6pu seisuga jargmine:

Aktsionar Aktsiate arv Osalus
0l SLProductions 9 070 646 50,0%
0U Marine Systems 2 166 700 11,9%
Aivar Mesikapp 6 913 754 38,1%

Notar Aivar Mesikdpp hoiab Q Vara aktsiald seoses aktsiondride vahel kokkulepitud aktsiatehingutega. Vastavalt kokkuleppele on
akisiondride eesmargiks jouda 31. maiks 2008 aktsiate tehinguni, mille tulemusena omavad OU SLProductions ja O0 Marine
Syslems ettevGttes 50% suurust osalust. Tehingt raames omandavad Alo Lillepea ja Ivo Lillepsa Jlrgen Jarvikult viimasele
kuuluvad OU SLProductions osad ning Jirgen Jarviku valdusfima OU Marine Systems omandab 50% Q Vara akisiatest. Kuni
tehingu jBustumiseni kuulub vastavalt akisionaride lepingute Q Vara aktsiatest 88,1% O(Me SLProductions ja 11,9% O'le Marine
Systems ning OU SLProductions osanikeks on Alo Lillepea, Ivo Lillepea ja Jitrgen Jarvik,

AKTSIAKAPITAL

Seisuga 31. detsember 2007 oli AS Q Vara aktsiakapitali suuruseks 181 511 tuhat kroonl (11 601 tuhat eurot) ning aktsiate arv olf
181 511 100. Vastavalt pShikirjale on Q Vara akisiakapitali milnimumsuuruseks 150 000 tuhat krooni ja maksimumsuuruseks
600 000 tuhat krooni. 2007. aastal suurenes seoses Kontsemi restruktureerimisega vastavalt Q Vara (tehingu hetkel Q Vara OU)
ndukogu poolt 2006. aasta 22. detsembril vastu vGetud otsusele Q Vara osakapital 108 000 tuhande krooni (6 802 tuhande euro)
virra. Koigepealt eraldati restruktureerimise kaigus Q Vara Kontsernist kinnisvaraga mitte seotud ettevdtted OU Urbanfors,
AS Fotoluks ning O Eesti Metsamaakler ning v8hendati osakapitall 52 000 tuhande krooni (3 323 tuhande euro) véma. Seejérel
suurendati Q Vara aktsliakapitall fondiemissiooni teel 160 000 tuhande krooni (10 226 tuhande euro) vorra.

Vastavalt Q Vara osanike koosoleku poolt 6 martsil 2007 vastu vietud otsusele kujundali ettevdte osalihingust Omber
aktsiaseltsiks. Umberkujuridamise jarel jéid seniste osanike osaluse proportsiconid samaks ning samuti el muutunud Gigussuhted
todtajatega, juhatuse likmed ega nGukogu fitkmed.

DIVIDENDIPOLITIKA

Q Vara dividendipoliitika kujundamisel on oluliseks maojutajaks Kontsemi kiire kasv, mistottu suur osa kasumist reinvesteeritakse
tagasi kontserni. Iga-aastane dividendisumma sdltub jooksvatest majandustulemustest ning arenguperspektiividest ja dividendideks
makstakse kuni 10% konsolideeritud puhaskasumist. 2006. aasta kasumist maksti dividendidena vélja 1 600 tuhat krooni {102 tuhat
eurct) ehk 2,25% finantsaasta puhaskasumist.
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HEA UHINGUJUHTIMISE TAVA

Hea Uhingujuhtimise Tava (edaspidi HUT) on juhiste ja soovitusfike reeglite kogum, mis on mdeldud Jérgimiseks eelkdige
bérsiettevotetele. Kuna Heas Uhingujuhtimise Tavas kirjeldatud pdhimétted on soovituslikud, siis iga ettevdte otsustab ise, kas
votab need pShimatted enda jubhtimise korraldamise aluseks voi mitte, kuld peab sealjuures jérgima "tdidan vBi selgitan” pohimotet.
Nimetatud pahimatte kohaselt ei kohustu ettevote Hea Uhingujuhtimise Tava péhimétteld rakendama, kuld peab pahjendama, miks
1a neid ndudeid el jargl. Q Vara jargib suuremat osa Hea Uhingu Juhtimise Tavast. Jargnevates alapunktides on kirjeldatud Q Vara
{Kontsemni emaettevote, millele kdesolevas peatiikis viidatakse kul "Etievdte") juhtimise pdhimétteid ning seamas on vilja toodud
pohjused, miks Ettevite mdnda pShimdtet ei jérgi.

LbKOOSOLEK

Q Vara kBrgeimaks juhtimisorganiks on aktsion&ride Gldkoosolek. Aktsiondride korraline Gldkoosolek tolmub & kuu jooksul alates
majandusaasta 18ppemisest ning erakomaline tldkoosolek toimub seaduses sétestatud korras. Uldkoosolekul osalemiseks
Gigustatud aktslonaride ring madratakse seisuga 10 kalendripdeva enne ildkoosoleku tolmumist. lga Q Vara akisia annab
Oldkoosolekul Ghe haidle ning dldkoosolek vdib vastu vbita otsuseid kul kehal on 80% akisiatega esindatud haaltest. Aktsionérid
vBlvad otsuseid vastu vOtta ka dldkoosolekut kokku kutsumata, kui kGik aktsiondrid ndustuvad kirjeldatud viisil otsuse vastu
vailmisega ja kolk aktsiondrid haaletavad otsuse poolt.

Q Vara el kutsu Gldkoosolekut kokku (teriiglliste paevatehtede ega kodulehekiille vahendusel, kuna Q Vara aktsiad el ole avalikult
kaubeldavad ning ettevétte! on kolm  kindlat aktsionéri, kelle kokkukutsumine saab toimuda otse saadetud kutse teel (HUT punkt
1.2.1}. Samal pdhjusel el avalikusta juhatus ettevbtie veebilehe kaudu dldkoosoleku pédevakorda ja materjale ning ndukegu el esita
ettevitte vesbilehe kaudu pdevakora kohta kommentaare (HUT punktid 1.2.2-1.2.4), Kok nimetatud materjalid esitatakse
akislondridele otse,

MoUKOGU

Q Vara noukogul on pShikia jargselt kalm (3) kuni viis {5) liiget. 2007. aasta 16pu selsuga kuulusid ettevbtte nbukogusse Alo
Lillepea, Ivo Lillepea ja Jiirgen Jarvik. Vastavalt Q Vara AS aktsiondride Uldkoosoleku poolt 25. aprilll 2008 vastu voetud otsusele
kutsuti AS Q Vara ndukogu esimehe kohalt tagasi Alo Lillepea ning uueks nukogu lilkmeks valiti Tane! Peeters, Samuti 25. aprillll
2008 toimunud Q Vara ndukagu koosolekul valiti uueks néukogu esimeheks Ivo Lillepea.

Kdik ndukogu likmed kuuluvad 1&bi valdusettevGtete Q Vara AS’Ii omanike hulka, Q Vara ndukogu valitakse dldkoosaleku poolt
kaheks aastaks ning ndukogu koosolek on otsustusvoimeline, kui sellest vGtab osa vahemalt 80% ndukogu lilkmetest. Néukogu
koosolekud toimuvad mitte harvemini kui Oks kord kuus, Noukegu otsus on vastu voetud, kul selle poolt hédletas iile poole
koosolekul osalenud ndukogu liikmetest. NGukogu voib otsuseid vastu votta ka ndukogu koosolekut kokku kutsumata, kui koik
néukogu lilkrmed ndustuvad kirjeldatud vilsil otsuse vastu votmisega. Kui ndukogu liige el ole ndus otsuse vastu vdtmisega iima
ndukogu koosalekut kokku kutsumata, peab ta sellest teatama haéletamiseks maaratud tdhtaja jooksul.

Q Vara noukoguse el kuulu soltumatuid likmeid, kuna aktsionérid el pea séltumatu liikene kaasamist ndukogusse vajalikuks (HUT
punkt 3.2.2.}.

Q Vara noukagu lilkmetele 2007, majandusaastal tasu el makstud.

JUHATUS

Vastavalt pShikirjale voib Q Vara juhatusel olla iiks (1) kuni viis (5) liiget. Juhatus valitakse kolmeks aastaks. 2007. aasta [Gpu
seisuga kuulus G Vara juhatusse kaks liiget: Meelis Sokman (juhatuse esimees) ja Andre Poopuu. Vastavalt AS Q Vara ndukogu
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poolt 23. aprillil 2008 vastu voetud otsusele kuisuti AS Q Vara juhatusest tagasl Andre Poopuu. Andre Poopuu on plaanis tagasi
kutsuda ka OU Q Haldus ja AS Maakri City juhatustest. 25. aprillil 2008 toimunud Q Vara noukogu koosolekul valiti uueks juhatuse
likmeks Alo Lillepea. Seega kuuiuvad aprilli I5pu seisuga Q Vara juhatusse Meelis Sokman (juhatuse esimees) ja Alo Lillepea.
Sellest tulenevalt on 2007. aasta majandusaasta aruande kinnitanud aasta 15pus amelis olnud juhatusest erinev Juhatuse koosseis.
Alo Lillepea omab tabi OU SLProductions Q Vara aktsiaid. Meelis Sokman Q Vara aktsiaid ei oma. Juhatuse litkmetega on sdimitud
Juhatuse lilkme lepingud.

Q Vara juhatuse liikkmete tasustamise skeem koosneb péhitasust ning tutemustasust. Juhatuse esimehe tulemustasu kujuneb
vastavalt Q Vara konsolideeritud netokasumni suurusele: tiks (1) miljon krooni iga neljakiimne (40) miljoni krooni puhaskasumi kohta.
Teiste juhatuse likmete tulemustasu kujuneb osana kaikide tG6tajate tulemustasust, milleks igal aastal jaotatakse 10% realiseeritud
netokasumist, Q Vara ef avalikusta eraldi juhatuse likmete tasusid (HUT punkt 2.2.7) tulenevalt ametilepingute konfidentsiaalsusest.
Juhatuse lilkmete tasu avaldatakse Q Vara majandusaasta aruandes koondsummana. 2007. aastal ulatusid juhatusele makstavad
tasud 1 582 tuhande kroonini (101 tuhande eurcnl). Lisaks on juhatuse likmetel Bigus kasutada ametiautot ning muid ettevotte

sisereeglitest tulenevaid soodustusi.
TEASE AVALDAMINE

Q Vara internetilehekiljel on olemas spetsiaalne investoritele suunatud sektsioon, kuid sellesse ei ole 2007. aasta 16puks koondatud
kegu investoritele suunatud informatsiooni (HUT punktid 5.1-5.3). Q Vara'l on lahiafal plaanls investoritele suunatud veebilshe
oluline tdiendamine. Q Vara ei avalda akisiondridele suunatud finantskalendrit, kuna eltevotte aktsiad ei ole avalikult kaubeldavad
ning aktslondride ring on vdike. Samuti on vahe- ja aastaaruannete avalikustamise téhtajad kindiaks masératud volakirjaemissiooni
tingimustes, mistotiu selle Jaoks el ole eraldi finantskalendrit koostatud. Q Vara avalikustab vahearuanded kvartaalselt hiljemait iihe
kuu mdddudes vastava kvariali 16ppemisest ning auditeeritud majandusaasta aruande hillemalt kolme kuu moddudes

majandusaasta |Oppemisest.
AUDITEERBAINE

Pahikirja kohaselt nimetab audiiteri Q Vara aktsionéride Oldkoosolek. Perioodiks 2004-2007 on Q Vara akisiondride lldkoosolek
valinud audiltorfirnaks AS-i Deloitte Audit Eesti, Saimitud [epingu J&érgl on Q Vara audlitor Veiko Hintsov. Audiltorl tasustamine
toimub vastavalt lepingule, mille sGimimise Gigus on juhatusel.
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| Alikirjastatud identifitseerimiseks:

3 - .d—__-::.
Sz &

AS Deloitte Audit Eesti

RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

JUHATUSE KINNITUS KONSOLIDEERIMISGRUP| RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

Emaettevitte Q Vara AS juhatus kinnitab lehekulgedel 28 kuni 77 toodud Q Vara AS 2007. aasta konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande koostamise dlgsust ja talelikkust.

Juhatus kinnitab, et:

1. aastaaruande koostamise] kasutatavad raamatupidamise arvestuspdhimdtted ning teabe esitusviis on kooskélas rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega nagu need on vastuvGetud Euroopa Liidu poolt;

2. raamatupidamise aastaaruanne kajastab digesti ja Giglaselt kontserni finantsseisundit, majandustulemust ja rahavoogusid;
3. kontserni kuuluvad &riiihingud on jatkuvalt tegutsevad ettevitted;

4. raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad varade Ja kohustuste hindamist mojutavad asjaolud, millised ilmnesid aruande
koostamise kuup&evani 30. aprill 2008.

e,

Meelis Sokman Alo Lillepea

——

Juhatuse esimees Juhatuse lige
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Allkirjastatud identifitsecrimiseks:

e g
AS Deloitte Audit Best
KONSOLIDEERITUD HASUMARUANNE
Lisad 2007 2006 2007 2006
Komigeeritud - Korrigeeritud
(fuhandetes) EEK EEK EUR EUR
Aritulud
Mitgitulu B4 166 6323 5379 4041
Kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutus ja miiigikasurn 18 919 154 545 587 9877
Muud Eritulud 4616 2 867 295 183
Aritulud kokku 5 97 973 220 643 6 261 14 101
Arikulud
Ehituskulud -80 766 -63 789 -5 B01 4077
Arenduse otsekulud -1781 -8 850 -114 -572
Arenduse tldhalduskulud -37 037 -24 696 -2 368 -1 578
Turustuskulud -6 480 -8 459 -414 -605
Halduskulud -3 100 -1940 -198 -124
Varude iimberhindlus -5 945 - -380 -
Kinnisvarainvesteeringute vaariuse muutus -27 143 - 1735 -
Muud &rikulud -4 476 -6 829 -286 -442
Arikulud kokku 6 -176 728 -115 763 -11 296 -7 308
Arikasum {-kahjum) ~78 735 104 880 -5 035 6703
Finantstulud ja kulud
Kasum/ kahjum tiitarettevotte milgist 7 30603 -1 266 1956 -81
Kapitaliosaluse kasum (-kahjum) sidusettevottest 16 -1279 9958 -82 636
Kasum finantsinvesteeringu muiigist - 77 - 5
Intressitulud 5620 6 848 359 438
Intressikulud -40 669 -17 598 -2 539 -1125
Kahjum valuutakursi muutusest -196 -715 -13 -46
Muud finantstulud/kulud 69 -350 4 -22
Finantstulud ja-kulud kokku -5 852 -3 046 -375 -195
Maksueelne kasum (-kahjum) -84 607 101 834 -5 410 6 508
Tulumaks 29 3905 -10 787 250 -689
Dividendide tulumaks -451 - -29 -
Kinnisvaramaks - -59 - -4
Aruandeaasta kasum {-kahjum) -81 153 90 938 -5 189 5815
Emaettevotte aktsiondride osa kasumist -73 536 71 481 -4 701 4 567
Véhemusosaluse osa kasumist -7 617 19 527 -488 1248

Ry e
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KONSOLIDEERITUD BILANSS

Allldrjastatud identifitseerimiseks:

=z

AS Deloitte Audit Eesti

Lisad 31.12.2007 31.12.2006  31.12.2007 31.12.2006
Koarrigeeritud Korrigeeritud

{tuhandstes) EEK EEK EUR EUR
Varad
Kidibavara
Raha ja raha ekvivalendid 11 831 1116 756 71
Mugiootel kinnisvarainvesteering 8 183 102 - 11702 -
N&uded ostjate vastu 9 14 802 4174 947 267
Lihiajalised laenunduded 10 30 605 74 334 1856 4751
Muud lihizjalised nduded 11 849 48 645 55 3109
Intressinguded 12 3254 6 677 208 427
Eftemaksed 13 1 509 7 168 96 458
Kéibemaksu ettemaks 24 10 753 18 740 687 1198
Varud 14 428 913 216 043 27 413 13 808
Kéaibevara kokku 685 618 376 897 43 820 24089
Pghivara
Pikaajalised laenunduded 15 186 5760 12 368
Sidusettevbtted 16 31339 32618 2003 2 085
Kinnisvarainvesteeringud 18 - 331 250 - 21171
Materiaalne pShivara 19 8825 8127 570 519
Immateriaalsed varad 20 6310 3585 403 229
Pa&hivara kokku 46 760 381 340 2988 24 372
Varad kokku 732 378 758 237 46 808 48 461
Kohustused ja omakapital
Liihiajalised kohustused
Saadud liihiajalised laenud 21 375 861 290 169 24 022 18 545
Kapitalirendikohustus 26 718 1149 46 74
Ostjate ettemaksed 7723 5577 494 357
Vdlad hankifatele 22 34 383 22 163 2197 1416
Volad todvofjatele 3186 2650 204 169
Intressivilad 23 10 952 14 164 700 805
Maksuvalad 24 3398 - 217 -
Garantilkohustused 159 - 10 -
Lithiajalised kohustused kokku 436 380 335872 27 890 21 466
Pikaajalised kohustused
Saadud plkaajalised laenud 21 23493 14 836 1502 955
Muud pikaajalised vlad - 90 - 6
Valjaantud valakijad 28 78 233 78 233 5000 5000
Kapitallrendikohustus 26 1341 5468 85 349
Edasilikkunud tulumaksukohustus 29 23 062 27 040 1474 1728
Pikaajalised kohustused kokku 126 129 125 767 8 061 8 038
Kohustused kokku 562 509 461 639 35951 29 504
Omakapital
Emaettevétte aktsiondridele kuuluv omakapitai
Aktsiakapital 30 181 511 73 511 11 601 4 698
Reservid 7 361 7 361 470 470
Reallseerimata kursivahed 126 177 B 11
Kogunenud kahjum/ jaotamata kasum -68 331 166 861 -4 367 10 664
E;r:;t;ttevﬁtte aktsiondridele kuuluv omakapital 120 667 247 910 7712 15 843
Vahemusosaluse osa 49202 48 638 3145 3114
Omakapital kokku 169 869 296 598 10 857 18 957
Omakapital Ja kohustused kokku 732 378 758 237 46 808 48 461
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[ Allkirjastatod identifitseerimisaka:

T ra

— T/
AS Deioitte Audit Besti
KONSOLIDEERITUD AAHAVOOGUDE ARUANNE
Lisad 2007 2006 2007 2006
Kormrigeeritud Korrigeeritud
(tuhandetes) EEK EEK EUR EUR
Rahavood dritegevusest
Puhaskasum/kahjum -81 153 90 988 -5 189 5815
Tulumaks dividendidelt 451 - 29 -
Vblakirjade emissiocniga seotud kulude korrigeerimine 1 - 1370 - 88
Kapitaliosaluse kasum/ kahjum 16 1279 -9858 82 -636
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutus 18 19 002 -154 545 1214 -9877
Kinnisvarainvesteeringu midgitulu 18 -1 050 - -67 -
Konsolideerimisgrupi ettevatie midk = -40 - -3
Kasum/kahjum finantsinvesteeringu miiligist 7 -30 603 1189 -1 956 76
Pahivara kulum, maha kandmine ja allahindlus 19, 20 & 242 1937 335 124
Péhivara (imberklassifitseerimine kasutusrendiks 19 3857 - 247 -
Kapitalirendi dmberkfassifitseerimine kasutusrendiks 26 -3 797 - -243 -
Intressitulu -5 620 -6 848 -358 -438
Intressikulu 40 669 17 598 2 599 1125
Realiseerimata kursivahed -97 -158 -6 -10
Edasiliikkunud tulumaksukehustuse muutus 29 -3 978 10 B35 -254 692
Muutused kédibevaras ja kohustustes
Ostjatelt laekumata arvete muutus® -10193 -321 530 -21
Noue ehitusettevotte kliendile 1 -849 - -54
Muude lihiajaliste nduete muutus 11 669 -224 43 -14
Ettemaksete muutus 13 5659 -18 467 363 -1 180
Varude muutus 14,18 -84 BO1 -78 072 -5 420 -4 990
Ostjate ettemaksate muutus 2146 -715 137 46
Hankijatele tasumata arvete muutus 22 12 220 12519 781 800
Maksude ettemaksete ja maksuvGlgade muutus 24 11 385 -2 548 728 -163
Vélad toovotatele muutus 538 667 34 43
Garantiikohustused 159 - 10 -
Muude pikaajaliste vGlgade muutus -80 90 -6 6
Rahavood dritegevusest kokku -118 957 -134 703 -7 602 -8 609
Rahavood investeerimistegevusest
investeeringu soetamine 717 -8124 -61 029 -583 -3 800
Investeeringut midk 7 42 499 36 084 2714 2306
Ettemaksed kinnisvarainvesteeringu eest - -46 - -3
Kinnisvarainvesteeringute soetamine 18 -18 243 -29 445 -1 166 -1 882
Kinnisvarainvestesringute miik 18 20 370 - 1302 -
Pohivara scatamine 19, 20 -7 258 -6 986 -464 -446
sh kapitalirendiga 26 607 6 501 39 415
Antud laenud * -13 855 - -885 -
Antud laenude tagasimaksed 61 923 -61 367 34958 -3 922
Saadud intressid 12 5804 187 372 12
Rahavood investeerimistegevusest kokku 82723 -116 101 5287 -7 420

*Antud laenusid ja ostjatelt laekumata arveid korrigeeriti summas 435 tuhat krooni (28 tuhat eurot) esitusviisi muutuse totiu.

Jétkub jGrgmisel lehel
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KONSOUDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE (JATHUE)
Lisad 2007 2006 2007 2006
Komigeeritud Korrigeeritud
(tuhandetes) EEK EEK EUR EUR
Rahavoced finantseerimistegevusest
Saadud laenud 1200 685 192 126 7713 12279
Saadud laenude tagasimaksed -26 436 -12 460 -1 690 -796
Kapitalirendi tagasimaksed -1 368 -1 741 -87 -111
Makstud intressid -43 881 -5 751 -2 804 -368
Viljaantud vilakirad - 76 863 - 4912
Makstud dividendid 32 -1 600 - -103 -
Tulumaks dividendidelt -451 -29
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 46 949 249 037 3000 15916
Rahavood kokku 10 715 -1 767 685 -113
Raha ja raha ekvivalendid perioadi alguses 1116 2 883 7 184
Raha ja raha ekvivalendid pericodi [opus 11 831 1116 756 71
Raha ja raha ekvivalentide muutus 10 715 -1 767 685 -113
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IKONSOLIDEERITUD OMAMAPITALI MUUTUSTE ARLIANNE
{tuhandetes EEK) Emaettevotte aktsionédridele kuuluv omakapital

Aktsia- Reserv- Jaotamata Vihemus-

kapital kapital ‘ursivahed kasum Kokku = e alus Kokku
Saldo seisuga 31.12.2005 73511 10 335 102 751 176 607 29 161 205768
Kohustusliku reservkapitall suurendamine - 7 351 - -7 351 - - -
Valismaiste tiitarettevotete
Umberarvestusel tekkinud - - -158 - -158 - -158
valuutakursivahed
2006.a. puhaskasum - - - 79 831 79 831 19 527 99 358
Eelmiste perioodide kasumi r . F
komigeerimine (vt lisa 1) B B ) oo 83 g 370
Saldo seisuga 31.12.2006 73 51 7 361 177 166 861 247 10 48 688 296 598
Aktslakapitali suurendamine 160 000 - - =160 000 - - -
Aktslakapitali vdhendamine -52 000 - - - -52 000 - -52 000
Kontseml Jaote}‘mata kasumi _ . ’ 56 56 _ .56
kerrigeerimine
Vilismaiste titareftevotete
Omberarvestusel tekkinud - - -51 - -51 - -51
valuutakursivahed
Makstud dividendid - - - -1 600 -1 600 - -1 600
Osaluse miilk véhemusosanikele - - - - - 11 867 11 867
Osaluse ost vahemusosanikelt - - - - - -3736 -3736
2007.a. puhaskahjum - - - -73 536 =73 536 -7617 -81 153
Saldo seisuga 31.12.2007 181 511 7 361 126 -68 331 120 667 49 202 169 869
(fuhandefes EUR) Emaettevotte aktsioniridele kuuluv omakapital

Akisia- Reserv- . Jaotamata Vihemus-

kapital  kapital Kursivahed kasum Kokku osalus Kokku
Saldo seisuga 31.12.2005 4 698 1 21 6 568 11 288 1 866 13154
Kohustusliku reservkapitali suurendamine - 469 - -468 - - -
Vilismaiste tiitarettevitete
dmberarvestuse! tekkinud - - =10 - -10 - =10
valuutakursivahed
2006.a. puhaskasum - - - 5100 5100 1248 6 348
Eelmiste petioodide kasumi g 3 ’
komigserimine (vt lisa 1) ) ) B = — 535
Saldo seisuga 31.12.2006 4 698 470 11 10 664 15 843 3114 18 957
Aktsiakapitall suurendamine 10 226 - - -10 226 - - -
Akisiakapitali vahendamine -3 323 - - - -3 323 - -3323
Kontsern] Jaotamata kasumi ) i} L 2 2 ) 2
korrigeeriming™ -
Vilismaiste titarettevotete
imberarvestusel tekkinud - - -3 - -3 - -3
valuutakursivahed
Makstud dividendid - - - -102 -102 - -102
Osaluse miiik vihemusosanikele - - - - - 758 758
Osaluse ost vahemusosanikelt - - - - - -239 -239
2007 .a. puhaskahjum - - - -4 701 -4 701 -488 -5189
Saldo seisuga 31.12.2007 11 601 470 8 -4 367 7712 3145 10 857

* Seoses Q Vara AS' tiitarettevitte Merona Group OU thendamisega emaettevbttega korrigeeritl jaotamata kasumit varasematel
perioodidel jark-jargulise soetamise kaigus saadud kasumiga.

Informatsiooni muutuste kohta omakapitalis on toodud lisas 30 Aktsiakapital”.
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LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

LiS4 1. ARUANDE KOOSTAMISE DLDALUSED

Q Vara AS (edaspidi "Q Vara") ning tema tiitarettevitete (edaspidi "Kontsem”) 31.12.2007 ppenud majandusaasta konsolidesritud
raamatupidamise aastaaruanne on koostatud ja allkirjastatud juhatuse poolt 30.04.2008.

Q Vara AS (Emaettevdte) on Eestis registreeritud ja Eestis tegutsev drilihing, mille téétajate arv koos titarettevotetega ulatus 2007,
aastal keskmiselt 87 inimeseni (2006: 73). Kontsern tegutseb Eesti, L&t, ja Leedu turgudel. Lisaks on asutatud titarettevotte
Bulgaarias. Kontsemni peamised tegevusvaldkennad on kinnisvara arendus ja miidk, ehitus ning haldusteenuste csutamine, mida on
kirjeldatud fisas § "Segmendiaruandlus”.

Q Vara ning tema titarettevotete konsolideeritud raamatupidamise aastasaruanne on koostatud kooskdlas Rahvusvaheliste
Finantsaruandluse Standardite {International Financial Reporting Standards — IFRS) nduetega nil nagu need on vastu vistud
Euroopa Liidu poolt,

2007. aastal moodustas konsolideerimisgrupi Emaettevite Q Vara AS, titarettevotied Q Estate SIA (L&t — osalus 100%),
Q Vara UAB (Leedu — osalus 100%), Q Haldus OU {osalus — 100%), Q Vara EQOQD (Bulgaaria ~ osalus 100%) ning Q Ehitus OU
(Eesti ~ osalus 60%).

AastalGpu seisuga kuulus Q Estate SlA-le omakorda Zebru SIA (100%), Q Estate Namu Serviss SIA (100%), Quality Nami SIA
(75%) ja Q Fiight SIA {50%) ning Q Ehitus OU-le Q Biive SIA (100%).

2008. aastal mooduslas konsclideerimisgrupi Emasttevote Q Vara OU, tiitarettevbtied Estate SIA (L&t - osalus 85%), Q Vara UAB
(Leedu - osalus 100%), Q Ehitus OU (Eesti - osalus 60%), Q Haldus OU {Eesti-osalus 100%) ning Emaettevittega 2007. aasta
esimeses kvartalis llidetud Merona Group OU (Eesti — osalus 100%} ja Multimetall Kinnisvara OU (Eesti — osalus 100%).

2006. aasta idpu seisuga kuulus Q Estale SIA-le omakorda Zehru StA (100%), Quality Nami SIA (75%) ja Q Flight SIA (50%) ning
Q Ehitus OU-le Q Biive SIA (100%). Informatsioon Kontserni titarettevétete kohta on toodud lisas 17.

Kontsemi aruandlusvaluuta on Eestl kroon. Kontsemni eftevitted korraidavad oma raamatupidamist ning koostavad aruanded
lahtuvalt Eestis kehtivatest raamatupidamise pohimbtetest voi vastava nigi jurisdiktslooni kohaselt, kus Kontsemi ettevGte tegutseb.
Kéesolev raamatupidamise aruanne on koostatud ldhtuvalt raamatupidamise andmetest koos vajallke korrigeerimiste ja
imberklassifilseerimistega, mis tagavad aruannete Olge ja Giglase kajastamise Hhtuvalt rahvusvahelistest finantsaruandiuse
standardite (IFRS) ndudest nii nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt.

Raamatupitamise aastaaruanne on algselt koostatud asukohariigis kehtivas valuutas. Kontsemi aruande koostamiseks on
asukohariigi valuutas kajastatud varad ja kohustused hinnatud Eesti kroonidesse (imber [htuvalt kehtivatele valuutakurssidele,
tulude-kulude iimberhindamisel on kasutatud pericodi kaalutud keskmist kurssi. K8k summad esitatakse Umardatuna l&hima
tuhandeni. Umberhindlusest tekkinud vahed kajastatakse omakapitalis kirjel reallseerimata kursivahed®. Aruande parema
informatiivsuse tagamiseks on aastaaruande finantsinformatsioon avaldatud ka eurodes, samuti Gmardatuna |&hima tuhandeni.
Eurodesse on finantsaruanded konverteeritud sama pericodi kohta kroonides koostatud finantsaruande alusel, kasutades Eesti
Panga ametlikku kurssi 15,6466 EEK/EUR.

Teatud juhtudel on eelmise aruandeperiood! andmed dmber klassifitseeritud, et tagada andmete vorreldavus kiesoleva aasta

esitlusviisiga.

Raamatupldamise aastaaruanne on koostatud soetusmaksumuse printsiibil, vélja arvatud teatud varade ja finantsinstrumentide
iimberhindlused &iglasesse vaartusesse.
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Konsolideerimise alused

Konsclideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab AS Q Vara ja tema tiitarettevGtete finantsandmeld rida-realt liidetuna ning
Kontsemi kuuluvate sidusettevbtete kasumit kapitaliosaluse meetodil. Kontsemi kuuluvate ettevbtete aruandeaastad Uhfivad
kalendriaastaga ning ei erine Emaettevotte aruandeperioodist. Ettevitted kasutavad (htseid arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid.

Titarettevotted

Tiitarettevite on ettevte, kus Emaettevite omab méasgravat maju ehk kontrolli. Kontroll tihendab vSimet maérata tilitarettevotte
finants- ja tegevuspBhimatteid kas labi osaluse, lepingu aluset voi manel muul vilsil. Uldjuhul eeldatakse kontrolli olemasoly, kui
EmaettevGte omab otseselt ja/vai kaudselt |abi oma telste titarettevdtete kokku dle poole titarettevitete hdaledigusest.

Tltarettevotte varad, kohustused, tulud, kulud ja rahavood on konsolideeritud alates kuupdevast, mil Kontsemn omandas valitseva
mdju vi kontrolli ning konsolideerimine I3petati kuupdevast, mil valitsev maju v&i kontroll investeeringuobjekt Gle katkes,

Uute osaluste omandamine titarettevGtetes on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastatud ostumeetodil ehk
konsolideeritud kasumiaruandes ja konselideeritud rahavoogude aruandes on uute titarettevotete majandustulemused ja rahavood
lisatud alates osaluse omandamise kuupdevast. Tltarettevotte netovarad on konsolideeritud hinnatuna soetushetke Glglases
védrtuses. Erinevus &rilhenduse soetusmaksumuse ning investeeringuobjekti netovara oGiglase véartuse vahel on loetud
fimavadriuseks. Negatiivne firnavaartus kajastatakse koheselt kasumiarvandes tuluna, arvestuspBhimdtted positiivse
firmavéartuse edasiseks mootmiseks on toodud lisas 4.

Kéik Emaettevofte Ja tltarettevotete vahel toimunud tehingutest tekkinud nSuded ja kohustused, tulud ja kulud, rahavood ning
realiseerimata kasumid ja kahjumid on konsolideeritud finantsaruannetes tdies ulatuses elimineeritud.

Vahemusosalus on esitatud konsolideeritud kasumiaruandes ja bilansis omakapitali koosseisus eraldi real. Kui konsolidesritud
titarettevbtte vihemusosalusega seotud kahjumid lletavad vihemusosaluse osa tiitarettevitte omakapitalis, siis arvestatakse see
ja kdik edaspidised vihemusosalusega seotud kahjumid maha enamusosalusest, vélja arvatud juhul kui vBhemusosalusel on siduv
kohustus ja vGime teha téiléndavaid investeeringuid kahjumite katmiseks. Kui titarettevGte teenib edaspidi kasumit, siis kajastatakse
kogu kasum enamusosaluse kasumina seni, kuni kdik eelnevalt enamusosaluse aruannetes kajastatud vahemusosaluse kahjumid
on kastud.

Juhul, kui tiitarettevite midakse aruandepericodi jooksul, kajastatakse konsolideeritud kasumiaruandes mildud tiitarettevitte
tulusid ja kutusid kuni midgikuupdevani. Vahet milgihinna ja titarettevdite netovara bilansilise vdartuse vahel Kontsemni bilansis
(kaasa arvatud finavaarius) miidgikuupdeva seisuga kajastatakse kasuml/ kahjumina tiitarettevotte miigist. Jubul, kui
titarettevotte osalisel miiigil viheneb Kontserni kontroll ettevotte (le alla 50%, kuid méju ettevotie Gle ei kao talellkult, |opetatakse
alates miligikuupdevast ettevitte konsolideerimine ning kajastatakse jdrelejé@inud osa titarettevotte varades, kohustustes ning
fimavidnuses kas sidusettevottena, Uhisettevitiena voi muu finantsvarana (Siglases vaartuses). Allesjdéva investeeringu osa
bilansilist vaartust miligikuupdeval loetakse tema vueks soetusmaksumuseks.

Tltarettevotete puhul, mis juba soetushetkel vastavad miligiootel pohivara kriteeriumitele ehk véga tGendocliselt miiliakse 12 kuu
jooksul alates soetamishetkest, kajastatakse omandatud titarettevotte varad konsolideeritud bilansis eraldi kirjel Miiliglootel
pohivarad” ning kohustused eraldi kijel Miiligiootel pGhivaradega seotud kohustused” méddetuna kas nende Giglases vasrtuses,
millest on maha arvatud midgikufutused, voi bilansilises védriuses, olenevalt kumb on madalam.

Sidusettevotted

Sidusettevbtteks loetakse ettevatet, mille iile Kontsern omab olulist m&ju, kuid mida ta el kentrolli. Uldjuhul esldatakse olulise méju
olemasolu juhul, kui Kontsern omab eftevbttes 20% kuni 50% haélediguslikest akfsiatest vOi osadest. |nvesteeringud
sidusettevotetesse kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kasutades kapitaliosaluse meetodit. Selle meetodi
kohaselt vGetakse investesring algselt arvele tema soetusmaksumuses, mida korrigeeritakse j8rgmistel perioodidel investori
osalusega muutustes investesringuobjekti omakapitalis. Omavahelised realiseerimata kasumid elimineeritakse vastavalt ettevétte
osaluse suurusele. Realiseerimata kahjumid elimineeritakse samnuti, vélja arvatud juhul, kui kahjumi pohjuseks on vara véartuse
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langus. !nvesteering sidusettevottesse sisaldab omandamisel tekkinud fimavaanust, Juhul kul etteviotie osalus kapitaliosaluse
meetodil kajastatava sidusettevotie kahjumis on vordne voi itletab sidusettevatie bilansilist vaarlust, vhendatakse investeeringu
bilansilist vaartust nullini ning edasisi kahjumeid kajastatakse bilansivaliselt. Erandiks on olukord, kui ettevote on garanteerinud vai
kohustatud rahuldama sidusettevitte kohustusi — sellisel juhul kajastatakse bilansis nii vastavat kohustust kui kapitaliosaluse
meetodi kahjumit. Kui ettevdte on finantseerinud siduseltevdtte tegevust lisaks omakapitalile ka vddrkapitaliga, hinnatakse vajadusel
vastavat l[aenunduet sidusettevotte vastu alfa.

Sidusettevbtete puhul, mis juba soetushetkel vastavad miiligiootel pohivara kriteeriumitele ehk véga toendoliselt militakse 12 kuu
jooksul alates soetamishetkest, kajastatakse kas nende diglases va&riuses, millest on maha arvatud midgikulutused, voi
bilansilises vadrtuses, olenevalt kumb on madalam.

Detailne informatsioon AS Q Vara sidusettevitele kohta on esitatud lisas 16.

Tehingud vBhemusosalusega

Vdhemusosalusega tehtavate tehingute puhu! (nil v8hemusosaluse soetuse kul ka midkide kajastamisel) rakendatakse nn
emaettevdtte kontseptsiconi. Emaettevitte kontseptsiconi puhul kasutataskse vahemusosalusega tehtavate tehingute puhul
samasuguseid pohimétteld nagu tehingutes kontsemivéliste kolmandate osapooltega. Osaluste suurendamisel titareftevottes
vihemusosanikult soetamise teel kajastatakse vahe tasutud  vdl tasumisele kuuluva soetusmaksumuse ja soelatud
vihemusosaluse bilansiiise maksumuse (titarettevotte netovara) vahel positivse firnavaartusena voi kantakse negatiivse
firmavairtusena tulusse. Titar- ja sidusettevitete milgil kajastatakse vahe tiitar- ja sidusettevétte miiigihinna ning Kontsemni osa
titar- vol sidusettevotte varade, kohustuste ning firmavaériuse vahel kasumiaruandes kasumi voi kahlumina.

Eelmise perioodi raamatupidamise aastaaruande korrigeerimised

2007. aastal korrigeeritl 2006, aastal tehtud P&mu mnt kinnistu Gmberhindlust, mis maddi jaanuaris 2007, kuid mille osas leppisid
pooled peale midgltehingu sooritamist kokku hinna muutuses, kuna algne midglhind oli madratud suuremalt ehitusmahult kui
Tallinna Linnavalitsus selle 2007. aastal vastu voetud otsuse alusel viimaldas (vt lisa 18). 2006. aasta kasumiaruannet korrigeeritl
vBlakirjaemissioaniga kaasnenud teenustasude osas — etlevite otsustas emissiooniga seotud kulud kajastada tdies ulatuses
emissiooni [&biviimise aastal, algselt olid need kulutused kapitaliseeritud.

Tuhandetes kroonides 2006. aasta aruandes Muutus 2007. aasta aruandes
Bilanss 31.12.2006

Varad

Kinnisvarainvesteeringud 338 250 -7 000 331 250
Omakapital

Viéljaantud volakirjad 76 863 1370 78233
Jaotamata kasum 175231 -8 370 166 861
Tuhandetes eurodes - 2006. aasta aruandes Muotus 2007. aasta aruandes
Bilanss 31.12.2006

Yarad

Kinnisvarainvesteeringud 21618 447 21171
Omakapital

Valjaantud volakijad 4912 88 5 000
Jaotamata kasum 11 199 -535 10 664
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LisA 2. ARVESTUSPRINTSHFIDE JA ESITUSVIIS MULDATUSED

Uued finantsaruandluse standardid ja Rahvusvahelise Finantsaruandluse Tolgenduste Komitee (IFRIC) thlgendused.

2007. aasia raamatupldamise aastaaruanne {siin ja edaspidi aruanded) on keostatud ldhtudes rahvusvahelistest finantsaruandluse
standarditest (siin ja edaspidi IFRS} nagu need on vastu vBetud Euroopa Lildu {edaspidi EL} poolt. EL poolt vastu voetud IFRSid el
erine Rahvusvahellse Raamatupidamise Standardite Toimkonna (edaspidi |ASB) poolt vélja anlud. standarditest, valja arvatud
spetslifilised riskimaandamise arvestusnduded vastavalt IAS-le 39, mida &i ole EL poolt jdustatud. Kontsemi hinnangul ei mojutaks
IAS 39 riskimaandamise nduded Kontserni aruandeld juhud, kui vastavad nduded oleks heaks kiildetud EL poolt.

Aruandeperioodil esmakordseit rakendunud standard vbi standardi télgendus, mis on kohaldatud, on:

] IFRS 7 ‘Finantsinstrumendid: avalikustamine' - standardi rakendamine t6i kaasa tdiendava info avalikustamise
finantsinstrumentide kohta Kontsemi aruannetes.

= |AS 1 'Finantsaruannete esitamine' — standardi rakendamine t6i kaasa tiiendava info avalikustamise kapitali kohta Kontsemi
aruannetes.

Kédesoleva aruande koostamise ajaks on vélja antud jérgmised uued IFRS standardid ja tSlgendused, mille rakendamine on
Kontsemi finantsaruannete koostamisel kohustuslik alates majandusaastast, mis algab 1. jaanuaril 2008 voi hiljem:

= |FRS 8 Tegevussegmendid' kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab 1. jaanuaril 2009 voi hiljem;

s IFRS 3 ‘Ariihendused’ (muudetud) kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab 1. juulil 2009 v&i hitjiem;

*  |FRS 2 ‘AkisiapShine makse' muudatused kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis aigab 1. Juulil 2008 v&i hiljem;

= |AS 1 Finantsaruannete esltamine’ muudatused kohaldatakse alates aruandeperioedist, mis algab 1. jaanuaril 2008 vai hillem;
= 1AS 23 'Laenukasutuse kulutused’ muudatused kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab 1. jaanuaril 2009 vai hiljem;

= |AS 27 ‘Konsolideeritud ja konsolideerimata finantsaruanded’ muudatused kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab
1. jeanuaril 2009 vai hiljem;

n IAS 28 'Investeeringud sidusettevitjatesse' muudatused kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab 1. juulil 2008;
= |AS 31'Osalemine iihisettevotmistes' muudatused kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab 1. juulil 2009;

» |AS 32 'Finantsinstrumendid: avalikustamine Ja esilusvils' muudatused kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab
1. jaanuaril 2009;

» |FRIC 11 'IFRS 2 rakendamine kontsemi ja omaaktsiate tehingutele’ kohaldatakse alates aruandepericodist, mis algak
1. martsil 2007 vBl hiljlem;

»  |FRIC 12 ‘Teenuste kontsesslocnilepingud’ kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab 1. jaanuaril 2008 véi hiljem;
= |FRIC 13 'Kliendilojaalsuse programmid' kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab 1. juulil 2008 v&i hiljem;

*= [FRIC 14 '1AS 19 kindlaksméé&ratud hlwvitise vara piirang, minimaalsed rahastamisnduded ja nende koostoime’ kohaldatakse
alates aruandepericodist, mis algab 1. jaanuaril 2008 vai hiljem.

IFRS 3, IFRS 2 muudatused, |AS 1 muudatused, IAS 23 muudatused ja |AS 27 muudatused ning IFRIC 12, IFRIC 13 ja IFRIC 14 €l
ole veel vastu véetud El-is kasutamiseks, sliski voib eeldada nende standardite ja t6lgenduste jdustamist enne nende rakendumist.
Juhtkonna hinnangul el too mainitud standardite ja tdlgenduste rakendumine endaga tulevikus kaasa mé&ju aruannetele.

IFRS 8 varasem rakendamine ei oleks juhtkonna hinnangul toonud endaga kaasa muudatusi 2007. aasta aruandes.
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Lis 3. OLULISED JUHTHONNAPOOLSED OTSUSED JA HINNANGLUD
Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskdlas Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega eeldab juhtkonnapoolsete
hinnangule andmist ja otsuste tegemist, mis mojutavad varade ja kohustuste kajastamispShimotteid ja vaértust bilansipdeval,

tingimuslike varade ja kohustuste realiseerumise toendgsusest tulenevat esitamisvitsi ning aruandeperioodi tulusid ja kulusid.

Finantsaruanneies kajastatud informatsioonile clulisemat méju avaidavad juhtkonnapoolsed otsused puudutavad J&rgnevaid

arvestusvaldkondi:
Kinnisvara kfassifitseerimine

Kinnisvaraobjektide klassifitseerimisel kinnisvarainvesteeringuks vGi kinnisvara miligiks on l&htutud juhtkonna socetusjargsest
kavatsusest objektide edasisel kasutamisel. Varade klassifitseerimise tapsust kahandavad juhtkonnast soltumatud vélised otsused
nagu maa sihtotstarbe muutmine, detailplaneeringute kinnitamine, ehituslubade andmine jmt.

Kinnisvarainvesteeringutena kajastab Kontsem arendustegevuse ootel ja méératlemata kasutuseesmargiga maad. Ehitustegevuse
alustamisel elukeskkonna, Uksikute eluhoonete vdi elamukruntide arendamiseks ja vOGrandamiseks klassifitseeritakse
kinnisvarainvesteering imber varudeks.

Miitigiootel kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvarainvesteering, mille juhatus plaanib voorandada ning mille
vidrandamiseks on bllansipdeva selsuga alikirjastatud mitgileping.

2007. ega 2006. aastal i olnud Kontsemis kasutusrendi tingimustel valjarenditud kinnisvarainvesteeringuid.
Peamised hindamisebakindlused

Juhtkonnapoolsete hinnangute aluseks on kogemused ning teadaolevad faktid kunl aastaaruande valmimise kuupdevani.
Bilansipieval esitatud varade ja kohustuste ning nendega seotud tulude ja kulude puhul on seettttu teatav risk, et antud hinnanguid
tuleb tulevikus tdpsustada. Hinnangute ebakindlusest enim mojutatud valdkondl, millega kaasneb tavapdrasest suurem
korrigeermisvajaduse lfmnemise risk, on kireldatud alljargnevalt.

Flrmavéaartus — vartuse languse test

Kontsem hindab vdhemalt kord aastas tiitarettevStete omandamisest tekkinud firmavéartuse bilansilise maksumuse vdimalikku
vihenemlst alla kaetava vdartuse. Hindamine toimub fimavéartust omavate raha genereerivate fiksuste Giglase vadrtuse (milnus
midgikulutused) vBi kasutusvasriuse kaudu. Kasutusvadrtuse leldmiseks peab Juhtkond prognoosima raha genereerivate lksuste
tulevasi netorahavoogusid ning valima sobiva diskentom&Zra rahavoogude niiidisvéartuse maaramiseks. Firmavéddrtuse bilansiline
maksumus oli 31,12.2007 selsuga 5 581 tuhat krooni ehk 357 tuhat eurot (2006: 2 886 tuhat krooni ehk 184 tuhat eurot). Taiendav
informatsioon fimavaartuse vaartuse languse testi pdhimatetest on toodud lisas 4.

Kinnisvarainvesteeringud —~ diglase vairtuse midramine

Kinnisvarainvesteeringud on bilansipdeva seisuga hinnatud nende dliglases vddriuses. Qiglase vadriuse leidmise aluseks on
sGltumatu ja atesteeritud kinnisvarahindaja poolt koostatud hindamisakt. Detailsem informatsioon kinnisvarainvesteeringute Giglase
vaartuse kohta on esitatud lisas 18.
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Lig4 4, KOKKUWOTE OLULISEMATEST ARVESTUSPRNTEIRIDEST

Segmendiaruandlys

Arisegment on Kontserni osa, mis toodab v6i osutab thte toodet v5i teenust voi sarnaste toodete voi teenuste gruppi ning mille
riskid ja kasumlikkus erinevad tetste &risegmentide omast. Geograafiline segment on Kontserni osa, mis toodab looteid voi asutab
teenuseid teatud majanduskeskkonnas, mille riskid ja kasumlikkus erinevad teistes majanduskeskkondades tegutsevate Kontsemi

osade omast.

Segmendiaruandluse kujundamise!l on ldhtutud Kontserni sisemises arvestuses ja aruandluses (juhtimisaruandlus ja
eelarvestamine) kasutatavatest organisatsiooni struktuuriliksuste grupeerimispShimdtetest. Kontsemi segmendiaruandluse
pdhiformaadiks on geograafiline segment.

Kontsemi geograafilised segmendid on:

= Eesti;
] Lati;
»  Leedu;

. Bulgaaria.

Segmendi tuluna on kajastatud otseselt segmendile omistatav tulu ja osa muudest tuludest, mida saab pohjendatud alustel
segmendile jactada. Need on tulud, mille &risegment saab miiiligist Kontsemivélistele kllentidele vGi tehingutest teiste
segmentidega, Uhte segmenti kuuluvate ettevitete vahelised tulud on elimineeritud.

Segmendi kulu on segmendi pohitegevusest tulenev otseselt segmendile omistatav kulu ja osa Kontsemi kuludest, mida saab
pohiendatud alustel segmendiie [aotada. Segmend| kulude hulka el kuulu Kontserni Gldhalduskulud ning muud Kontsemni kui
tervikuga seofud kulud, Segmendile on jaotatud Kontserni tasandil tekkinud kufutus| vald juhul, kul need on seotud segmendi
pohitegevusega ja neid saab pohjendatult omistada konkreetsele segmendile. Uhte segmenti kuuluvate ettevitete vahelistest
tehingutest tulenevad kulud on elimineeritud.

Segmendi tulem on segmendi tulude ja segmendi kulude vahe.

Segmend! vara on segmend| pohitegevuses rakendatud vara, mida saab ofseselt segmendile omistada v&i pohjendatud alustel
segmendlle jaotada. Segmendt vara on naiteks segmend| pohitegevuses kasutatav kéibevara, kinnisvarainvesteering, materiaalne
pbhivara ja immateriaalne vara. Kui mingi vara kulum on arvatud segmendi kulude hulka, siis on seotud varaobjekt loetud segmendi
varade hulka. Segmendi vara hulka el kuulu vara, mida kasutatakse Kontsemni (ldvajadusteks v8i mida el saa otseselt segmendile
jagada.

Segmendi kohustuseks on loetud sellised pohitegevusega seotud kohustused, mida saab ofseselt segmendile omistada vBi
pohjendatud alustel segmendile jaotada. Segmendi kohustusteks on naiteks hankijatele tasumata arved ja muud volad, viitvdlad,
klientide ettemaksed, garantiieraldised ja muud toodete ja teenustega seotud kohustused. Segmendi kohustuste hulka ei arvestata
Kontserni jooksva tegevuse finantseerimiseks vgetud kohustusi vGi kohustusi v6i mida ei saa otseselt segmendile jagada.

Segmendiaruandluse lIsaformaadiks on &risegmendid.

Invesieeringute kajastamine tiitarettevotetesse Emaettevoite soolo aruandes

Et anda objektiiveem pilt ettevGtte varade vdériusest kajastab Emaettevite alates 2005. aastast oma investeeringuid
tlitarettevitetesse diglases vaartuses. Qiglase vaariuse méadramiseks hinnatakse séllumatute eksperide hinnangute ning
diskonteeritud rahavoogude meetodi abll &ra vastavalt kinnisvarainvesteeringud ja kinnisvara miiligiks ning korrigeeritakse saadud
tulemust muude varade ja kohustustega. Arvestusse on kaasatud ainult hetkel olemasolevad projektid ning selles pole arvesse
vietud ettevotele meeskondade potentsiaali teha uusi projekte, 2007. aastal sal Emaeltevdte tltarettevitelesse tehtud
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investeeringute vaértuse kasvust finantskahjumit kokku 98 054 tuhat krooni (6 331 tuhat eurot). Vérreldaval periocdil oli
Emaettevotte tiitarettevbtetesse tehtud investeeringute vadrtuse kasvust finantstulu kokku 50 571 tuhat krooni (3 232 tuhat eurot).

Tehingud valisvaluutas ning valisvaluutas fikseeritud finantsvarad |a -kehustused
Valisvaluutaks on loetud peale Eesti krooni kéik teised valuutad. Kontsemi arvestusvaluutaks on Eestl kroon. Parema

informatiivsuse tagamiseks on finantsinfo esitusvaluutana kasutatud nil Eesti krooni kui ka Eurot.

Vilisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel on aluseks vbetud tehingu toimumise paeval ametlikult kehtinud Eesti Panga
valuutakursid. Valisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad Ja kohustused ning mitie-monetaarsed varad ja kohustused, mida
kajastatakse Siglase vadrtuse meetodil, on Gmber hinnatud Eest kroonidesse bilansip&eval ametlikult kehtinud vélisvaluutakursside
alusel. Selliseid mitte-monetaarseld varasid Ja kohustusi, mida ei kajastata Siglase vadrtuse meetodil (naiteks ettemaksed, varud,
materiaalne ja Immateriaalne pthivara), bilansipeval imber ei hinnata, vaid neld kajastatakse tehingupdeva valuutakursi alusel.

Umberhindamise tulemusena saadud kursikasumid ja -kahjumid kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes, kusjuures
arituludes ja ~kuludes kajastatakse valuutakursi kasumid Ja kahjumid, mis on seotud tamilate ja ostjate arveldustega; muud
vilisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid on kasumiaruandes kajastatud finantstuludes fa —kuludes.

Vlismalste titarettevitete tulude, kulude, muude omakapitall muutuste ning rahavoogude teisendamiseks Eestl krooni on
kasutatud Eesti Panga keskmisi kursse ning varade ja kohustuste Omberhindamiseks Eesti Panga bilansipdeva kursse.
Umberhindluste ehk bilansipdeva Ja kaalutud keskmise kursside vahe on esitatud omakapitali real "realiseerimata kursivahed®,
Vélismaiste titarettevblete vGorandamisel kajastatakse omakapitali Kkidel “realiseerimata kursivahed” esitatud summad
aruandeaasta kasumi vdi kahjumnina.

Raha {a raha ekvivalendid
Raha ja raha ekvivalendid rahavoogude aruandes sisaldavad lGhiajalisi (kuni 3-kuulise tahtajaga soetatud} kdrge [lkviidsusega

investeeringuid, mida on véimalik konverteerida teadaoleva summa raha vastu ning mille puhul puudub oluline turuvartuse
muutuse risk, sh. kassa, pangakontode ja llihigjaliste kuni 3-kuulise t3htajaga pangadeposiitide saldosid ning muid vabalt
kaubeldavaid likviidseld véartpabereid {naiteks intressifondi osakud).

Finantsvarad

Finantsvaraks loetakse raha, lepingulist Gigust saada teiselt osapoolelt raha vi muid finantsvarasid (néiteks nduded ostjate vastu},
teiste ettevitete omakapitalinstrumente ja lepingulisi Gigusi vahetada teiste osapooltega finantsvarasid potentsiaalselt kasulikel
tingimustel.

Finantsvarad vGetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest makstava voi saadava tasu
oiglane vaidrtus, Algne soetusmaksumus sisaldab kolkl finanisvara soetamisega otseselt seotud tehingukulutusi, valja arvatud
kauplemiseesmaérgil soetatud finantsvarade ning tuletisinstrumentide puhul.

Tavapdrastel turutingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja miiiike kajastatakse tehingupédeval.

Finantsvarade edasine arvestus toimub olenevalt nende tiilbist kas Oiglase vdartuse, soetusmaksumuse voi korrigeeritud
sostusmaksumuse meetodil.

Kontsem hindab igal bilansipgeval finantsvarade allahindluse vajadusele viitavaid asjaolusid. Finantsvara véaartus on langenud ning
vastav allahindlus kajastatakse ainult juhul, kul allahindluse vajadusele viitavad objekfiivsed asjaolud, mis selgusid pérast vara
esmast kajastamist (kahjullk sGndrus®) ja see kahjullk siindmus omab méju finantsvara usaldusvaarselt mdadetavale tuleviku
rahavoole. Objektiivne asjaolu, mis viitab finantsvara langusele on ettevitiele kittesaadav informatsioon nagu néiteks:

= vblgniku olulised finantsraskused;
L] lepingutingimuste rikkumine, sealhulgas maksete mittetdhtaegne lagkumine;

= on tdendoline, et vilgnik on pankrotti minemas;
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= finantsvara akfiivse turu kadumine seoses finantsraskustega;

* teadaolev informatsioon, mis viitab olulisele langusele finantsvara voi finantsvarade grupi oodatud tuleviku rahavoogudes, kuigi

nimetatud langust el ole vdimalik veel usaldusvaarselt moota.
Oiglases vdariuses kajastatavald finantsinstrumente hinnatakse igal bilansipdeval (imber nende Giglasele véirtusele.

Sostusmaksumuses kajastatavaid finantsvarasid hinnatakse alla nende kaetavale vaérusele juhul; kui viimane on finantsvara
bilansilisest v&&rtusest madalam. Soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade kaetav véartus on finantsvarast eeldatavasti
tulevikus saadavad rahavood diskonteerituna turu keskmise tulususemddraga sarnaste finantsvarade suhtes. Finantsvara
allahindlus kajastatakse kasumiaruandes finantskuluna. Soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade allahindlust hiljem el
tihistata.

Korrigeeritud sostusmaksumuses kajastab Kontsemn laenusid ja ndudeid, mida vajadusel korrigeeritakse pbhiosa tagasimaksete ja
voimalike va3rtuse langusest tulenevate allahindlustega. Kui on tGendoline, et nduded voi laenud ei laeku, hinnatakse need alla.
Ebat&endoliselt laekuvad nduded ja laenud hinnatakse bilansis alla tGendoliselt laekuva summani. Lootusetud nduded kantakse
bilansist valja.

Aritegevusega seotud finantsvarade allahindlus kajaslatakse kasumiaruandes arkuluna real *Uldhalduskulud® ning
investeerimistegevusega seotud finantsvarade allahindius kajastatakse kasumiaruandes finantskuluna.

Varem alla hinnatud ndude laekumisel v6i muude siindmuste korral, mis néitavad, et allahindius ei ole enam pohjendatud,
kajastatakse allahindluse tiihistamine kasumiaruandes selle kulu vahendusena, kus allahindlus algselt kajastati.

Finantsvarade kajastamine lopetatakse siis, kui Kontsemn kaotab diguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele vGi annab
kolmandale osapoclele iile varast tulenevad rahavood ning enamiku finantsvaraga seotud riskidest ja hiivedest.

Kinnisvara miiigiks

Muilgiks valmis kinnisvara ja |Gpetamata ehitised on arvele vdetud soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast,
mittetagastatavatest maksudest ja soetamisega seotud otsestest valjaminekutest sealhulgas kapitaliseeritud otsene intressikulu.
Kinnisvara miiiigiks on hinnatud i8htudes sellest, mis on madalam, kas sestusmaksumus vGi neto realiseerimisvéartus, Neto
realiseerimisvédrius on hinnanguline midgihind, millest on maha arvatud hinnangulised kulutused, mis on vajalikud midgi
sooritamiseks.

Kinnisvarainvestaeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud maa, mida hoitakse turuvairtuse tdusmise eesmargll ning mida el kasutata Kontseml enda
majandustegevuses ega holta miiigiks v6i arendamiseks tavapérase aritegevuse kdigus. Kinnlsvarainvesteering on bliansis algselt
arvele voetud soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid: notaritasud, riigilgivud,
noustajatele makstud fasud ja muud kulutused, milleta ostutehing ei oleks toendoliselt aset leidnud. Edaspidi on
kinnisvarainvesteeringud kajastatud &iglases vaartuses, mille leldmiseks kasutatakse sdltumatu eksperdi hinnangut. Vaartuse
muutusest tulenevad kasumid/ kahjumid kajastatakse aruandeperivodi kasumiaruandes.

Malgiootel  kinnisvarainvesteeringuna  kajastatakse  kinnisvarainvesteeringud, mis plaanitakse miiia Iima edasise

arendustegevuseta ning mille vborandamiseks on sélmitud midgilepingud.

Materiaalne pdhivara

Materiaalseks pBhivaraks loetakse Kontsemi majandustegevuses kasutatavaid varasid maksumusega alates 15 650 kroonist ja
kasuliku todeaga ile (ihe aasta. Materiaalne pohivara vdetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast
{k.a tollimaks ja muud mitietagastatavad maksud} ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema
todseisundisse. Arvelevbetud materiaalse pohivaraga seotud hilisemad véljaminekud (nditeks méne varaobjekti teatud osade
asendamine) lisatakse varade bilansilisele va#rtusele siis, kui on téidetud jargmised kriteeriumid: (a) on téenioline, et Kontsemn
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saab sellest tulevikus majanduslikku kasu ning {b) nende soetusmaksumust on voimalik usaldusvasrselt m&éta. Asendatud osad

kantakse bilansist valja. Kaik teised véljaminekud kajastatakse kuludena perioodil, mil vastavad kulutused tehti.

Materiaalset phivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vaimalikud
vaartuse langusest tulenevad allahindlused. Juhul kui pGhivara kaetav vartus (s.0. kdrgem kahest jdrgnevast naitajast: vara neto
madgihind v8i vara kasutusvaartus) on véiksem tema bitansilisest jaékmaksumusest, on materiaalse pShivara objeklid alla hinnatud
nende kaetavale vaartusele,

Kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarse amortisatsiooni meetodit. Kuluminorm maératakse igale materiaalse pShivara objekfile

jérgqevalt:

= mootorsBidukid — 20%;
*  kontorimgabel — 20%;
= kontoritehnika — 25%;
= arvutustehnika — 33%.
Maad ei amortiseerita.

Vara amortiseerimine 1apetatakse kui vara 18ppvadrtus, milleks on summa, mida Kontsern saaks vara voorandamisel téna, jubul kui
vara gleks sama vana ja samas seisukorras, nague ia on eeldatavasti tema kasultku eluea 1oppedes, Uletab tema bilansilist
jadkmaksumust.

Materiaalse pdhivara amortisatsioonimestodid, -normid ja Ioppvaartused vaadatakse ile vahemalt iga majandusaasta [6pul Ja kui
uued hinnangud erinevad eelnevatest, kajastatakse muutused raamatupldamislike hinnangute muutustena, s.t edasiulatuvalt.

Materiaalse pGhivara bilansilise vaértuse voimallkku fangust kentrolfitakse juhtudel, kul mingid siindmused v6i asjaolude muutumine
niitavad, et vara kaetayv vadrtus véib olla langenud alla tema bilansilise vaartuse. Kui sellised asjaciud on olemas, viib Kontsem I&bi
vara kaetava vdértuse hindamise. Kui hinnanguline kaetav véaartus on vaiksem kui bilansiline vaartus, siis hinnatakse see vara v6i
raha genereeriva {tksuse moodustavad varad alla kuni kaetava védrtusenl, milleks on kas sellest varast tulevikus saadavate
rahavoogude niiiidisvaartus {ehk kasutusvddrtus) voi selle vara diglane vaértus, mida on vihendatud mudgikulutustega, olenevalt
kumb on kdrgem. Vara Giglase vairtuse maadramisel kasutatakse vajadusel villiste ekspertide abi. Allahindlus kajastatakse
aruandepericodi kuluna kasumiaruandes ,Arikulude” kooseisus.

Kui hifjerm vara kaetav viartus on tdusnud (e vara bilansilise vaartuse, siis allahindlus tihistatakse ja suurendatakse vara bilansilist
vadrtust, kuld mitte suurema summani, kui bilansllise vaartuseni, mis varal oleks, kui allahindlust el oleks tehtud. Vara allahindiuse
tilhistamine kajastatakse kasumiaruandes samal reai, kus kajastati ka varasem allahindlus.

Materiaalse pohivara kajastamine IGpetatakse vara votrandamisel. Materiaalse pohivara vodrandamisest tekkivad kasumid ja
kahjumid kajastatakse selle perioodi, millal kajastamine [Gpetati, kasumiaruandes real "Muud arltulud” vdi "Muud &rikulud"”.

Materiaalse pohivara objektid, mis viéga tbendoliselt milakse [dhema 12 kuu Jooksul, klassifitseeritakse Gmber miliigiootel
pohivaraks, mida kajastatakse bilansis eraldi real kéibevara rithmas. Miiligiootel pShivara amortiseerimine |Spetatakse ning seda
kajastatakse kas bilansilises jdikmaksumuses voi Giglases vaartuses (miinus mililgikulutused), s&ltuvalt sellest, kumb on madalam.

Firmavaartus

Ariihenduse tulemusena tekkinud firmavéartus on algselt arvele vBetud soetusmaksumuses. Firmavaartus on arvutatud omandatud
osaluse soetusmaksumuse ning Kontsemi osalusele vastava soetuspdeva titarettevitte netovara osa diglase vaartuse positiivse
vahena. T{itarettevitte soetuspdeva netovara on leifud omandatud identifitseeritavate kohustuste ja tingimuslike kohustuste diglase
védrtuse lahutamise tee! omandatud identifitseeritavate varade Giglasest vadrtusest.
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Arvele votmise jdrgselt on firmavaartust kajastatud soetusmaksumuses, mida on vihendatud akumuleeritud véartuse languse vorra.
Vadrtuse languse testimiseks on firmavaariused jagatud Kontsemi nendele raha genereerivatele Gksustele voi liksuste fihmadele,

mis peaksid saama konkreetsest &tilhendusest majanduslikku kasu.

Firmavaartuse vadrtuse viimalikke languseid on kontrollitud vahemalt kord aastas majandusaasta 16pu seisuga. Testi on l&bi viidud
sagedamini, kui seda on tinginud fimavaartuse bilansilise vairtuse véhenemisele viltavad siindmused voi hinnangute muutumised.
Vaéartuse langus on kindlaks maadratud firmavéartusega seotud raha genereeriva (ksuse kaetava vaériuse hindamise teel. Vaaruse
langusest tingituna on tehtud fimavaartuse alizhindlusi siis, kui raha genereeriva Uksuse kaetav vaartus on vdiksem bilansilisest

véartusest.

Muu immateriaalne pdhivara

Immateriaaine vara vietakse algselt arvele tema sostusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud
kulutustest. Ariihenduse kaudu omandatud immateriaalsete varade soetusmaksumuseks lostakse varade omandamishetke diglane
vdartus. Sellised immateriaalsed varad on firmavaartusest eraldi kajastatud vaid Juhul, kui varade &iglast vaartust sai
usaldusvadrselt hinnata. Arvele vatmise jargselt kajastatakse immateriaalseid varasid nende soetusmaksumuses, miliest on maha
arvatud akumuleeritud kulum ja véimalikud v&ariuse langusest tulenevad allahindlused.

Immateriaalsed pohivarad on amortiseerimiseks fagatud pliratud v6i mé&ramata kasuliku elueaga varadeks. Piiratud elueaga
immateriaalsete varade amortisatsiooni arvestatakse lineaarselt 33% aastas.

Madramata kasuliku elusaga immateriaalseid varasid el amortiseerita. Majandusaasta 16pu seisuga on iga bilansipdeva seisuga
hinnatud, kas vara kasulik eluiga pole muutunud pliritletavaks, Maaramata kasuliku eluea muutumise! piiratuks on alustatud vara
amortiseerimist ning vajalikud korrigeerimised on tehtud muutuse kuupdevast edasiulatuvalt

Finantskohustused

Kaik finantskohustused (volad hankijatele, voetud faenud, viitvdlad ning muud vBlakohustused) voetakse algsslt arvele
finantskohustuse eest saadava fasu Giglases vddrtuses ning mis sisaldab ka koikl socetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub karrigeeritud soetusmaksumuse meastodil.

Lihiajaliste finantskohustuste komigeeritud soetusmaksumus on ildjuhul virdne nende nominaalviartusega, mistéttu lihiajalisi
finantskohustusi  kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikagjaliste finantskohustuste  komigeeritud
soetusmaksumuse arvestus toimub, kasutades sisemise intressim&ara meetodit. Finantskohustus lligitatakse lUhiajaliseks, kui selle
tasumise tahtaeg on 12 kuu jooksul alates bilansikuupaevast; voi ettevittel pole tingimusteta oigust kohustise tasumist edasi ilikata
rohkem kui 12 kuud pérast bilansikuupéeva. Laenukohustusi, mille tagasimakse tdhtaeg on 12 kuu jooksul bilansipdevast, kuid mis
refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipdeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse plkaajalistena.

Samuti kajastatakse Iihiajalistena laenukohustusi, mida laenuandjal oli igus bilansipdeval tagasi kutsuda laenulepingus sétestatud
tingimuste rikkumise tGtu.

Finantskohustustega kaasnevad intressikulud on kajastatud tekkepdhiselt kasumiaruandes real Finantstulud ja kulud”. Varade
(varudena kajastatud kinnisvaraprojektid) ehitamise finantseerimisega seotud intressid on alates ehitustegevuse algusest kuni
valmis vara vastuvBtmiseni erandina kapitaliseeritud vara seetusmaksumuse hulgas. Finaniskohustuse kajastamine lGpetatakse
slis, kui see on tasutud, tiihistatud vof aegunud.

Emiteeritud volakirjad

Emiteeritud vblakifjad on kajastatud nende nominaalhinnas. Emiteetimisega seotud kwiud on kanmtud kuludesse nende
tekkeperivodis.
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Rendiarvestus

Kapitalirendina késitletakse rendilepingut, mille puhul k&ik olulfised vara omandiga seonduvad riskid ja hlived kanduvad lle
Kontsemile. K&iki Glejadnud renditehinguid on kasitletud kasutusrendina.

Kapitalirendi tingimustel soetatud vara vbetakse rentniku bilansis arvele vara soetusmaksumuses voi miinimumrendimaksete
niidisvaariuses juhul, kui viimane on madalam. Kapitalirendi tingimusel renditavaid varasid amortiseeritakse lahtudes ettevities
sama tilipi varade osas rakendatavatest tavalistest amortiseerimispohimotetest. Kui ef ole piisavalt kindel, et rentnik omandab
rendiperioodi IGpuks vara omandidiguse, slis amortiseeritakse vara kas rendipericodi jooksul voi kasuliku tGoea jooksul, olenevalt
sellest, kumb on lihem. Kapitalirendi tingimustel miidud vara kajastatakse rendileandja bilansis ncudena kapitalirenti tehtud
neloinvesteeringu summas. Kasutusrendi puhul kajastab renditavat vara oma bilansis rendileandja. Kasutusrendi maksed
kajastatakse rendipericodi jooksul fineaarselt rendileandja poolt tuluna ning rentniku poolt kuluna.

Kohustused toévbtiate ees

Kohustused tbovotiate ees sisaldavad lisaks todlepingute jérgsele tasule ka kehtivate Eesti Vabariigl seaduste kohaselt arvestatud
puhkusetasukohustust bilansipdeva seisuga. Puhkusetasude ja preemiate maksmiseks arvestatud kohustust kajastatakse koos
sotsiaal- ja tobtuskindlustusmaksudega bilansis real "Volad téovitiatele” ja kasumiaruandes ,Arikulude” koosselsus.

Edasiliikkunud tulumaks

Vastavalt Eestis kehtivale seadusandlusele ei maksustata Eestis etlevitete kasumit, mistottu ei eksisteeri ka edasilokkunud
tulumaksu ndudeid ja kohustusi. Kasumi asemel maksustatakse Eestis jaotamata kasumist valjamakstavald dividende ja muid
kasumi eraldisi. Dividendide viljamaksmisega kaasnevat ettevitte tulumaksu kajastatakse kasumlaruandes tulumaksukuluna samal
perioodit kui dividendid vélja kuulutatakse, soltumata sellest, millise pericodi eest need on vilfa kuulutatud vdi millal need tegelikult
vilja makstakse. Vaba omakapitali dividendidena véljamaksmisel kaasnev maksimaalne tulumaksu kohustus on &ra toodud lisas
30. Alates 1. jaanuarist 2008 on maksuma&ér 21/79 valjamakstud dividendi summalt. Kuna tulumaksu objektiks on ettevBite kasumi
asemel véljamakstavad dividendid, slis ei eksisteeri erinevusi varade ja kohustuste maksuarvestuslike ja bilansiliste jd8kvaariuste
vahe!, millelt tekiks edasilikkunud tulumaksu ndue vl kohustus. Bilansis el kajastata potentsiaalset tulumaksukohustust kontserni
vaba omakapitali suhtes, mis kaasneks vaba omakapitali viljamaksmisel dividendidena.

Leedus ja Latis maksustatakse kontsernide teenifud kasumit, mida on komigeeritud kohalikus seaduses ettendhtud plsivate ja
ajutiste erinevustega (lisa 30). Edasiliikkunud tulumaksu kohustus kajastatakse koigi maksustatavate ajutiste erinevustega varade ja
kohustuste maksubaasl ja nende konsolideeritud aruandes toodud bilansiliste vdértuste vahel. Edasiliikkunud tulumaksu ef
kajastata juhul, kui see tuleneb vara vGi kohustuse esmasest arvelevGtmisest muu tehingu kui ariilhenduse kaigus, mis tehingu ajal
el mojuta raamatupidamislikku ega maksukasumit {vdl kahjumit}.

Edasilikkunud tulumaks on arvestatud bilansipdeval kehtivate maksumdérade ja kehtivate kohalike seaduste alusel, mida
eeldatakse kehtivat ka siis, kui edasiliikkunud tulumaksu vara voi kohustus realiseeruvad. Kontsem ei kajasta edasilikkunud
tulumaksu vara, lghtudes konservatiivsuse printsiibist.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Eraldised kajastatakse bilansis vaid siis, kui Kontsemil on bilansipdevaks tolmunud sindmustest tulenev juriidiliselt voi
konstruktiivselt kehtiv kohustus, mille tditmine nduab tulevikus tGendoliselt varast loohumist ja mille suurust on vdimalik
usaldusvédrselt hinnata. Eraldiste kajastamisel bilansis on Ilahtutud juhtkonna hinnangust eraldise tditmiseks tGendoliselt
vajamineva summa ning eraldise realiseerumise aja kohta. Eraldis kajastatakse bilansis summas, mis on juhtkonna hinnangu
kohaselt bilansipdeva seisuga vajalik eraldisega seotud kohustuse rahuldamiseks vdi (leandmiseks kolmandale osapoolele.
Eraldise kulu kajastatakse aruandeperioodi kuludes. Eraldisi ei moodustata tulevaste perioodide kahjumite katmiseks.

Lubadused, garantiid ja muud kehustused, mille realiseerumine on vahetdendoline vai millega kaasnevate kulutuste suurust el ole
vOimalik piisava usaldusvdarsusega hinnata, kuid mis teatud tingimustel vBivad tulevikus muutuda kehustusteks, on avalikustatud
aastaaruande lisades tingimuslike kohustustena.

——
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Kohustuslik reservkapital

Vastavalt Eesti &riseadustikule tuleb moodustada kohustuslik reservkapital. Reservkapital moodustatakse iga-aastastest
puhaskasumi eraldistest. Igal majandusaastal tuleb reservkapilali kanda vdhemalt 1/20 puhaskasumist, kuni reservkapital
moodustab 1/10 akisiakapitalist. Reservkapitali voib kasutada kahjuml katmiseks, samuti osakapitali suurendamiseks.
Reservkapitalist ei voi teha véljamakseid aktsionaridele.

Seolud osapooled

Osapooli loetakse seotuks jubul, kul Oks osapoo! omab kas kontrolli teise osapoole (le vot olulist m&ju telse osapoole driotsustele,
sealhulgas ema- [a sidusettevbtjaid, telsi samasse konsoclideerimisgruppi kuuluvaid ettevitteld, eriotstarbelisi ettevotteid (SPE —
special purpose entities), ndukogu ja juhatuse lilkmeid, nende perelikmeid ja ettevStteid, mille Gle eelpoo! loetletud isikud omavad

kontrolli vi olulist mgju.

Tulu kalastamine

Tulu kajastatakse saadud voi saadaoleva tasu diglases védrtuses. Kui tasumine toimub tavatinglmustest pikema perioodi jooksul,

kajastatakse tulu saadava tasu nildisvaartuses.

Kaupade mlgist tulenevat tulu kajastatakse siis, kui kaik olulised omandiga seotud riskid on l&inud (le ostjale ning miiligitulu ja

tehinguga seotud kulu on usaldusvarselt maaratav.
Tulu teenuste midglst kajastatakse teenuse osutamisel.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt lahtudes sisemisest intressimaarast. Bividenditulu kajastatakse vastavalt ndudediguse
tekkimisele.

Kinnisvara miiitk

Kinnisvara miidk on kajastatud sils, kui kdik kinnisvaraga seotud olulised riskid ja hiived on (le kantud mibjalt ostjale ning midjal
puudub kohustus teha kinnisvaraobjekti juures olulisi tdiendavaid tdid. Uldjuhul on miiik loetud toimunuks asjabiguslepingu
solmimisega. Kllentide poolt enne tepingu solmimist makstud summad on esitatud ostjate ettemaksetena,

Bilansiérsed sindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad varade ja kohustuste hindamist mojutavad asjaoclud, mis iimnesid bilansi kuupéeva ja
aruande koostamise kuupdeva vahemikul, kuld on seotud aruandeperioodi vdi varasemate! perioodidel teimunud tehingutega.
Bilansipievajdrgsed stindmused, mida el ole varade ja kohustuste hindamise! arvesse vietud, kuid mis oluliselt mojutavad jérgmise
majandusaasta tulemust, on avalikustatud aastaaruande lisas 33.
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Liga 5. SEGMENDIARUANDLUS

Esmase segmendi aruanne — geograafilised segmendid
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( Allkirjastatud identifitseerimiseks:
L
I

AS Deloitte Audit Besti

31. detsember 2007 seisuga on Kontsemni geograafiliste segmentidena defineeritud Eesti, Lat], Leedu ja Bulgaaria, kuna igal turul

tegutsemisega kaasnevad riskid ja hiived erinevad (iksteisest oluliselt ja iga turg on piisavalt suure osakaaluga, et moodustada
eraldi kajastatavat segmenti, AastalGpu seisuga oli Kontsern kdige vélksema mahuga esindatud Bulgaaria turul.

Finantsinformatsicon geograafillste segmentide |Gikes seisuga 31.12.2007

\-"‘—'\—u-\_.__o—

{tuhandsles EEK) Lisad Eesti Lati Leedu Bulgaaria Sisetehingud Kokku
Kontsemnivéline miik 65123 19 043 - - - 84 166
Segmentide vaheline miilk 13 825 - - - -13 825 -
Miiiik kokku 78 948 19 043 - - -13 825 84 166
Kinnlsvarainvesteeringute véartuse

ots 9 18 1050 s B 141 - - 9191
Kontsemi valine muu artulu 4238 377 - - - 4616
Segmendi dritulud kokku 84 237 19 420 8141 - -13 825 97 973
Segmendi drikulud -89 696 -84 649 -3 915 -627 12159 176728
Segmendi drikasum {(-kahjum) -5 459 -75229 4226 -627 -1 666 -78 755
Segmendi finantstulud ja -kulud 25 091 -22 387 722 77 - 2753
Jagamatud finantstulud- ja kuud 28 - - - - -8 605 -8 605
Edasiliikkunud tulumaks 29 - 3978 - - - 3978
Tulumaks 29 - -73 - - - -73
Dividendide tulumaks -451 - - - - -451
Kasum enne vihemusosalust 19181 93 711 3504 144 =10 271 -81 153
Véhemusosa -7 617
Emaettevitte puhaskahjum -73 536
Segmendi varad 439 709 359 281 29172 952 -96 736 732 378
Segmendi kohustused 221 769 284 453 21132 768 -43 846 484 276
Kontserni jagamatud kohustused 28 78 233
Kohustused kokku 562 509
Pdhivara soetus aruandeperioadil 19,20 6537 5405 680 - - 12 622
Aruandeperioodi amortisatsioonikulu 19,20 -1 265 -392 -133 - - -1 790

e
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Finantsinformatsioon geoqgraafiliste seamentide 16ikes seisuga 31.12.2007 {{Atkub}

Allkirjastatud identifitseerimiseks:

AS Deloitte Audit Eesti

(fuhandeles EUR) Lisad Easti Lati Leedu Bulgaaria Sisetehingud Kokku
Kontsernivéline miiik 4162 1217 - - - 5379
Segmentide vaheline miik 884 - - - -884 -
Miiiik kokku 5046 1217 - - -884 5379
Kinnisvarainvesteeringute virtuse 18 87 - 520 - - 587
Kontserni valine muu Aritulu 270 25 - - - 295
Segmendi dritulud kokku 5383 1242 520 - -884 6 261
Segmaendi arikulud -5 734 -6 050 =250 -40 778 =11 296
Segmendi drikasum -351 -4 808 270 ~40 -106 -5 (35
Segmendi finantstulud ja -kulud 1605 -1432 -46 49 - 176
Jagamatud finantstulud- ja kulud 28 - - - - -550 -550
Edasiliikkunud tulumaks 28 - 254 - - - 254
Tulumaks - -5 - - - -5
Dividendide tulumaks -29 - - - -29
Kasum enne vdhemusosalust 1225 -5 081 224 9 -656 -5189
Vahemusosa -488
Emaettevitte puhaskahjum -4 701
Segmendi varad 25115 22 962 1 864 61 -6 183 43 819
Segmendi kohustused 14173 18 180 1351 49 -2 802 30 951
Kontserni jagamatud kohustused 28 5000
Kohustused kokku 35851
Pahivara soetus aruandeperioodit 19,20 419 345 43 - - BO7
Aruandeperioodi amortisatsioonikulu 19,20 -81 -25 -8 - - -115
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Finantsinformalsioon geograafiliste seamentide I8ikes seisuga 31.12.2006

Allkirjastatud identifitseerimiscks:
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(tuhandetes EEK) Lisad Eesti Léti Leedu Sisetehingud Kokku
Kontsemivéline militk 63 231 - - - 63 231
Segmentide vaheline miik - - - - -
Miiiik kokku 63 231 - - - 63231
Kinnisvarainvesteeringute vaariuse 18 79553 72 455 2 537 - 154 545
Kontsemni valine muu &ritulu 2135 1338 - -606 2 867
Segmendi aritulud kokku 144 919 73793 2537 -606 220 643
Segmendi drikulud -100 107 -15 046 -1 204 594 ~115 763
Segmendi drikasum 44 812 58 747 1333 -2 104 880
Segmend finantstulud ja -kulud 9115 -3 556 - - 5559
Jagamatud finantstulud- ja kulud 28 - - - -8 605 -8 605
Tulumaks 29 - -10 787 - E -10 787
Kinnisvaramaks - -59 - - -59
Kasum enne vihemusosalust §3 927 44 345 1333 -8 617 90 988
Vahemusosa 19 527
Puhaskasum 71 461
Segmendi varad 534 987 307 440 20 002 -104 192 758 237
Segmendi kohustused 229 646 181 874 18 624 -46 738 383406
Kontserni jagamatud kohustused 28 78233
Kohustused kokku 461 639
Pohivara scetus arvandeperioodil 19,20 5327 1659 - - 6988
Aruandeperioedi amortisatsioonikulu 19,20 1131 -120 - - -1 E
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Finanisinformatsicon geograafiliste seamentide |5ikes seisuga 31.12.2006 |&tkub
(tuhandstes EUR) Lisad Eesti Lati Leedu Sisetehingud Kokku
Kontsemivéline miidk 4 041 - - - 4 041
Segmentide vaheline miitk - - - - -
Miilik kokku 4041 - - - 4041
Kinnisvarainvesteeringute vaartuse 18 5084 4 631 162 - 9877
Keontsemi valine muu &ritulu 136 a6 - -39 183
Segmendi dritulud kokku 9 261 4717 162 -39 14101
Segmendi arikulud -6 398 -962 77 39 -7 398
Segmendi drikasum 2 863 3755 85 - 6703
Segmendi finantstulud ja -kulud 583 =227 - = 356
Jagamatud finantstulud- ja kulud 28 - - - -551 -551
Tulumaks 29 - -689 - - -689
Kinnisvaramaks - -4 - - -4
Kasum enne vihemusosalust 3445 2835 85 -551 58185
Vahemusosa 1248
Puhaskasum 4 567
Segmendi varad 34193 19 649 1278 -6 659 48 461
Segmendi kohustused 14 677 11624 1190 -2 987 24 504
Kontserni jagamatud kohustused 28 5000
Kohustused kokku 29 504
Pchivara soetus aruandeperioadil 19,20 KLy 106 - - 447
Aruandeperioodi amartisatsioonikulu 19,20 -72 -8 - - -80

Jagatud tulud ja kulud on otseselt sectud konkreetse segmendi dritegevusega — tulu klientidele miligist, mil&dud kauba kulu, palga-

ja rendikulud ning muud turuga seotud kulud. Jagamatute Aritulude Ja —kuludena on kajastatud Kontsemi Gldjuhtimisega seotud

kulud.

Keontsemi Jagamatute kohustustena on kajastatud kontsemni tegevuse finantseerimisega seotud vilakohustused — emiteeritud
volakirjad. Kontseml emaetievdtte juhtkenna hinnangul on segmentidevahelised tehingud tehtud tavapéarastel turutingimustel ning ei

erine oluliselt tingimustest, millega on tehtud tehinguid kolmandate osapooltega,

e D e e
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Teisese segmendi aruanne — drisegmendid tegevusala Jargi

31. detsember 2007 seisuga tegutseb Kontsemn jdrgmistes tegevusvaldkondades, millega kaasnevad riskid Ja hiived erinevad

Allkirjastatud identifitseerimiseks:

S |

AS Deloitte Audit Eesti

Uksteisest oluliselt ja iga tegevusala on eraldi pilsavait suure osakaaluga, et moodustada eraldi kajastatavat segmenti:

*  Kinnisvaraarendus ja miiitk
. Ehitus

=  Haldusteenused.

(tuhandetes EEK)

Grupivéline mdiigitulu

Varad

Investeeringud

ohivarasse

EMTAK kood 007 2006 2007 2006 T 2006
Kinnisvaraarendus Ja midk 41101 79866 62792 715006 735253 11447 3802
Ehltus 41201 1301 439 37978 22 984 874 3184
Haldusteenused 68321 2 988 - 907 - 301 -
Kokku 84166 63231 754791 758237 12622 6 986
(tuhandetes EUR) Grupiviline miiigitulu Varad '“;gﬁi‘f:;’;g:d

EMTAK kood 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Kinnisvaraarendus [a maak 41101 5104 4013 45755 46902 732 243
Ehitus 41201 83 28 2 427 1469 56 203
Haldusteenused 68321 192 - 58 - 19 -
Kokku 5379 4041 48240 48461 807 446

e ™ e
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Lisa 6, AREULLD
Lisad 2007 2006 2007 2006

(tuhandetes) EEK EEK EUR EUR
Arikulud

Ehituskulud

Kinnisvara arendamisega seotud ehituskulud -90 766 -63 789 -5 801 -4 077
Kokku -90 766 -63 789 -5 801 -4 077
Arenduse otsekulud

Palgakulud -1 055 -5 106 -67 -326
Sotsiaal- ja muud maksud -346 -1 646 -22 -105
Transpardikulud -261 -1132 17 -72
Administratiivkulud -119 -1 066 -B -69
Kokku -1781 -8 950 114 -572
Arenduse iildhalduskulud

Palgakulud -6 989 -4 053 -447 -259
Sotsiaal- fa muud maksud -2 282 -1 324 -146 -85
Muud tééjgukulud -1 1863 -675 -74 -42
Transpordikulud -1 663 -2 123 -106 -136
Administratiivkulud -13 732 -12 6998 -878 -812
Firmavédértuse allahindlus 20 -2 669 - 171 -
Materiaalse ja immateriaalse pShivara amortisatsioonikulu 19,20 -1790 -1251 -114 -80
Sponsorlus -5 278 -2 374 -337 -152
Muud tegevuskulud -1 471 -197 -85 -12
Kokku =37 037 -24 696 -2 368 -1 578
Turustuskulud

Reklaamikulud -2 050 -5 277 -130 -337
Palgakulud -2 796 -2 862 =179 -183
Sotsiaal- ja muud maksud -927 -927 -59 -59
Transpordikulud 485 -366 -32 -23
Administratiivkulud 212 =27 -14 -3
Kokku -6 480 -9 459 -4 -605
Halduskulud

Haldusteenuse pakkumisega seotud kulud -3 100 -1940 -198 -124
Halduskulud kokku -3 100 -1 940 -198 -124
Varude limberhindius

Varude imberhindlus 14 -5 945 - -380 -
Varude iimberhindlus kokku -5 945 - -380 -
Kinnisvarainvesteeringute vidrtuse muutus

Kinnisvaralnvesteeringute véartuse muutus 18 -27 143 - -1735 -
Kinnisvarainvesteeringute vairtuse muutus kokku -27 143 - -1 735 -
Muud &rikulud

EbatGendoliselt lackuvate arvete kulu 9 - -4 507 - -288
Muud arikulud -4 476 -2 422 -286 -154
Muud arikulud kokku -4 476 -6 929 -286 -442
Arikulud kokku 176728  -115763 11 286 -7 398

Ehituskulud sisaldavad otseselt projekti ehitamisega seotud kulusid. Nende seas e} sisaldu projekti detailplaneeringu koostamise,

planeerimise ega projekteerimisega seotud kulud. Viimased kuuluvad otseste arenduskulude alia.

'
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LisA 7. KaASUM! KAHJUM TOTARETTEVOTTE MOOGIST

2007. aasta kolmandas kvartalis s6lmis Q Vara kavatsuste protokolli, mille kohaselt lepiti kokku Sofia projektiettevitte
EOOD Q Delta Kontsemile kuuluva 60% -lise osaluse miiiik {soetusmaksumusega 24 tuhat krooni, 1,5 tuhat eurof). Osaluse
miidgihinnaks kujunes 42 494 tuhat kraoni (2 716 tuhat eurot) ning nimetatud tehinguga teenis Q Vara finantstulu summas 42 470
tuhat krooni {2 714 tuhat eurot). Seoses osaluse miiligiga tagastati @ Varale EQOD Deltale antud laen summas 50 424 tuhat kroon]
(3 223 tuhat eurot). Kokku laekus Kontsemnile Sofia projekti miiiigi tulemusena laenu tagastustest ja osade mitligist 92 894 tuhat

krooni.

Lisaks lepiti 2007, aastal kokku SIA Quality Nami vahemusasanikule 10% osaluse vograndamine nominaalhinnaga 5 tuhat krooni
Jonathan projekti miligitehingu eduka |Gpetamise korral. Kulgi aruande koostamise hetkel ei ole miidk veel 15plikult realiseerunud,
on tingimuslik ostu-miigi leping sGlmitud ning esineb suhteliselt suur téendosus, et Q Varal tekib kohustus 10%-lise osaluse
vodrandamiseks, Kuna kohustué on toendoline, on voetud 2007. aastaaruandes arvesse osaluse vdbrandamisest tekkiv
potentsiaalne finantskulu summas 11 867 tuhat krooni (758 tuhat eurot).

2006. aastal miids Konisem oma kinnisvaraga mitteseotud investeeringud samasse konsolideerimisgruppt kuuluvale ettevatiele
Q Capital Q0. Miiligist tekkis finantskuls summas 1 266 tuhat krooni (81 tuhat eurot). Samuti miiiidi Sampo Likviidsusfondi osakud,
mille milgist teeniti kasumit 77 tuhat krooni (5 tuhat eurot). Nimetatud investeeringud soetati 2006. aastal 61 020 tuhande kroonl
{3 900 tuhande euro) eest.

Lisad 31.12.2007 31.12.2006 31.12.2007 31.12.2006

({fuhandetes) EEK EEK EUR EUR
Kasum osaluse miidgist titarettevottes 17 42 470 77 2714 5
Kahjum osaluse midgist tUtaretievottes 31 -11 887 -1 266 -758 -81
Kokku 30 603 -1189 1 956 -76

Lisa B. MOOGIOOTEL KINMISVARAINVESTEERING

Mudgiootel kinnisvarainvesteeringuna summas 183 102 tuhat krooni (11 702 tuhat eurot) on Q vara 2007. aasta majandusaasta
aruandes kajastatud Jonathan'i elamuarendusprojekt Riias, Latis, Projekti midgitehingut on 18hemalt kijeldatud lisas 33
"Bilansip@evajargsed sGndmused".

LisA 9, NOUDED OSTJATE VASTU

Midgiarved on intressi mittekandvad nouded. Muudatusi nduete laekumise tSendosuses hinnatakse pidevalt ndude tekkimise
péevast kuni bilansipdevani, Nouete allahindlust arvestatakse lahtudes individuaalsest ndudest. Aruandepericodil i hinnatud
ndudeid ebatGendoliselt laskuvateks voi lootusetuteks. Nouete maksimaalne krediidiriskile avatud summa bilansipdeva seisuga
vBrdub nende diglase vaartusega, mis ei erine oluliselt nende bilansilisest maksumusest. Vt Lisa 6

Nouete laekumine ei ole tagatisega kaetud.

31.12.2007  31.12.2006 31.12.2007 31.12.2006

(tuhandefes) EEK EEK EUR EUR
NoBuded ostjate vastu 14 802 4174 946 267
Nouete ajaline jaotus:
Aegumata 13 316 3965 851 254
Kuni 3 kuud {ile tahtaja 450 83 29 5
Kunl 9 kuud iile téhtaja 1036 126 66 8
Kokku 14 802 4174 946 267

Lisalnformatsioon seotud osapooltega toimunud tehingute ning saldode kohta on toadud lisas 32.
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Lisa 10, LOHEAIALISED LAENUNOLUIDED

Allkjrjastatud identifitseerimiselgs:
[ - ___-TT__j_' -,
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AS Deloitte Audit Best

Selsuga 31.12.2007 on Kontsemil laenundudeid summas 29 805 tuhat kroonl (1 905 tuhat eurot). Seisuga 31.12.2006 ol
laenundudeid 74 334 tuhat krooni {4 751 tuhat eurot). Lisainformatsioon tehingute kohta seotud osapooltega on toodud Lisas 32.

Liihiajalised laenunduded on tagatiseta.

31.12.2007 Lisad Laenujaak Tdhtaeg Intressimédr Alusvaluuta Tagatis
(tuhandetes) EEK EUR
Laenud seotud osapooltele 32 27 199 1738 31.12.2008 0-4,94% EEK Puudub
Muud laenud 3 406 218  31.12.2008 3% EEK Puudub
Kokku 30 605 1956
31.12.2006 Lisad Laenujidk Tahtaeg Intressim3idr Alusvaluuta Tagatis
{tuhandetes) EEK EUR
Laenud seotud osapooltele™ 32 26 938 1721 31.12.2007 0-3,5% EEK Puudub
Muud laenud 47 396 3030 31.12.2007 3% EEK Puudub
Kokku 74 334 4751
* sihtotstarbeline laen investeeringute soetamiseks
Lisa 11. MuuD LOHIAJALISED NOUDED

31.12.2007  31.12.2006 31.12.2007 31.12.2006
{tuhandetes) EEK EEK EUR EUR
Investeeringu miiigist laekumata * - 47 976 - 3066
Ettemaksed osanikele - 511 - 33
Valmidusaste ehituses 849 - 56 -
Avansilised maksed todvatjatele - 155 - e
Muud nduded - 3 - 1
Kokku 849 48 645 55 3109

* 2006. aastal miis Q Vara samasse konsolideerimisgruppl kuuluvale ettevotiele Q Capital laenud ja osalused kinnisvaraga

mitteseotud investeeringutes summas 47 976 tuhat krooni {3 066 tuhat eurot). 2007, aastal loovutas Q Vara tekkinud ndude

emasttevdttele SLPraductions OU. 2007. aastal edastas emaettevite kulusid Q Capitalile summas 807 tuhat krooni (51 tuhat eurot).

Lisa 12, INTRESSINGOUDED

Lisad 31.12.2007 31.12.2006 31.12.2007 31.12.2006
{tuhandetes) EEK EEK EUR EUR
IntressinSuded seotud ettevitetele* 32 3133 6 289 200 402
Intressincuded 121 388 8 25
Kokku 3254 6 677 208 427

*Intressindue seotud eftevittele tasaarveldati mitterahalisel teel muu kehustusega summas 3 217 tuhat krooni (206 tuhat eurot)

Lisa 13, ETTEMAKSED

31.12.2007 31.12.2006  31.12.2007 31.12.2006
({tuhandetes) EEK EEK EUR EUR
Ettemaksed kinnisvarainvesteeringu eest - 6 790 - 434
Ettemaksed hankijatele 1500 378 96 24
Kokku 1 509 7168 96 458

e R —
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Lisa 14, VaRUD

31.12.2007 31122006  31.12.2007  31.12.2006

{tuhandetes) EEK EEK EUR EUR
Kinnisvara miiigiks 62 079 - 3968 -
Lopetamata kinnisvaraarendus 364 680 214 404 23 307 13703
Kauhad midgiks 999 388 - 64 25
Tooraine ja materjal 687 988 44 63
Ettemaksed varude eest 468 283 30 17
Kokku 428 913 216 043 27 413 13 808

Aruandeperioodll korrigeeriti Lati Silkuani elamurajeoni paarismajade soetusmaksumust vastavalt netorealiseerimishinnale summas
5 945 tuhat krooni (380 tuhal eurot).
Seisuga 31.12.2007 on kifjel ,Kinnisvara miiigiks” all kajastatud |Gpetatud kinnisvaraarendus:

asukohaga Eestis Kirsiaia projekti 7 efamukrunti bilansilise vadrtusega 7 522 tuhat krooni {481 tuhat eurot) ja 14
ridaelamuboksi bilansilise véariusega 42 010 tuhat krooni (2 685 tuhat eurot),

Litis on aruandeperioodi Idpuga klientidele (leandmiseks wvalmis 5 paarismaja Silkuani  elamurajoonis
netorealiseerimisvartusega 12 547 tuhat kroonl (802 tuhat eurot).

Lopetamata kinnisvaraarenduse koosseisus 31.12.2007 seisuga on asukohaga Eestis Terminal No.11 &rikrundid ning poocleliclevad

lac- ja dripinnad bilansilise koguvaartusega 90 249 tuhat krooni (5 768 tuhat eurot). Lisaks sisaldub [Gpetamata kinnisvaraarenduse

real bilansipdeva seisuga peatatud Taevasmaa elamurajooni arendus koguvagrtusega 106 625 tuhat krooni (6 814 tuhat eurot).

Asukohaga Leedus on Iopetamata kinnisvaraarenduse all pooleliolev kortermaja aadressiga Vilnius, Elniu 20, bilansillse vagrtusega
26 756 tuhat krooni (1 710 tuhat eurot). Latis on pooleli prejektid Jurmala kortermaja vaariusega 69 077 tuhat krooni (4 415 tuhat

eurot) ja Silukaini elamurajoon bilansilise vairtusega 71 973 tuhat krooni (4 600 tuhat eurot).

Lisa 15. PIKAAJALISED LAENUNGUDED

31.12.2007 Lisad Laenujddk Tahtaeg Intressimddr Alusvaluuta Tagatis
{tuhandstes) EEK EUR

Laenud seotud osapooltele 32 186 12 31.12.2009 0% EEK Puudub
186 12

31.12.2006 Lisad Laenujaik Tihtaeg Intressimdir Alusvaluuta Tagatis
(tuhandetes) EEK EUR

Laenud seotud osapooltele 3z 5760 368  31.12.2008 0% EEK Puudub
5760 368

Pikaajalised laenundtuded seotud osapooltele on tagatiseta laenud.

T e, SRR
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Allkirjastatud identifitseerimiseks:

e
s e

AS Deloitte Audit Besti

Ettevotie arinimi Asukchamaa Segment Osalus 31.12.2007  Osalus 31.12.2006
Digitech U Eesti Investeeringute haldamine 0% 0%
Stansfield OU* Eesti Kinnisvara arendus 50% 50%
2007. aasta veebruaris {ihendati Merona Group OU emaettevbttega (vt. lisa 17).
Sidus-
Grohlz:r(g%?‘ Digitech ol Stansﬁglicji ettevotted
{tuhandetes kroonides) kokku
Osaluse % 31.12.2005 32,3% 24% 50%
Osalus investesrimisobjekii omakapitalis 31.12.2005 67 1761 22 660 24 488
Muutused 2006. aastal
Kapitaliosaluse kasumi korrigeerimine seoses muutusega
investeeringute kajastamises - -897 - -897
Umberklassifitseerimine finantsinvesteeringuks . -864 - -864
Umberklassifitseerimine tittarettevtteks ** 67 L - 87
Kapitaliosaluse kasum - - 9958 9958
Osaluse % 31.12.2006 0% 0% 50%
Osalus investeerimisobjekti omakapitalis 31.12.2006 - - 32 618 32618
Osaluse bilansiline vadrtus 31.12.2006 - - 32 618 32 618
Muutused 2007, aastal
Kaplialiosaluse kahjum - - -1 279 -1 278
Osaluse % 31.12.2007 0% 0% 50%
Osalus investeerimisobjekti omakapitalis 31.12.2007 - - 31 339 31 339
Osaluse bilansiline viartus 31.12.2007 - - 31 339 31339
Sidus-
Groﬂ:’g’{]i Digitech 00 S12"SfISld eiauiitted
(tuhandetes eurodes) kokku
Osaluse % 31.12.2005 32,3% 24% 50%
Osalus investeerimisobjekti omakapitalis 31.12.2005 4 113 1448 1 565
Muutused 2006. aastal
Kapitaliosaluse kasumi korrigeerimine secses muutusega
investeeringute kajastamises - -57 - -57
Umberklassifitseerimine finantsinvesteeringuks - -55 - -55
Umberklassifitseerimine tiitarattevotteks -4 o - -4
Kapitaliosaluse kasum - - 636 636
Osaluse % 31.12.2006 0% 0% 50%
Osalus investeerimisobjekti omakapitalis 31.12.2006 - - 2085 2085
Osaluse bilansiline vaartus 31.12.2006 - - 2 085 2085
Muutused 2007. aastal
Kapitaliosaluse kahjum = - -82 -82
Osaluse % 31.12.2007 0% 0% 50%
Osalus investeerimisobjekti omakapitalis 31.12.2007 - - 2003 2003
Osaluse bilansiline vaédrtus 31.12.2007 - - 2003 2003

* 2006. aasta aruande koostamisel on korrigeeritud 2005. aastal Merona Group OU osaluse muutusest tingitud kapitatiosaluse

kasuri kajastamist. Seisuga 31.12.2006 oli Merona Group QU 100% tiitarettevbte, kelle finantsaruanded kuulusid rida-realt

konsolideerimisele,

™ Investeeringu Umberklassifitseerimise kaigus on korrigeeritud Kontserni jactamata kasumit enne kontrolli omandamist teenitud

kasumi summa vorra.

| 54]



Lisa 17, TOTARETTEVGTTED

Q Vara AS tiitarettevbtted

Allkirjastard identifitoerlmalsoles;

Ettevotte nimi

Osalus seisuga

Osalus seisuga Asukoha riik

Tegevusala 31.12.2007 31.12.2006
Q Vara EQOQOD kinnisvaraarendus 100% - Bulgaaria
Q Vara UAB kinnisvaraarendus 100% 100% Leedu
Q Estate SIA kinnisvaraarendus 90% 85% Lati
Q Haldus 0U kinnisvara haldusteenus 100% 100% Eesti
Q Ehitus QU ehitustegevus 60% 60% Eesti
Multimetall Kinnisvara QU kinnisvaraarendus - 100% Eesti
Merona Group OU kinnisvaraarendus - 100% Eesti

Q Estate S|A tiitarettevotted

Osalus seisuga

Osalus selsuga

Ettevatte nimi Tegevusala 31.12.2007 31.12.2006 ASukeharilk
Zebru SIA kinnisvaraarendus 100% 100% Lati
Q Estate Namu Serviss SIA  kinnisvara haldusteenus 100% - L&t
Quality Nami SIA kinnisvaraarendus 75% 75% Lati
Q Flight SIA klnnisvaraarendus 50% 50% Lati

Q Ehituse tiitarettevote

Ettevotte nimi

Tegevusala

Osalus seisuga
31.12.2007

Osalus seisuga
31.12.2006

Asukoha riik

Q Buve SIA

ehltustegevus

100%

100% L&t

Titarettevotie Q Vara EOOD asutamine

23.05.2007. aastal registreeriti Bulgaarias Q Vara AS 100% tiitarettevdte Q Vara EQOD. Investeering asutatud tiitarettevitte
osakapitali off 40 tuhat krooni (3 tuhat eurot), mis tasuli rahas. Aruandeperioodil tiitarettevdties akfiivset majandustegevust &l

toimunud.

Tltareiievotte Q Estate Namu Serviss SIA asutamine

23.02.2007. aastal registreeriti Q Estate S|A haldusteenuseid pakkuv 100% titarettevote Q Estate Namu Serviss SIA. Investeering
asutatud titarettevitte osakapitali oli 45 tuhat kroont (3 tuhat eurot), mis tasuti rahas. Aruandeperioodif tiitarettevottes aktiivset

majandustegevust el toimunud.

Q Delta EQOD osaluse miitk

2007. aasta IGpus milis Q Vara oma aruandepericodil soetatud 60%-lise osaluse Bulgaaria titarettevottes Q Delta EOOD. Osaluse

mutigihinnaks kujunes 42 494 tuhat krooni (2 716 tuhat eurof). Osaluse miigist teenis Q Vara finantstulu summas 42 470 tuhat

krooni {2 714 tuhat eurot). Vaata ka lisa 7 "Kasum/kahjum tiitarettevdtete midgist”.

Uhinemine titarettevitetega Multimetall Kinnisvara OU ja Merona Group, OU

2006. aasta 1Gpul esitati Ariregistrile taotlus Multimetali Kinnisvara OU ja Merona Group OU {hendamiseks Q Vara AS-iga
(ihinemise hetkel Q Vara OU). Uhinemine justus 2007, aasta alguses.

ae=ts
WD T
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Vahemusosaluse soetamine titarettevittes Q Estate SIA

Aruandeperioodil omandas Q Vara AS 5% osakapitalist titarettevottes Q Estate SIA, mille tulemusena Q Vara AS osalus suurenes
80%-ni. Osaluse soetusmaksumus oli 9 100 tuhat krooni {582 tuhat eurot). Bilansipdeva seisuga oli soetushind tdies ulatuses
tasutud. Tegemist oli vhemusosanikuga turutingimustel toimunud tehinguga. Tehingust tekkis positivne firmavdarius summas
5 364 tuhat krooni (343 tuhat eurot). Aasta IGpus suurendati ka aktsiakapitali summas 13 537 tuhat krooni (1 248 tuhat EUR). Vt ka
lisa 25.

Q) Estate SIA 5% osaluse soetamise
_ostuanaliiiis

. 31.12.2007
Varad
Kalbevarad 360 526
Pohivarad 6493
Varad kokku 367 019
Kohustused
Lilhfajalised kohustused 265 395
Pikaajalised kohustused 26 886
Kohustused kokku 292 291
Netovarad 74 728
5% osaluse soetatud viirtus 3736
5% osaluse soetusvddrius 8100
Firmavéiartus 5 364

LisA 18, KINNISVARAINVESTEERINGUD

Jonathan 365  Trophy Taevasmaa Taevasmaa Parnu Nomme Terminal

{Tuhandefes EEK) | n mnt tee No. 11 Kokku
Lati Lati Leedu Eesti Eesti Eesti Eesti Eesti

Bilansiline vdartus 31.12.2005 119 547 22 408 - 23927 1073 2713 - 36 390 206 058

Soetamine 2006. aastal - - 17134 - 9 663 - 2648 - 28445

Kasum tmberhinclusest 2006. 72 455 - 2538 32853 32740 12286 1673 - 154545

Umberklassifitseerimine

varudesse - 22408 - - - - - -36 380 -58798

Korrigeeritud bilansiline

viidirtus 31.12.2006 192 002 - 19672 56 780 43476 14 999 4 321 - 331250

Soetamine 2007. aastal 18 243 - - - - - - - 18243

Miiiik 2007. aastal - - - - --14999 5371 - -20370

Madgitulu 2007. aastal - - - - - - 1050 - 1050

Kasum tmberhindlusest 2007.

S - - 8141 - - - - - B141

Kahjum iimberhindlusest 2007.

gastal -27 143 S z o - - - - 27143

Umberklassifitseerimine

varudesse - - 27813 -56 780 -43 476 - - - -128 069

Umberklassifitseerimine 183 102 : ! L L _ : . .183102

miiligiootel varasse
Bilansiline vaartus 31.12.2007 - - - - “ - - - -
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Kinnisvarainvesteeringud jatkub

Allkirjastatud identifitsesrimiselcs;

e

AS Deloitte Audit Besti

Jonathan 365 Trophy Taevasmaa Taevasmaa Parnu Nomme Terminal

| n mnt tee No. 11 Kokku
({tuhandetes EUR) Lati Liti Leedu Eesti Eesti Eesti Eesti Eesti
Bilansiline vairtus 31.12.2005 7 640 1432 - 1529 69 173 - 2326 13169
Soetamine 2006. aastal - - 10895 - 618 - 168 - 1882
l:meerhind!us 2006. aastal 4631 - 163 2100 2092 785 107 - 9878
Umberklassifitseerimine _ 1432 ) i} ~ } ; 2396 .3758
varudesse
Korrigeeritud bilansiline
viidrtus 31.12.2006 12 271 -~ 1258 3629 2779 958 276 - 2111
Soetamine 2007. aastal 1166 - - - - - - - 1166
Mk 2007, aastal - - - - - 958 -343 - 1301
Midgitulu 2007. aastal - - - - - - 67 - 67
Kasum imberhindlusest 2007. } ) 520 _ ) _ - ) 520
aastal
Kahjum imberhindlusest 2007. 1735 _ 3 _ 1 : _ - 1735
aastal
Umberklassifitseerimine
varudesse - - 1778 -3629 -2779 - - - -B186
Umberklassifitseeriming 1702 . _ } B _ _ . 41702

miliiglootel varasse

Bilansiline viirtus 31.12.2007 -

Lisa 18. MATERIAALNE POHIVARA

Aruandeaasta fooksul investeeris Kontsern materiaalsesse pdhivarasse 7 123 tuhat krooni (455 tuhat eurot), miliest 607 tubat
krooni (39 tuhat eurot) soetali kapitalirendi tingimustel. Eelmise! perioodil investeeriti kokku 6 736 tuhat krooni (431 tuhat eurot},
rillest 4 456 tuhat krooni (285 tuhat eurot) finantseerit! kapitalirendiga. Tdpsem Info kaplitalirend! tingimuste! soetatud pGhivara

kohta on toodud lisas 26.

Masinad ja

Muu Materiaalne

(tuhandetes EEK) Head serdmec ma:;f;ﬁ:g:: e
Saldo seisuga 31.12.2005

Soetusmaksumus 1542 2057 3599
Akumuleeritud kulum -76 241 -317
Jédkmaksumus 1 466 1816 3282
2006 toimunud muutused

Soetatud ja parendatud pShivara 5848 888 6736
Mahakantud pchivara jé&kmaksumus -512 -174 -GB6
Amortisatsioonikulu -786 -419 -1 205
Saldo seisuga 31.12.2006 6016 2111 8127
Soetusmaksumus 6878 2771 9649
Akumuleeritud kulum -862 -660 -1 522
Jadkmaksumus 6 016 2111 8127
2007 toimunud muutused

Soetatud ja parendatud pchivara 6727 396 7123
Kapitalirendilepingu imberklassifitseerimine kasutusrendiks

jadkvadrtuses -3782 -75 -3 857
Mahakantud pGhivara jddkmaksumuses -410 -373 -783
Aruandeperioadi kulum 6 -1 185 -500 -1 685
Saldo seisuga 31.12.2007 7 366 1 559 § 925
Sostusmaksumus 9211 2396 11 607
Akumuleeritud kulum -1 845 -837 -2 682
Jadkmaksumus 7 366 1559 8 925

kg\_@_f” S-E:'—;:‘ﬁ.__
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Materiaalne pbhivara [&tkub

Adldrfastatg identitits

eerimiseks:

AS T 7 ivte Audit Hesti

Lisad Masinad ja m:-.lf.erialrllr‘llel Ma:gfll?::l;::
(tuhandeles EUR) seadmed " i ara kokku
Saldo seisuga 31.12.2005 94 116 210
Soetusmaksumus 99 131 230
Akumuleeritud kulum 5 -15 -20
Jadkmaksumus 94 116 210
2006 toimunud muutused
Soelatud ja parendatud pohivara 374 57 431
Mahakantud pohivara jddkmaksumus -34 -11 -45
Amorntisatsioonikulu -50 -27 =77
Saldo seisuga 31.12.2006 384 135 519
Soetusmaksumus 439 177 616
Akumulegeritud kulum -55 -42 -97
Jidkmaksumus 384 135 519
2007 toimunud muutused
Soetatud ja parendatud pohivara 430 25 455
Kapitalirendilepingu imberklassifitseerimine kasutusrendiks
jaakmaksumuses -242 -5 -247
Mahakantud pohivara j§8kmaksumuses -26 -23 -49
Aruandeperiood! kulum 6 -76 -32 -108
Saldo seisuga 31.12.2007 470 100 570
Soetusmaksumus 588 154 742
Akumuleeritud kutum -118 -54 -171
Jadkmaksumus 470 100 570

I "Ny ORI,
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Lisa 20, IMMATERIAALNE POHIVARA 14 FIRMAVAARTUS

Allkirjastatud identifitseerimiseks:

AS Deloitte Audit Festi

Imrmateriaalne

(tuhandefes EEK) pohivara |irmavdartus  Kokku
Saldo seisuga 31.12.2005 495 2 886 3381
Soetusmaksumus 496 2 886 3382
Akumuleeritud kulum ja véariuse langus -1 - -1
Jadkmaksumus 495 2 886 3381
Saldo seisuga 31.12.2006 699 2 886 3 585
2006, aastal toimunud muutused

Socetused 250 - 250
Aruandeperiocdi kulum -46 - -46
Saldo seisuga 31.12.2006

Soetusmaksumus 746 2 886 3632
Akumuleeritud kulum -47 - 47
Jadkmaksumus 699 2 886 3 585
Saldo seisuga 31.12,2007 729 5581 6 310
2007. aastal toimunud muutused

Soetused (lisa 17) 135 5 364 5499
Aruandeperioodi kulum -105 - -105
Firmavéértuse allahindlus* s -2 669 -2 669
Saldo seisuga 31.12.2007

Soetusmaksumus 881 8 250 9131
Akumuleeritud kulum |a vé&ruse langus -152 -2 669 -2 821
Jidkmaksumus 729 5 581 6 310
(tuhandetes EUR) Imma::?:naiaal::: DT == (L4
Saldo seisuga 31.12.2005 32 184 216
Soetusmaksumus 32 184 216
Akumuleeritud kulum ja vadértuse langus = S -
Jadkmaksumus 3z 184 216
2006. aastal toimunud muutused

Soetused 16 - 16
Aruandeperioodi kulum -3 - -3
Saldo seisuga 31.12.2006 45 184 229
Soetusmaksumus 48 184 232
Akumuleeritud kulum -3 - -3
Jédkmaksumus 45 184 229
2007. aastal toimunud muutused

Soetused {lisa 18) 9 343 352
Aruandeperioodi kulum -7 - -7
Firmavaartuse allahindlus = -171 =171
Saldo seisuga 31.12.2007 47 356 403
Sostusmaksumus 57 527 584
Akumuleeritud kulum Ja véaartuse langus -10 -171 =181
Jidkmaksumus 47 356 403

*Fimavaartuse allahindluse tingis tltarettevotete objektide tuluiiksuste lleminek emaettevattele ning objektide realiseerimine.

Tiltaretievoie tulu enam ei genereerinud,

T . W
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Lisa 21, LABNUKOHUSTUSED

Lihialalised laenukohustused

31.12.2007 Laenujadk Tahtaeg Intressimdar Alusvaluuta Tagatis
(tuhandetes) EEK EUR )

Laen AS-It Sampo Pank 140906KV 4979 318  28.06.2008 EURIBOR+1,75% EUR  Hipotesk
Laen AS-it Sampo Pank 210606 KV 20000 1278  21.06.2008 EURIBOR+1,75% EUR  Hulpoteek
Laen AS-It Sampo Pank 201005MU* 56 778 3629  21.06.2009 EURIBOR+1,75% EUR  Hipoteek
Laen AS-It Sampe Pank 270406KV1 20 398 1304  28.06.2008 EURIBOR+1,75% EUR  Hiipoteek
DnB Nord Banka (145/06K23) 46 955 3001 5.07.2008 EURIBOR+2,5% EUR  Hiipoteek
DnB Nord Banka (50/05/K00) 21913 1 401 5.07.2008 EURIBOR+2,5% EUR  Hiipoteek
DnB Nard Banka {169/05K23) 83 511 5337 10.08.2008 EURIBOR+2,5% EUR  Hiipoteek
DnB Nord Banka (140/05K23) 58 032 3709 15.12.2008 EURIBOR+1,70% EUR  Hipoteek
AB SEB Vilniaus Banka o ii
(1450611011223-08; 06.11.2006) 13190 843 5.11.2008 LIBOR+1,7% EUR  Hiipoteek
AB SEB Vilniaus Banka o .
(1450611011223-08; 11.09.2007) 550 35  10.09.2008 VILIBOR+1,7% LTL  Hiipoteek
Laenud AS-It Gild Arbitrage 2000 128  31.05.2008 60% EEK Aktsiad
Laenud AS-It Gild Arbitrage 47 253 3020  31.05.2008 30% EUR Aktsiad
Laenud seotud osapooltelt 302 19 31.12.2008 0-20% EEK Puudub
Kokku 375 861 24 022

31.12.2006 Laenujadk Tahtaeg Intressimadir Alusvaluuta Tagatis
(tuhandetes) EEK EUR

Laen AS-lt Sampo Pank 85094 5438  31.12.2007 6% EEK  Hipoteek
Laen AS-It Sampo Pank 18 000 1151 21.10.2007 Euribor + 3% EUR  Hipoteek
Arvelduskrediit AS-It Hansapank 7994 511 15.02,2007 5% EEK  Hipoteek
Laen AS-It DnB Nord Banka 111 766 7143 6.09.2007 Euribor + 1,5% EUR  Hiipoteek
Laenud AS-It Gild Arbitrage 62 586 4000  10.08.2007 30% EEK

Laenud seotud osapooltelt 4729 302  31.12.2007 0-20% EEK

Kokku 290 169 18 545

* Seoses planeeritava midgitehinguga on laen vastavalt [epingus toodud tingimustele kiassifitseeritud I0hiajaliseks.

Lithiajaliste laenude keskmine kaalutud intressim&ar aruandeperioodil oli 10,1% aastas. Kaalutud keskmine intressimaéar ei erinenud

oluliselt efektiivsest intressim3arast. Lithiajaliste laenude kogusummast on 40,36% fikseeritud intressiga ja 59,64% ujuva Intressiga.

Kaalutud keskmine Intressimadr fikseeritud intressiga laenudel on 14,63% Ja ujuva Intressiga jaenudel 6,95%. Tapsem info

lihiajaliste kohustuste tagatiste kohta on toodud lisas 27 Panditud varad®. Seotud osapooitelt saadud lihiajaline laen on ilma

tagatiseta. Informatsioon tehingute kohta seotud osapooltega on toodud lisas 32.

Pikaalalised laenukohustused

SlgI REUT Hasndisak Tihtaeg Intressimair Alusvaluuta Tagatis*
{tuhandetes) EEK EUR

Laenud seotud osapooltelt 3 360 215  31.12.2009 0%

AS DnB Nord Banka Eesti 20133 1287 12.02.2009 EURIBOR+1,75% EUR Hiipotesk
Laenud kokku 23 493 1502

31.12.2006 Laenujadk " . =
(tuhandetes) EEK EUR Tahtaeg Intressimidr Alusvaluuta Tagatis
SEB Vilniaus Bankas 11 836 757 5.11.2008 Libor+1,7% EUR Hiipoteek
Laenud seotud osapooltelt 3100 198 31.12.2008 0% EUR -
Laenud kokku 14 936 955
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Pikaajaliste laenukohustuste kaalutud keskmine intressim&ar bilansipdeva seisuga oli 5,5%. Kaalutud keskmine intressimaér ei

erinenud aluliselt efektiivsest intressimaarast, Pikaajaliste laenude kaalutud keskmine intressim&ar lima laenuta seotud osapeoltelt

oli bilansip&eva seisuga 6,6%.

Juhtkonna hinnangul ei erine laenude Siglane vaartus bilansipdeval oluliselt nende bilansilisest vaartusest.

Tapsem info tagatiseks olevate varade kohta on esitatud lisas 27 ja tehingute kohta seotud osapooltega lisas 32.

Lisa 22 VALAD HANKIJATELE

Makéetﬁhtajaks tasutavad ostuarved on intressi mittekandvad kohustused. Makset3htaegade (letamisel on hankijal digus nduda

intressi vGi viiviseid vastavalt miiligitingimustele. Kontsen jélgib oma v@imalikke finantsriske seoses hankijate arvete

maksetahtaegadega. 2007. aastal oli hilinenud maksete vilvise kulu 60 tuhat krooni {4 tuhat eurot). Vardieval perioodil viivise kulusid

ei olnud.
31.12.2007  31.12.2006  31.12.2007  31.12.2006
(tuhandsies) EEK EEK EUR EUR
Hankijatele tasumata arved 34 383 22 163 2197 1416
Hankijatele tasumata arvete ajaline jaotus:
Aegumata 29676 16 167 1897 1033
Maksetihtaeg Gletatud kuni 3 kuud 3 896 5085 249 383
Maksetshtaeg (iletatud kuni 6 kuud 372 & 24 3
Maksetshtaeg {iletatud kuni 9 kuud 88 o 6 -
Maksetdhtaeg dletatud kuni 1 aasta 342 11 21 =
Maksetahtaeg Gletatud rohkem kui 1 aasta 9 5 . a
Kokku 34 383 22 163 2 197 1416
LisA 23. INTRESSIVOLAD
Lisad  31.12.2007 31.12.2006 31.12.2007 31.12.2006
({tuhandetes) EEK EEK EUR EUR
Intressivolad seotud isikutele 3z 95 67 6 4
Intressikohustus valakirjadeit 28 8 400 8 367 537 535
Intressivlad laenudelt 2 457 5730 157 366
Kokku 10 952 14164 700 905
Lsa 24, MaKsUVOLAD
31.12.2007  31.12.2006 31.12.2007 31.12.2006
(tuhandetes) EEK EEK EUR EUR
Uksikistku tulumaks 2030 - 130 -
Sotsiaalmaks 1193 - 76 -
Taotuskindlustusmaksed 24 - 2 -
Pensionikindlustusmaksed 46 - 3 -
Ettevitte tulumaks 70 - 4 -
Erisoodustusmaks 35 - -
Maksuvolad kokku 3398 - 217 -

Seisuga 31.12.2007 ol Kontsemil kdibemaksu osas ettemaks summas 10 753 tuhat kroonf (687 tuhat eurot). V&rreldaval perioadil

oli Kontsern! kéibemaksu ettemaksu summa 18 740 tuhat krooni (1 198 tuhat eurot).
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Lisa 25. MUU LEPINGULINE KOHUSTUS

2007, aastal sdlmis Q Vara AS siduva lepingu 15% Q Estate SIA osade ostuks vhemusosanikult. Aastaldpu seisuga oli soetatud
5%-line osalus (vaata lisa 17). Solmitud lepingu kohaseit on Q Varal kohustus 2008. aasta jooksul osta ja véhemusosanikul miita
ilejadnud 10% hinnaga 23 236 tuhat krooni (1 485 tuhat eurot), Kohustus kannab intressi 20% aasta baasil.

Lisa 26. KASUTUS- JA KAPITALIRENDID

Kontsern rendib kasutusrendi tingimustel sGiduautosid ja kontoritehnikat, Katkestamatu kasutusrendi tulevaste perioodide
rendimaksete miinimumsumma on leitud rendilepingute  mittekatkestatavate pericodide rendimaksete baasil.  Kdik
kasutusrendilepingud on valdavalt Iihigjalise efteteatamistihtaiaga katkestatavad. 2007, aastal tasus Kontsern
kasutusrendimakseid kokku summas 1 924 tuhat krooni (123 tuhat eurot). Vordlusperioodil oli tasutud kasutusrendimaksete
suuruseks 669 tuhat krooni (43 tuhat eurot).

Aruandeperioodil tasutud kasutusrendi maksed

2007 2006 2007 2006

({tuhandetes) EEK EEK EUR EUR
Aruandeperioodil tasutud kasutusrendimaksed 10624 669 123 43

Tulevaste pericodide kasutusrendimaksed bilansipieva seisuga

2007 2006 2007 2006

ftuhandstes) EEK EEK EUR EUR
Sh tahtajaga kuni 1 aasta 3an 2216 250 142

1 kuni 5 aastat 8 558 6 387 547 408
Tulevaste perioodide kasutusrendimaksed kokku 12 469 8 603 797 550

Kapitalirent - Kontsern rendilevitjana

Kontsern rendib kapitalirendi tingimustel masinaid ja seadmeid. Kapitalirendi tingimustel soetatud vara kuulub rendileandjale kuni
vilmase osamakse tasumiseni. Kapitalirendi lepingud pdhinevad Eesti kroonll ja eurol. Kapitalirendi lepingud on ujuva
intressimé&raga, keskmine kapitalirendi pikkus on 4 aastat. Aruandeperioodi kapitalirendi intressikulu oli 119 tuhat krooni (8 tuhat
eurot).

({tuhandetes) EEK EUR
kuni 1 kuni 1 1-5
aasta 1-5aastat Kokku aasta aastat Kokku

Seisuga 31.12.2007

Rendimaksete miinimumsumma 782 1476 2258 50 94 144
Reallsegrimata finantskulu -64 ~135 -199 -4 -9 -13
Rendimaksete niilidisviirtus seisuga 31.12.2007 718 1341 2059 46 ] 131
Seisuga 31.12,2006

Rendimaksete miinimumsumma 1440 6 834 8274 g2 437 529
Realiseerimata finantskulu -231 -1366 -1657 -19 -87 -106
Rendimaksete niiiidisvaartus seisuga 31.12.2006 1149 5468 6617 73 350 423
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Kapitalirendi tingimuste! soetatud pGhivarad
Lisad 2007 2006 2007 2006
(tuhandetss) EEK EEK EUR EUR
Soetusmaksumus aasta alguses 8 492 1891 543 127
Akumuleeritud kulum aasta alguses -1 306 -71 -84 4
Jadkmaksumus aasta alguses 7 186 1920 459 123

Aasta jooksul toimunud muutused

Soetatud pghivara 607 6 501 39 415
Mahakantud pShivara 410 - -26 -
Amortisatsioonikulu 751 -1235 -48 -79
Pohivara Gmberklassifitseerimine 19 -3 857 - -247 -
Soetusmaksumus aasta I1Gpus 3899 8492 249 543
Akumuleeritud kulum aasta 16pus -1124 -1 306 -72 -84
Jadkmaksumus aasta l6pus 2775 7186 177 459

Aruandepericodi [5pu seisuga oli Kontsemil tihtaegselt tasumata kasutus- ja kapitalirendi makseid 186 tuhat kroonl (12 tuhat eurot),

Nimetatud valgnevus sisaldub bilansis |ihiajaliste kohustuste grupis real ,\Vlad tamijatele”.

Aruandeperioodil on Kontsern tasunud vabade rahaliste vahendite puudumise t8Hlu maksetega vilvitamise eest ernevatele

rendileandjatele viiviseid kokku summas 47 tuhat krooni (3 tuhat eurot).

Lisa 27, PANDITUD VARAD

Panditav vara Pandipidaja Hiipotesgisummad

31.12.2007 31.12.2006 31.12.2007 31.12.2006

EEK EEK EUR EUR

Taevasmaa kinnista (Eestkanka Iy S S2P0 Pank {1 ja il 26000 26000 1662 1662
P AS Astro Holding (Il jrk) 18000 - 1150 -
- 5 AS DnB Nord Banka Eesti Filiaal 52 338 - 3345 -

Taevasmaa kinnistu (Eestkiinka |} A5 Hansapank e S7Eso I ' jw?
Kirsiafa ridaelamute kinnistud AS Sampo Pank 108783 108783 6953 £ 953
Kirsiaia kruntide kinnistud ~~~~~ AS Sampo Pank T 19560 19560 1250 1250
Terminal No. 11 kinnistud AS Sampo Pank 117500 37500 7510 2397
Jonathan'i kinnistud ~_AS DnB Nord Banka 668845 68845 4400 4400
365 Kinnistu " AsDnBNord Banka_ - 91063 44562 5820 2848
Slukalni kinnlstud AS DnB Nord Barka 83506 83506 5337 5337
Trophy kinnistu AB SEB Vilniaus Bankas 27189 18995 1738 1214
SIA Zebru osad AS DnB Nord Banka : -

'S1A Q Flight osad =
SIA Quallty Nami osad

UAB Q Vara osad

AS DnB Nord Banka

AS DnB Nord Banka

AB SEB Vilniaus Bankas

Panditud kinnisvarale seatud hiipoteegid vastavad kinnistusraamatusse kantud hiipoteegisummadele. Reaalsed nduete summad,

mida tabells toodud hiipoteegid tagavad, on esitatud lisas 21.

Eesti kinnistutele seatud hiipoteekide puhul ei ole hipoteegisummad vordsed pandipidaja ndude suurusega, vaid on seoses

vajadusega tagada ka kdrvalndudeld, suuremad. LAt kinnistute puhul hilpoteegi seadmise leping hilpotesgisummat kindlaks el

madra, vaid Gtleb, et seatud hiipoteek tagab &ra kaik konkreetse laenulepingu jargsed hiipoteegipidaja nduded hiipoteekija vastu.

Lati kinnistute puhul on tabelis &ra toodud faenulimiidi maksimaalne suurus, mis laenulepingus on kokku lepitud.
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Lisa ZB. VALJaANTUD VOLAKIRJAD

Jaanuaris 2006 emiteeris Q Vara 78 233 tuhat krooni (5 000 tuhat eurot) eest kolmeaastase tahtajaga volakirju, nimivaariusega 156
tuhat kroonl {10 tuhat eurot). V&lakiad on bilansis kajastatud nominaalhinnas, vélakirjade emiteerimisega kaasnenud kulu summas
1 370 tuhat krooni {88 tuhat eurot) kajastati kuludes nende tekkeperioodis. Vélakirjade aastaseks tooHuseks on 11% ning need on
tagatud @ Vara omanikettevotte Of) SLProductions garantiiga. Volakijaemissiooni tagatisagent on AS Sampo Pank. Alates
19. septembrist 2006 on Q Vara vélakirjad noteeritud OMX Tallinna Vaartpaberiborsil.

Vdlakirjaemissioeni tingimustes sisalduvad lisaks vdlakirjaemissioonist tulenevatele finantskohustustele ka tédiendavad kohustused
ettevitte finantsnaitajate ning aruandluse kohta. Tingimuste kchaselt kohustub Q Vara siilitama omakapitali vhemalt suuruses
30% bilansimahust. Samuti kohustub Q Vara kuni vBlakirjade lunastamiseni tditma jargmisi aruandlusega seotud kohustusl: esitama
konsolideeritud auditeeritud majandusaasta aruande kolme (3} kuu jooksul arvates iga majandusaasta |3ppemisest ning
konsolideeritud kvartaliaruande dhe kuu jooksul arvates vastava kvartali ioppemisest. Tingimuste rikkumise korral on investoritel
digus nduda emitendilt informatsiooni rikkumise kohta ning selle baasil hddletuse teel otsustada kas kvalifitseerida rikkumine
tingimuste moistes Rikkumisjuhtumina, mille korral loetakse lunastus- Ja intressimaksete téhtasg saabunuks. Peatikis
JFinantstulemused" kirjeldatud alla 30% langenud omakapitali osakaalu osas on Q Vara taodelnud investoritelt aega 30. juunini
2008 rikkumise kdrvaldamiseks, mis investorite hadletuse tulemusena ka saadi (vt. ka Q Vara 17.04.2008 vélja antud borsiteade
Tallinna Borsi kodulehekiljel),

Vastavalt Q Vara valakirjaemissiooni tingimuste punkfile 9 maksls Q Vara 2008. aasta jaanuaris vBlakirjaomanikele intressi summas
8 605 tuhat krooni (550 tuhat eurot), millest 8 400 tuhande krooni (539 tuhande euro) suurune summa kajastati 2007. aasta
kasumiaruandes ja 205 tuhande kroonine {13 tuhande euro) suurune summa 2008. aasta kasumiaruandes. Ka 2007, aasta
jaanuaris tasus Q Vara volakirjpomanikele intressi summas 8 605 tuhat krooni (550 tuhat eurot). 2007. aastal makstud summast
B 367 tuhande krooni (5§35 tuhande euro) suurune summa kajastati 2006. aasta kasumiaruandes ja 238 tuhande kroonine

(15 tuhande euro) suurune summa 2007, aasta kasumiaruandes.

Lisa 28. TULUMAKS

Eestis registreeritud eftevitete tulumaks

Kehtiva tulumaksuseaduse alusel ei maksa Eestis registreeritud aridhing tulumaksu mitte teenitud, vaid jaotatud kasumiit. Nimetatud
seaduse § 50 alusel maksustatakse alates 2003. aasta 1. jaanuarist Arilhingu poolt véljamakstud dividendid tulumaksuga
clenemata dividendide saajast. Alates 1, jaanuarist 2008 on maksumasr 21/79 véljamakstud dividendi summalt. Bllansis el kajastata
potentsiaalset tulumaksukohustust Kontsemi vaba omakapitali suhtes, mis kaasneks vaba omakapitali dividendidena
véliamaksmisel. Dividendide maksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide véljakuulutamise hetkel kasumiaruandes
kuluna. Kuna seisuga 31. detsember 2007 moodustas Kontserni jaotamata kahjum 68 331 tuhat krooni (4 367 tuhat eurot), sils

puudub alus dividendi valjamaksmiseks.

Litis ja Leedus registreeritud tiitarettevotete tulumaks

Vastavalt tulumaksuseadusele maksustatakse Létis ja Leedus eftevbtte kasumit, mida on komigeeritud seaduses ettendhtud
pisivate ja ajutiste erinevustega, 15% tulumaksumaéraga.

Ajutine erinevus tulumaksukohustuse arvestamisel

31.12.2007  31.12.2006 31.12.2007  31.12.2006

(tuhandefes) EEK EEK EUR EUR
Kinnisvarainvesteeringute dmberhindluse tulu -27 143 7247 -1735 4632
Raamatupidamisliku ja maksuamartisatsiooni vahe 620 -558 40 -36
Ajutised erinevused kokku -26 523 71913 -1 695 4 596
Edasiliikkunud tulumaksukchustus 15% -3978 10 787 -254 689
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Realisesrunud tulumaksukulu
{tuhandetes) EEK EUR
2007.a maksustamisele kuuluv kasum 340 22
Arvestatud tulumaks 15% 51 3
Korrigeerimised 22 1
Arvestatud ja tasumisele kuuluv tulumaks 2007, aastal 73 4
Tulumaksukulu
{tuhandetes) EEK EUR
Edasilitkkunud tulumaksukulu 2007. aastal -3978 -254
Arvestatud ja tasumisele kuuluv tulumaks 2007. aastal 73 4
Tulumaks kasumiaruandes -3 905 -250
Edasililkkunud tulumaksukohustus
(tuhandetes} EEK EUR
Edasiliikkunud tulumaks 31.12.2005 16 205 1036
Edasiliikkunud tulumaksukulu 2006. aastal 10 787 689
Karrigeerimisad 48 3
Edasiliikkunud tulumaks 31.12.2006 27 040 1728
Edasiliikkunud tulumaksukulu 2007. aastal -3 978 -254
Edasiltikkunud tulumaks 31.12.2007 23 062 1474

LisA 30, AKTSIAKAPITAL

2007. aastal kujundati Q Vara OU aktsiaseltsiks uue nimetusega Q Vara AS. Péhikirjajargselt on ettevitte minimaalne aktsiate arv
15000 000 ja maksimaalne akisiate arv 60 000 000. Aktsia nimivdartus on 10 kreoni. Umberkujundamise kaigus viidi &bl
Q Vara Q{) osakapitali vahendamine summas 52 000 tuhat kroeni (3 323 tuhat eurot). Samas suurendati Q Vara AS'i aktsiakapitali
fondiemisslooni teel summas 160 000 tuhat krooni (10 226 tuhat surct). Seisuga 31.12.2007 oli akisiakapitali suuruseks 181 511
tuhat krooni (11 801 tuhat eurot). Vormreldaval pericodil olf Q Vara OU osakapitali suuruseks 73 511 tuhat krooni (4 698 tuhat eurot).
Koigi emiteeritud akisfate eest on tasutud.

Aktsiakapital jaguneb alljérgnevalt:

Aktsiate Aktsia

5
arv  nimiviartus Osaluse vairtus Osaluse vddrtus Osaluse protsent

(fuhandetes EEK) (tuhandefes EUR)

Aktsionari nimi

SLProductions QU 9 070646 10 90 706 5797 50,0%
Marine Systems OU 2166 700 10 21 667 1385 11,8%
Aivar Mesikapp 6913 754 10 69138 4419 38,1%
Aktsiakapital kokku 18 151 100 181 511 11 601 100%

Notar Aivar Mesikdpp hoiab Q Vara akisiaid seoses aktsionéride vahel kokku lepitud aktsiatehingutega. Vastavalt kokkuleppele on
aktsionaride sssmérgiks jSuda 31. maiks 2008 aktsiate tehinguni, mille tulemusena omavad OU SLProductions ja OU Marine
Systems ettevdttes 50% suurust osalust. Tehingu raames omandavad Ale Lillepea ja Ivo Lillepea Jirgen Jarvikult viimasele
kuuluvad OU SLProductions osad ning Jiirgen Jarviku valdusfima OU Marine Systems omandab 50% Q Vara akisiatest. Kuni
tehingu jBustumisenl kuulub vastavalt aktslonaride lepingule Q Vara aktsiatest 88,1% OU'le SLProductions ja 11,9% OU'le Marine
Systems ning OU SLProductions osanlkeks on Alo Lillepea, Ivo Lillepea ja Jiirgen Jarvik.

2006. aastal Q Vara OU osakapitall struktuuris muudatusi el toimunud. Osakapitali suuruseks 2006. aasta 15pu seisuga oli 73 511
tuhat krooni {4 698 tuhat eurot).
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Lisa 31, TINGIMUSLIKUD KOHUSTUSED

Antud qgarantiid
Bilanslpdeva seisuga kehtib Q Vara poolt 2006. aastal antud garantii, mille kohaselt tagab Q Vara 15 000 tuhande krooni (959

tuhande euro) ulatuses sidusettevdtte Stansfield O 35 000 whande krooni {2 237 tuhande euro) suurust laenu.

Osaluse voorandamise kohustus

Jonathan'i projekti miigitehingu eduka realiseerimise korral kaasneb kokkulepe SIA Quality Nami vdhemusosanikuga, mille
kohaselt vOorandatakse vahemusosanikule investorkontakti sissetoomise ning eduka miligildbird3kimise protsessi juhtimise eest
taiendav 10% suurune osalus nominaalhinnaga. Kirjeldatud tehingu tulemusena kujuneks Q Estate'i osaluse suuruseks 65% SIA
Quality Nami osadest. Juhul kui [Splikku projektt miiigitehingut eelduste mittetiitumise t5ttu el toimu, slis kirjeldatud boonusskeem
ei rakendu ning Q Estate jd8b 75% suuruse osa omanikuks. Vaata ka lisa 7 ja lisa 33 "Bilansipdevajirgsed slindmused".

Ehituse qarantil
Vastavalt tegevuskeha rilgi seadusandlusele on Kontsemil kohustus garanteerida ehitusdefektide iimnemisel nende likvideerimine.

Vdimallke garantiinduete katteks on moodustatud garantireserv summas 159 tuhat krooni {10 tuhat eurot). Samas on paljud

ehituspraagiga seotud voimalikud nduded tagatud alitéévitiate poolt antud garantiidega.
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Osapooli loetakse seotuks juhul, kui ks osapool omab kas kontrolli teise osapocle Ule voi olulist m&ju teise osapoole driotsustele,

sealhulgas ema- ja sidusettevitjald, teisi samasse Kontsemni kuuluvaid ettevbtteid, ndukogu ja juhatuse liikkmeid, nende pereliikmeid

ja ettevdtteid, mille lite eelpool loefletud isikud omavad kontrolli voi olulist moju.

Q Vara Grupi aktsionarideks on (tdiendavate selgituste osas vt ka lisa 30):

SLProductions CU osalus 88,12%

registreeritud Eestis

Marine Systems QU vsalus 11,88%

registreeritud Eestis

Seotud osapooltega toimunud tehingud on kajastatud jérgnevalt:

Lisad 2007 2006 2007 2006
(tuhandetes) EEK EEK EUR EUR
Antud laenude saldod
Tédvatjad 15 186 - 12 -
Sidusettevotied 10 8786 7201 561 466
Titarettevotetega seotud isikud 10 8233 5760 526 368
Aktsionarid 10 9459 16 649 605 1064
Aktsiondridega seotud ettevotted 10 721 2908 46 192
Antud faenud aasta 1Gpu seisuga 27 385 32 698 1750 2090
Saadud laenude saldod
Toovotiad 66 116 4 7
Tiltarettevitte osanikud 236 - 15 -
Aktsionaridega seotud isikud 3360 1000 215 64
Aktsionaridega seotud ettevitted - 6713 - 429
Saadud [aenud aasta 10pu seisuga 21 3662 7829 234 500

Antud laenud seotud osapooltele on lithiajalised tagatiseta laenud intressimaaraga 0% - 4,94% aasta baasil.

Lisad 2007 2006 2007 2006
(tuhandetes) EEK EEK EUR EUR
Nouded
Intressinoue aktsionaridega seotud ettevotiele 12 2799 6000 178 384
Infressindue aktsiondridele ja aktsionaridega seotud isikutele 12 91 289 6 18
Intressindue sidusettevbtetele 12 243 - 16 -
Muud nduded sidusettevbtetele - 12 - 1
Muud nduded aktsiondridele “9 360 203 598 13
Muud nduded aktsiondridega seotud ettevitetele - 48 678 - 3111
N&uded aasta I6pu seisuga 12 493 55182 798 3527
Kohustused
Intressikohustus tddvotjatele a0 67 6 -
Intressikohustus aktsionéridega seotud stievotetele 5 - - -
Aktsionarid - 1105 - 75
Kohustused aasta lopu seisuga 95 1172 6 75

"Noue aktsionédr vastu summas 9 360 tuhat krooni {598 tuhat eurot) on intressi mitiekandev. Antud nBue on kajastatud kirjel

N&uded ostjatele.

Aruandeperiocdil ega vimeldaval pericodil el ole tehtud nuete allahindlusi ega ei ole kajastatud ebatdenioliselt lagkuvate nouete

kulu nduetes seotud osapoolte vastu.

)

TR g S

| 671



Allkirjastatud identifitseerimiseks:

| ASDeloitie Audit Besti

Tehingud seotud osapoolteqga

Lisad 2007 2006 2007 2006
(tuhandetes) EEK EEK EUR EUR
Ostetud teenused
Aktsionarid 3332 1445 213 a2
Ostetud teenused kokku 333z 1445 213 92
Middud teenused
Aktsionérid 1394 377 89 24
Aktsionéridega seotud efievotted 80 598 5 38
Miilidud teenused kokku 1474 975 94 62

2007. aastal osteti emasttevattelt lepingu alusel sisse jubtimis- ja konsultatsiooniteenust ning miliidi Partiepdliu kinnistu ja Scosepa
Lasteaia kinnistuga seotud projekteerimiskulud.

2007. aastal maksti Juhatusele td6tasusid summas 2 620 tuhat krooni (167 tuhat eurot).

LisA 33. BILANSIPAEVA JARGEED SONDMUSED

Terminal No. 11 projekti kapitali kaasamine

AS Q Vara (edaspidi “Q Vara") alustas 2007. aasta viimases kvartalis |&birdakimisi Saksa ettevittega HIH Giobal Invest GmbH
(edaspidi “HIH") Terminal No. 11 projekt] tilendava omakapitali kaasamiseks (Q Vara'le ja HiH'le thiselt on edaspidi vitdatud kui
"Pooled™). HIH Global Invest GmbH kuulub M. M. Warburg & CO KGaA gruppl, mis on Saksamaa suuruselt telne mittenoteeritud
pank. HIH tegeleb kinniste investeerimisfondide asutamisega ning nendesse Saksa védikeinvestoriteli kapitali kaasamisega.

Peetud |abirddkimiste tulemusena stlmisid Pooled 3. marisil 2008 kavatsuste protokolll, mille eesmaérgiks on reguleerida Poolte
kavatsus Terminal No. 11 projekti (ihiseks arendamiseks ning kinnitada Poolte valmisolekut teha mdlemapoolseid jGupingutusi
koostdd 16plikuks vormistamiseks 7. aprilliks 2008 (kavatsuste protokolli kehtivuse ajaks maarati 7. mai 2008). Aprilli alguses
leppisid pooled kokku ldbirddkimiste peroodi pikendamise (sealjuures kavatsuste protokolli t3htaega ei plkendatud). Aprilli [Gpuks oli
I1Bpetatud HIH poolne projekti audit ning jatkati aktsiondride lepingu labird&kimistega, mille tulemusena jdutakse mai teises pooles
oodatavalt lepingute allakifjutamiseni.

Poolte kavatsuseks on Harjumaa Rae vallas, Koplipere teel asuvale 18 kinnistule dihiselt lao- ja kontoripindu sisaldava logistikapargi
arendamine (edaspidi "Arendus"). Kogu arendusmaht ja&b vahemikku 45 000 - 50 000 ruutmeetrit lac ja kontoripinda ning
prognogsitav kdlve vahemikku 50 — 55 miljonit eurot. Arenduspericod on 2008-2010.

Projekti Ghiseks arendamiseks luuakse Poolte poolt eraldi projekti ettevbte (edaspidi "Ettevdte™), mille omanikeks saavad Q Vara ja
HIH. Poolte osaluste suurused kujunevad vastavalt Poolte investeeringutele loodavas Ettevottes (kas omakapitall vi allutatud
laenude investeerimise teel). Q Vara vidrandab Eitevittele Projektl (edaspidi "Sissemakse”). HIH maksab Ettevditesse sisse
Arenduse IGpetamiseks vajaliku omafinantseeringu, mille hinnanguline suurus on vastavalt planeeritud ehitusetappidele 4 690 000
eurot. HIH maksab cmakapitali sisse vastavalt Arenduse tempole osade kaupa.

Jonathan'l projekti ostu-miiigi lepingu solmimine

28. martsl 2008 soimis Q Vara gruppl kuuluv Lati ettevbte SIA Quality Naml peale positiivse tulemusega 1oppenud investorite
poolset projekti due diligence'i SlA'ga Jpnathan ostu-madgi lepingu, mille kohaselt midb Quality Nami Riias Maskavase t&naval
asuva kinnistu (28 443 ruutmeetrit) koos Jonathan'i arendusprojektiga. SIA Jonathan esindab Hollandi péritoluga
kinnisvarainvestoreld. Kokku lepitud projekti midgihind on kokku 11 8950 000 eurot.

Tehingu 16pliky joustumise eeldusteks on positiivne tehnilise projekti audit ja positlivne kohtuotsus kinnistu detailplaneeringu
vaidluse osas (edaspidi ,Eeldused”). Kélmasoleva kohtuasja algatas LAti Seim, kes kaebas Riia linnavalitsuse Maskavase ténav
264 kinnistu detailplaneeringu kinnitamise eest konstitutsioonikohtusse. Nimetatud kohtuvaidlus kaib kolmandate isikute vahe! ning
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Quality Nami on detailplaneeringu tactlemisel jérginud kaiki Lati Vabariigis kehtivaid seaduseld ning saanud kaik detailplaneeringu

kehtestamiseks vajalikud kooskdlastused. Tanaseks teada oleva Info ja juristide poolt antud hinnangute baasil hindab Q Vara

juhatus kohtuasja pikkuseks umbes kuus kuud peale mida toimub kohe kinnistu mitiigitehingu 16plik vormistamine.

Tehingu summa laekub miiljale osade kaupa. Esimene osa suurusega 9 000 000 eurot vabaneb viie pdeva jooksul peale Eelduste

taitumist. Teine osa suurusega 1 950 000 eurot vabaneb kaks kuud pérast Eelduste téitumist. Kolmas osa suurusega 1 000 000

eurot vabaneb viie p&eva jooksul parast projekti ehitusloa esitamist ostjale.

Kuna kinnistu ostu-miiiigi tehing toimus enne ISpliku 2007, aasta majandusaasta aruande koostamise kuupieva tuleb vastavalt

IFRS'I pohimotetele tehingu moju kajastada juba 2007. aasta aruandes. Seetdtiu kujunes majandusaasta aruandes 2007. aasta

kahjum suuremaks 12 kuu vahearuandes esitatust, mis esitatl marisis 2008.

Liza 34, FINANTSVARADE JA -KOHUSTUSTE KATEGOORIAD

Finantsvarade ja —kohustuste kategcoriad Lisad 31.12.2007 31.12.2006 31.12.2007 31.12.2006
EEK EEK EUR EUR

Raha ja rahaskvivalendid Nominaalvaariuses 11831 11186 756 71

Nouded ostjate vastuja  Korrigeeritud

muud lihiajalised nduded soetusmaksumuses 9,11 16 474 52 819 1054 3376
Karrigeeritud

Laenunduded soetusmaksumuses 10, 15 29 991 a0 094 1917 5119
Korrigeeritud

Maksunbuded soetusmaksumuses 10 753 18 740 687 1198
Korrigeeritud

Intressinguded soetusmaksumuses 12 3z 6677 206 427

Investeeringud

sidusettevitetesse Kapitaliosaluse meetodil 16 31338 32618 2003 2085

Finantsvarad kokku 103 619 192 064 6 623 12 276

Mittefinantsvarad

Muud varad 8,13,14,18,19,20 628 759 566173 40 185 36185

Varad kokku 732 378 758 237 46 808 48 461

Volad hanki/atele Amorilseeritud 22 34 383 22163 2197 14186
spetusmaksumuses

Kohustused tétvatjate

ees Amortiseeritud 3186 2 650 204 169
soetusmaksumuses

Maksuvdlad Amortiseeritud 24,29 26 460 27 040 1691 1728
soetusmaksumuses

Muud plkaajalised

kohustused Amortisesritud - a0 - 6
soetusmaksumuses

Intressivolad Amortiseeritud 23 10 952 14 164 700 905
soefusmaksumuses

Laenukohustused ja

kapitalirent Amortiseeritud 21,26 401 413 311722 25 655 19923
soetusmaksumuses
Amortiseeritud

Vdlakijakohustused soetusmaksumuses 28 78233 78 233 5 000 5 000

Finantskohustused

kokku 554 627 456 062 35 447 29 147

Mittefinantskohustused

Muud kehustused 7 882 5577 504 357

Kohustused kokku 562 509 461 639 35 951 28 504

/
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Lisa 35. RISKID

Kapitalistruktuuri risk

Kapitalirisk tdhendab Kontsemni finantsselsundi halvenemise tGendosust tulenevalt mitteoptimaalsest omakapitali ja voGrkapitall
suhtest. L&bi kapitalistruktuuri optimeerimise tagab juhatus Kontsemi jatkusuutiikkuse ja maksimeerib omanikutulu.
Kinnisvaraarendus on suhteliselt kapitalimahukas tegevusala, kuld tulenevalt tugevate reaalsete tagatiste olemasolule on selleks
voimalik kasutada suhteliselt suures mahus vodrkapitali. Seega on emaettevbtte juhatuse lesandeks kujundada eptimaalne
omakapitali- ja voorkapitali suhe, mis Ohelt poolt minimeeriks Kontserni kapitali hinda {suuremas mahus suhteliselt odavat
laenukapitali} kuid teiselt poolt oleks tagatud Kontserni vdime voetud kohustusl rahavooliselt teenindada. Samuti on oluline séilitada
teatud omakapitali puhver, millest ajutiselt madalamate rahavoogude komal vGorkapitali teenindamise makseid katta. Q Vara
kapitalistruktuur on Oldisemalt lahti 166dud Q Vara grupi konsolideeritud bilansis, millest on ndha, et 2007. aasta |6pu seisuga
koosnes Q Vara grupi kapitalistruktuur 22,5% ulatuses omakapitalist ja 77,5% ulatuses vGarkapitalist.

Piiramaks kapitallriski vdlakirjainvestorite jacks on Q Vara volakirjaemlssiooni tingimuste punktis 13.2.1 paika pandud minimaalne
omakapitali osakaal ettevbtte koguvaradest. AS Q Vara vdlakijaemissiooni tingimuste punkti 13.2.1 kohaselt kohustub Q Vara
séilitama omakapitali vhemalt suuruses 30% bilansimahust, mis seisuga 31.12.2007 oli 22,5%. Omakapitali véhenemine alla
néutava normi tulenes 2007. aasta kahjumist ning aasta jooksul toimunud eelmiste perioodide jaotamata kasumi vdhendamistest.
Omakapitali osakaalu viimiseks iile 30% on Q Vara koostanud tegevusplaani tdhtajaga 30. juuni 2008, mida 24. marisil 2008
avaldatud borsiteates tutvustati ka investoritele. Tegevusplaani kuuluvad Terminal No. 11 projekti tdlendava omakapitali kaasamine
ning Q Vara aktsiondride poolt tdiendava omakapitali investeerimine. Samas teates kuulutati vélja ka Investorite hasletus mitte
kvalifitseerida alla 30% langenud omakapitali osakaalu Rikkumisjuhtumina juhul, kul Q Vara korvaldab Rikkumise 30. juuniks 2008.
Aprilli alguses 16ppenud hadletuse tulemusena hédletas investorite enamus ettepaneku poolt.

Q Vara kapitaliriski saab hinnata l&bl netolaenude ja omakapitall suhte, mis on vélja toodud jérgmises tabelis:

Lisad 2007 2006 2007 2006

_{tuhandetes) EEK EEK EUR EUR
Laenukapital 21,26,28 479 646 3890 955 30 655 24 923
Raha ja raha ekvivalendid 11 831 1116 756 71
Neto laenukapital 467 815 388 839 20 899 24 852
Omakapital 169 869 304 968 10 857 19 482
Neto laenukapitali suhe omakapitali 275,4% 127,5% 275,4% 127,5%

Kontsemi tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid nagu tururisk (hinnarisk, valuutarisk ja intressirisk), finantseerimisrisk,
kredlidirisk ja likvildsusrisk. Finantsriskide juhtimise eesmérgiks on finantsriskide maandamine ning nende mojude véhendamine
Kontserni finantstulemustele.

Finaniseermisrisk

Q Vara puhul tdhendab finantseerimisrisk, et esineb mingi tdendosus, et Kentsem el suuda katta pisikulusid, finantskulusid ning
arendusprojektidega seotud investeeringuid ebaplisavate omavahendite tGttu ning kuna pole kattesaadavad ka vélised
finantseerimisallkad. Kuna G WVara arendusprojektidega seotud Investeeringud on tulenevalt tegevusalast suhieliselt
suuremahulised, on finantseerimisriskil cluline m&ju Kontsemi jatkusuutlikule arengule. Samuti on finantseerimisriskil suur t3htsus
ka kinnisvaraturu tstiklilisuse tottu: turu madalseisus vahenevad samaaegselt nii miigist teenitavad rahavood kui ka finantseerijate
valmisolek Kontsemi tdiendavat kapitali laenata. 2007. aastal kasvasid kinnisvaraturul finantseerimisriskid méargatavalt. Riske
suurendasid pankade peolt oluliselt vihendatud finantseerimismahud ja lihenenud laenutdhtajad (finantseerijad el ole valmis votma
ebaselges turuolukorras pikaajalisi riske). Viimane aspekt suurendab riske, kuna Kontserm peab suhteliselt lihikeste téhtaegade
tagant laene refinantseerima. Q Vara puhul on laenude lihigjalisus oluline riskide allikas. 2007. aasta |Gpu seisuga on llhlagjaliste
laenude maht 375 861 tuhat krooni (kogu lGhiajaliste kohustuste maht on 458 793 tuhat krooni), samal ajal kui ptkaajaliste laenude
ja vélakirjade maht on 103 067 tuhat krooni {(kogu pikaajaliste kohustuste maht on 126 129 tuhat krooni). Laenude tdhtajad
laenulepingute IGikes on esitated lisas 21.
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Finantseerimisriski maandamiseks on Q Vara kéikide projektide puhul vélja té6tanud mitmed erinevad finantseerimisalternatitvid
ning pidevalt i66tatakse investorsuhete tugevdamisega. Samuti alustati 2007. aastal riskide maandamiseks likviidsete
omavahendite mahu kasvatamist arendusprojektide miiligi ning tdiendava omakapitall kaasamise kaudu. Projektidest miiiidi 2007.
aastal Parnu mnt 113/Rapla tn. 1 projekt ja Sofia projekt. 2008. aastal fisandus nendele Jonathan’i projekti miidk ja emakapitali
kaasamine Terminal No. 11 projekti.

Valuutarisk

Valdav osa Q Vara Kontsemi tegevusest on suunatud Balti rilkide turule, mille valuutad on seotud Euroga. Seega nendel hetkel
turgudel olulist valuutariski el esine. Pikas perspekiiivis sisaldab valuutarisk Euro suhtes fikseeritud kursi muutumist
ebasoodsamaks. Kiesoleval hetkel peab Q Vara juhatus taolist arengut suhteliselt ebatendoliseks.

Hinnarisk

Q Vara jaoks on hinnarisk oluline, kuna projektid on suhteliselt pikaajalised. Seetdttu esineb Q Vara jacks risk, et projekii alguses
prognoositud ehituse ja miiighinnad voivad projekti vélte!l oluliselt muutuda ning mojutada projekti tulusust. Naiteks vGib
eelmiltigilepingute sdlmimise ja hoone valmimise vahelisel pericodii ehitushind nii palju tdusta, et projekti kulud kujunevad tuludest
suuremaks. Samuti vSib esineda vastupidine olukord, kus miigihindade ianguse tottu ei ole vdimallk enam valmis ehitatud tooteid
kasumlikult miidia. Hinnariskide maandamliseks iiritab Q Vara perioodi milliigihetke ja ehitusperioodi vahel vBimalikult Iihikeseks
muuta. Naiteks alustatakse eelmiiiigiga alles siis, kul ehitajatega on kokku lepitud ehitushinnas ning projekte Jagatakse voimaluse
korral vaiksemateks etappideks, et mitte valmis ehitada suurt hulka laos selsvaid arendusi, mis on avatud miiiglhinna riskile.

Intressirisk

Intressirisk tuleneb ujuva intressim3iraga laenudest ning tdhendab seda, et baasintressim&arade tSusu tulemusena vdivad
Kontsemi finantskulud oluliselt tousta. Q Vara Kentsemi jacks on tegemist olulise riskilligiga, kuna suurem osa ettevotte laenudest
baseerub ujuval intressimaéaral. Majandusaasta |6pu seisuga oli 27% Kontsemni laenu ja vdlakifakehustustest fikseeritud ning 73%
Wjuva intressiga (2006. aasta 16pu seisuga olid vastavad nditajad 52% ja 48%). Suurema osa ujuva intressimadraga kohustuste
baasintressiks on Euribor ning seega séltub finantskuiu suuresti Eurcopa finantsturgude likumisest. Seisuga 31.12.2007 oli kogu
laenukapitali (kaasaarvatud vdlakirjad) kaalutud keskmine intressikulu 9,9%. Viimase aasta jooksul tdusnud baasintresside totiu on
monevarra suurenenud ka Grupi finantskulud.

Eitevotte intressiriski hindamiseks on vdimalik koostada baasintressimaira muutumise simulatsioone, mis naitavad seda, kui palju
muutub ettevbtte finantskulude suurus baasintressimaira muutuse korral. Néiteks baasintressimadra suurenemine vl vihenemine
50 baaspunkti ulatuses, teiste faktorite mitte muutumisel, véhendaks vGi suurendaks Kontserni 2007, majandusaasta kasumit 320
tuhat krooni ehk 20 tuhat eurct (2006:vaheneks/ suureneks 56 tuhat krooni ehk 4 tuhat eurot}). Samas on baasintressiméarade Gus
alates 2007. aasta IGpust stabiliseerunud ning monevBrra ka alanenud, mistGttu hetkel Q Vara Kontsemi juhatus intressiriski
maandamiseks intresside fikseerimist ega spetsiaalsete finantsinstrumentide kasutamist vajalikuks ei pea,

Krediidirisk

Kredildirisk on risk, et Kontsemi kliendid Ja tehingupartnerid jatavad omapoolsed kohustused taitmata. Q Vara puhul on kredildiriski
olulisus suhteliselt madal, kuna 1oppklientidega vormistatakse notariaalsed ostu-miidgi lepingud, mille alusel liguvad samaaegselt
vastassuunaliselt kaup ja raha. Krediidirisk on olulisem Q Ehituse ja Q Halduse puhul. Kuna Q Ehitus veel vilisturule teenust 2007.
aastal olulises koguses ei milnud, siis oli ka vastav risk madal. Tulevastel perioodidel aitab Q Ehitusel kredildiriski kontrollida
perioodiline akteeriming ja arveldamine ning kliendi maksevéimelisuse kontroll enne lepingusse astumist. Q Haldus maandab
krediidiriski aktitvse td6ga maksmata arvete osas.

Kontserni maandamata risk ostjatelt lackumata arvete gsas oli 2007. aasta 16pu seisuga 14 802 tuhat krooni ehk 946 tuhat eurot
{2006.a. 4 174 tuhat krooni/ 267 tuhat eurot). Ostjatelt laekumata arvete kogusummast on aegumata 80% summast, kuni 90 pdeva
lle t8htaja on 3% kogu laekumata arvete summast ja kuni 180 péeva Ule t3htaja on 7% laekumata arvete summast. Juhtkonna
hinnangul on arvete laekumine toendoline.
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Likviidsusrisk

Likviidsusrisk on risk, et Kontsern ei suuda oma vajalikke kulusid ja investeeringuid katta rahavoo puudujdigi tottu. Kuna Q Vara
arendusprojektidest hakkavad rahavood laekuma alles projekti vimases osas peale miligl kéivitumist, sils on sellel periocdil
likviidsusrisk ka oluliselt kdrgem. Sellel perioedil on likviidsuse tagamisel oluline osa valistel finantseerimisallikatel. Seega on Q Vara
jaoks finantseerimisrisk ja likviidsusrisk tihedalt seotud. Arendusperioodil on likviidsuse tagamiseks olulisel kohal erinevate
finantseerimisalternatiivide olemasolu ning pidev koostdd investoritega. Likviidsusrisk on madalam ettev@itte kiipses arengufaasis,
kui samaaegselt on osa projekte miiligifaasis ehk genereerib rahavoogu ning osa projekte on arendusfaasis ehk vajab
investeeringuid. 2008. aastal on Q Vara [dudmas sellisesse faasi. Nimelt on korraga miiigis 5 arendusprejekti, mis katavad &ra
ettevitte arenduskulud ja Uldkulud. Samas tulenevalt raskest turuclukorrast tuleb 2008, aastal likviidsusriski juhtimisega pidevalt ja
akfilvselt tegeleda, sest madala ndudluse korral viivad miiigist tulenevad rahavood kujuneda madalamaks kui prognoositud.
Likviidsusriski on vBimalik hinnata ltkviidsussuhtarvu abil. 2007. aasta I6pu seisuga oli Q Vara likvildsussuhtary 1,60 (2006: 1,12),
mida peetakse (ldiselt heaks néitajaks. Samas tuleb arvestada aga sellega, et varudes oleva kinnisvara miiiigiperiood on oluliselt
pikem kul varudel muudes majandusharudes. Seega iuleb jilgida ka maksevGime kordajat ({kdibevarad-varud)/{LGhiajalised
kohustused)}, mis oli 2007. aasta 16pu seisuga 0,61 (2006: 0,48).

Likviidsus- ja intressirisk

All toodud tabelis on toodud Kontsemi lepingulised kohustused tihtaegade !Gikes. Tabelis toodud andmed baseeruvad
finantskohustuste diskonteermata rahavoogude! 18htudes maksmise kohustuse varasemast kuupdevast, Tabelis toodud summad
sisaldavad nii pohlesa kui ka intressimakseid.

Kaalutud
Seisuga 31.12.2007 (fuhendeles; EE} Lisad keskmine 4y iz Sk::lflfl’ -5 Kokku
9 s » EEK) intressimddr kuud pTel aastat
aastas

Raha ja rahaekvivalendid - 11831 - - - 11 831
NGuded ostjate vastu ja muud Idhiajalised

nuded 9,11 - 1771 3700 11003 - 16 474
Laenunduded 10,15 3% - - 30700 186 30 886
Maksunduded 25 - 10753 - - 10 753
intressinduded 12 - 98 3133 - 3231
Investeeringud sidusettevitstesse 16 - - - - 3133 31339
Kokku 24 355 3798 44836 31525 104514
Seisuga 31.12.2007 (tuhandefes; EUR)

Rabha ja rahaekvivalendid - 756 - - - 756
Nouded ostfate vastu ja muud |dhiajalised

nduded 9,11 - 113 236 704 - 1.053
Laenunduded 10,15 3% - - 1862 12 1974
Maksunduded 25 - 687 - - - 687
Intressinduded 12 - - 6 200 - 206
investeeringud sidusettevitetesse 16 - - - - 2003 2003
Kokku 1556 242 2 866 2015 6 679
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Kaalutud
keskmine 3 kuud
intressimaér 1-3 kuni 1 1-5

Seisuga 31.12.2007 (fuhandetes; EEK} Lisad aastas <14 kuu kuud aasta aastat Kokku
Kohustused téovotjate ees - 3186 - - - 3186
Maksuvdlad 24,29 - 3398 - - 23 062 26 460
Intressi mittekandvad kohusiused 2223 - 23264 10728 11 343 - 45 335
Kapitalirendi kohustus ujuva intressima&raga 26 7.20% 65 195 522 1476 2258
Fikseéritud Intressimairaga laenukohustused 21 14,32% 569 1707 159 109 3360 164 745
Ujuva intressiméaraga laenukchustused 21 6,91% 1407 4221 230 342 20287 256 257
Fikseeritud intressimééraga volakirjakohustus 28 11% 8 605 - - 86 838 95 443
Kokku 40494 16851 401316 135023 593 684
Seisuga 31.12.2007 (fuhandeies; EUR}

Kohustused toovotiate ees - 204 - - - 204
Maksuvotad 24,29 - 217 - - 1474 1691
Intressi mittekandvad kohustused 22,23 - 1487 685 725 - 2897
Kapitalirendt kohustus ujuva intressiméaraga 26 7.20% 4 12 34 94 144
Fikseeritud intressimaaraga laenukohustused 21 14,32% 36 109 10 169 215 10520
Ujuva Intressiméaraga laenukohustused 21 6,91% 90 270 14722 1296 16378
Fikseeritud intressimééraga volakifjakohustus 28 1% 550 2 T 5550 6100
Kokku 2588 1076 25 650 8 629 37943
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LISA 36. FINANTSINFORMATSIOON EMAETTEVOTTE KOHTA

Emaettevotte kasumiaruanne

2007 2006 2007 2006
Korrigeeritud Karrigeeritud

(Tuhandetes) EEK EEK EUR EUR
“Aritulud

Midgitulu 62 977 60 600 4025 3873
Kinnisvarainvesteeringute vartuse muutus 1050 79 553 67 5084
Muud &ritulud 3684 1899 255 122
Aritulud kokku 68 011 142 052 4347 9079
Arikulud

Ehituskulud -53 344 -63 789 -3 409 -4 077
Arenduse otsekulud -1 781 -5 916 -114 -378
Arenduse (ldhalduskulud -24 415 -20 205 -1 560 -1 336
Turustuskulud -3818 -6 208 -244 -397
Halduskutud -895 -1 940 -64 -124
Muud &rikulud -568 -326 -36 -21
Arikulud kokku -84 921 -99 084 -5 427 -6 333
Arikasum {-kahjum) -16 910 42 968 -1 080 2746
Kasum liitarettevdtte miitigist 39338 - 2514 -
Kasum/kahjum titarettevitle Siglase vairtuse Gmberhindlusest -89 054 50 571 -6 331 3232
Kasum finantsinvesteeringu miogist - 78 - 5
Intressitulud 5330 6 797 341 434
Intressikulud -28 594 -14 065 -1827 -899
Kahjum valuutakurst muufusest -98 -94 -7 -6
Finantstulud ja-kulud kokku -83 078 43 287 -5 310 2766
Maksueelne kasum {-kahjum) -99 988 86 255 -6 390 5512
Dividendide tulumaks -451 - -29 -
Aruandeaasta kasum {-kahjum) -100 439 86 255 -6 419 5512

e Ty
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Emaettevotte bilanss

(fuhandetes) 31.12.2007  31.12.2006 31.12.2007  31.12.2006
Korrigeeritud Korrigeeritud
EEK EEK EUR EUR
Varad
Kéipevara
Raha ja raha ekvivalendid 1599 22 102 1
Nouded ostjate vastu 13 540 7722 866 494
Liihiajalised laenunduded 65 583 90 71 3 552 5797
Muud lihiajalised nduded —vaata lisa 37 punkt 3 4] 49 189 0 3144
Intressinduded 10 265 12726 656 813
Maksude ettemaksed 1 566 8533 100 545
Ettemaksed 49 6 826 3 436
Kinnisvara miigiks —vaata lisa 37 punkt 1 255 588 65 448 16 3356 4183
Kaibevara kokku 338 190 241167 21614 15413
Pohivara
Pikaajalised laenunduded - 18324 - 1171
Titarettevatted 93 793 193 150 5994 12 345
Sidusettevotted 28 28 2 2
Kinnisvarainvesteeringud - 119 576 - 7 642
Materaalne- ja immateriaalne pbhivara 1171 3 300 75 211
Pohivara kokku 94 992 334 378 6 071 21371
Varad kokku 433182 575 545 27 685 36784

Kohustused ja omakapital
Liihiajalised kohustused

Saadud |ihiajalised laenud 151 474 177 910 9 681 11 371
Kapitalirendi kohustus 198 403 13 26
Ostjate ettemaksed 2311 33g 148 22
Volad hankijatele 27 883 15 372 1782 982
V/Blad toovotiatele 913 1155 57 74
Intressivolad 10 080 13 859 644 888
Liihiajalised kohustused kokku 192 859 209 078 12 325 13 363
Pikaajalised kohustused

Saadud plkaajalised laenud 20133 - 1287 -
Véljaantud vdlakirjad 78233 78 233 5000 5000
Kapitalirendi kohustus 25 1273 2 81
Pikaajalised kohustused kokku 08 391 79 506 6 289 5081
Kohustused kokku 291 250 288 584 18 614 18 444
Omakapital

Aktsiakapital 181 511 73511 11 601 4698
Reservid 7 361 7 361 470 470
Jaotamata kasum —vaata lisa 37 punkt 2 ~46 940 206 089 -3 000 13172
Omakapital kokku 141 932 286 961 9071 18 340
Omakapital ja kohustused kokku 433182 575 545 27 685 36784

~
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Emaettevotte rmhavoogude aruanne
2007 2006 2007 2006
Korrigeeritud Kormigeeritud
EEK EEK EUR EUR
Rahaveod aritegevusest
Aruandeaasta kasum (-kahjum) -100 439 86 255 -6 419 5513
Tulumaks dividendidelt 451 - 29 -
Kasum/kahjum titarettevotte osade Gmberhindlusest 99 054 -50 572 6331 -3232
Kasum Liitarettevotte miiiigist -39 338 - -2514 -
Kinnisvarainvesteeringute diglase vairtuse muutus -1 050 -79 553 -67 -5 084
Kasum finantsinvesteeringu miligist - -78 - -5
P&hivara kulum ja mahakandmine 1007 626 64 39
Kapitalirendiga soetatud pdhivara imberkiassifitseerimine 1122 = 72 “
Intressitulu -5 330 -6 798 -341 -434
Intressikulu 28 594 14 065 1827 848
Muutused kdibevaras ja kohustustes
Osltjatelt lagkumata arvete muutus 1483 -4 288 95 -274
Muude lihiajaliste nduete muutus —vaata lisa 37 punkt 3 408 298 26 19
Ettemaksete muutus -502 -6 506 -32 -416
Varude muutus —vaata lisa 37 punkt 1 -40 992 -19 452 -2 620 -1 243
Ostjate ettemaksete muutus 1972 -1 804 126 -115
Hankijatele tasumata arvete muutus i2 511 6318 709 404
Maksude eftemaksete muutus 6 967 -8 533 445 -545
Maksuvdlgade muutus - -2 101 - -134
Muude viitvBlgade muutus -242 740 -13 47
Rahavood dritegevusest kokku -34 326 -71 383 -2 192 -4 562
Rahavood investeerimistegevusest
Investeeringu soetamine -28 722 -61 068 -1 836 -3 903
Investeeringu miiik 42 494 36 084 2716 2 306
Kinnisvarainvesteeringute sostamine - -12 311 - -787
Kinnisvarainvesteeringute miiik 20 370 - 1302 -
Materiaalse pdhivara soetamine - -2205 - -141
Materiaalse pdhivara miik - 21 - 1
Antud laenud -24 511 -85 526 -1 567 -5 466
Antud laenude tagasimaksed 63 871 18 487 4082 1182
Saadud intressid —vaata lisa 37 punkt 3 4621 59 295 4
Rahavood investeerimistegevusest kokku 78123 -106 459 4992 -6 804
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 20 133 114 907 1287 7344
Saadud laenude tagasimaksed -26 436 -13 632 -1 690 -871
Kapitalirendi tagasimaksed -1 453 1013 -83 64
Makstud intressid -32 413 -2 661 2072 -170
Mahkstud dividendid -1 600 - -102 -
Véljaantud vélakirjad - 78233 - 5 000
Tulumaks dividendidelt -451 - -29 0
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -42 220 177 860 -2 699 11 367
Rahavood kokku 1577 18 101 1
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 22 4 1 -
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 15pus 1599 22 102 1
Raha ja raha ekvivalentide muutus 1577 18 101 1
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Emaettevotte omakapitali muutuste arwanne
Jaotamata
Aktsia- Reserv- kasum
{tuhandetes; EEK) kapital kapital kogunenuc;r Kokku
kahjum
Saldo seisuga 31.12.2005 73 511 10 127 186 200 707
Kohustusliku reservkapitali suurendamine - 7 351 -7 351 “
2006.a. puhaskasum - - 86 254 86 254
Saldo seisuga 31.12.2006 73 511 7 361 206 089 286 961
Ettevdtete lhinemine —vaata lisa 37 punkt 2 - - 8010 9010
Aktsiakapitali véhendamine —vaata lisa 37 punkt 3 -52 000 - - -52 000
Aktsiakapitali suurendamine 160 000 - -160 000 -
Makstud dividendid - - -1 600 -1 600
2007.a. puhaskahjum - - -100 439 -100 439
Saldo seisuga 31.12.2007 181 511 7 361 -46 940 141 932
Valitseva ja olulise madju all olevate osaluste bilansiline viartus =93 783
Valitseva Ja olulise mdju all olevate osaluste vadrtus
kapitaliosaluse meetodil 70186
Korrigeeritud konsoclideerimata omakapital 31.12.2007 118 319
Jaotamata
(tuhandetes; EUR) ﬁ';:jg, Rf::u";; ! g:::::l’]‘; Kokku
kahjum
Saldo seisuga 31.12.2005 4 698 1 8130 12 829
Kohustusliku reservkapitall suurendamine - 469 -469 -
2006. aasta puhaskasum - - 5 511 5511
Saldo seisuga 31.12.2006 4698 470 13172 18 340
Ettevdtete Ghinemine ~vaata lisa 37 punkt 2 - - 576 576
Aktsiakapitali vahendamine —vaata lisa 37 punkt 3 -3 323 - - -3 323
Aktsiakapitali suurendamine 10 226 - -10 226 -
Makstud dividendid - - -103 -103
2007. aasta puhaskahjum - - -6 419 -6 419
Saldo seisuga 31.12.2007 11 601 470 -3 000 9071
Valitseva ja olulise mdju all ¢levate osaluste bilansiline viartus -5 994
Vali_tseva ja olulise moju all olevate osaluste viartus 4 486
kapitaliosaluse meetodil
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital 31.12.2007 7 563

Lisa 37. LIsA IFORMATSIOON EMAETTEVOTTE KOHTA

1) Seoses titarettevitete Multimetall Kinnisvara OU ja Merona Group OU (hinemisega emaettevittega 2007. aasta alguses

suurenesid emaettevitte varud summas 48 892 tuhat kroonl {3 125 tuhat eurot).

2) Seoses titarettevitete Multimetall Kinnisvara OU ja Merona Group OU {thinemisega emaettevittega 2007. aasta alguses
suurenes emasttevotte jaotamata kasum 9 010 tuhat krooni (576 tuhat surot).

3) @ Vara grupi emaettevitted SLProductions OU Ja Marine Systems O loovutasid aktsiakapitali vihendamisest tulenevad
néuded Q Vara vastu telsele samasse konsolideerimisgruppt kuuluvale ettevittele Q Capital OU'le, mis tasaarveldati Q Vara
ndudega Q Capitali vastu summas 48 783 tuhat krooni {3 118 tuhat eurot) ja laenuintressi néudega summas 3 217 tuhat krooni (205

tuhat eurot).
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JUHATUSE JA NOUKOGU ALLKIRJAD 31. DETSEMERIL 2007 LOPPENUD MAJANDUSAASTA ARUANDELE

Emaettevbtte juhatus on koostanud 2007. aasta tegevusaruande, raamatupidamise aastaaruande ja kasumi jaotamise ettepaneku.

Noukogu on juhatuse poolt koostatud majandusaasta aruande, mis koosneb tegevusaruandest, raamatupidamise aastaaruandest,

s@ltumatu audiitori jareldusotsuse, kbi vaadanud ja Gldkoosolekule esitamiseks heaks kiitnud.

Majandusaasta aruande allkifjastamisega kinnitavad koik juhatuse ja noukogu likmed majandusaasta aruandes esitatud andmete

digsust.

i

Juhatus

Juhatuse esimees

Juhatuse liige

Noukogu

Ndukogu esimees

Néukogu liige

Noukagu lilge

Nimi

Meelis Sokman

Alo Lillepea

ivo Llllapea

Jiirgen Jarvik

Tanel Peeters

Kuupaev Allkirl

R B ™ e

30.04.2008 z

30.04.2008

30.04.2008 f
30.04.2008

30.04.2008
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SOLTUMATU AUDITORI JARELDUSOTSUS
Q Vara AS-i aktsioniridele:

QOleme auditeerinud lehekiilgedel 27 kuni 77 esitatud Q Vara AS-i ning tema tiitarettevotjate
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis koosneb bilansist seisuga 31. detsember 2007,
anfud luupdeval loppenud aruandeaasta kohta koostatud kasumiaruandest, omakapitali muutuste
aruandest ja rahavoogude aruandest, oluliste arvestuspdhimétete koklauvottest ja muudest selgitavatest
lisadest.

O Vara AS-i juhatuse vastutus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise eest

Q Vara AS-i juhatus vastutab nimetatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja
diglase esituse eest kooskolas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega nagu need on vastu
voetud Euroopa Liidu poolt. Q Vara AS-i juhatuse kohustuste hulka kuulub muuhuigas ka sellise
sisekontrolli siisteemi kujundamine, kehtestamine ja haldamine, mis tagab konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Giglase esituse ilma pettustest voi eksimustest tulenevate
oluliste vigadeta. Q Vara AS- juhatuse kohustus on ka asjakohaste arvestuspohimétete valimine ja
rakendamine ning péhjendatud raamatupidamislike hinnangute andmine.

Audiitori vastutus

Meie vastutame arvamuse eest, mida avaldame nimetatud konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande kohta meie auditi pdhjal. Viisime oma auditi ldbi kooskdlas rahvusvaheliste
auditeerimisstandarditega. Need standardid nduavad, et me jirgime eetikandudeid ning planeerime ja
viime auditi 1dbi saamaks p&hjendatud kindlust asjaclule, et konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne et sisalda olulisi vigu.

Audit holmab protseduuride ldbiviimist eesméirgiga saada tGendusmaterjali konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnditajate ja avalikustatud informatsiooni kohta.
Sooritatavad auditi protseduurid s@ltuvad audiitori hinnangutest, sealhulgas hinnangust riskile, et
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne voib sisaldada olulisi vigu, mis tulenevad pettusest voi
eksimusest. Nimetatud riski hindamisel, eesmirgiga planeerida asjakohaseid auditi protseduure, vétab
audiitor arvesse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja Giglase esitusviisi
tagamiseks kontsernis juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid ei anna hinnangut selle toimivuse kohta.
Audit hélmab ka kasutatud arvestuspohimétete asjakohasuse ja Q Vara AS-i juhatuse poolt antud
raamatupidamislike hinnangute pdhjendatuse ning konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
iildise esitusviisi hindamist.

Usume, et meie kogutud auditi tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane arvamuse avaldamiseks.

ramber of
Audit.Tax . Consulting . Financial Advisory. Delaitte Touche Tohmatsu
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Pohjendused mérkusega arvamusels

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 1 esitatud informatsiooni kohaselt on
korrigeeritud aruandeperioodi algsaldosid tulenevalt Pdrnu mnt kinnistu 2007. aastal sooritatud
miitigitehingu kokkuleppe muutustest summas 7 000 tuh krooni. Meie arvamuse kohaselt peaks
nimetatud kahjum summas 7 000 tuh krooni olema kajastatud 2007. aasta kasumiaruandes.

Kontserni liige SIA Zebru on vastutav tema poolt chitatud ehitiste garantiiremondiga seotud kulutuste
hilvitamise eest. Tuginedes meile esitatud informatsioonile ei olnud meil vdimalik veenduda, et
alltdovotjatega sGlmitud  lepingud hélmavad endas Gigust alltdovatjale tasutavat summat
garantiiremondi kulude osas vihendada. Meie hinnangul on SIA Zebru maksimaalne potentsiaalne
garantiiremondiga seotud kohustus 1 262 tuhat krooni. Q Vara AS konsolideeritud raamatupidamise
aruandes ei ole nimetatud garantiieraldist moodustatud.

Kontserni lHige SIA Zebru on sélminud kahe potentsiaalse ostjaga kinnisvaramiifigi tehingud. Pakutud
miiligihind or 1230 tuhat krooni véiksem, kui seisuga 31. detsember 2007 varudes kajastatud
miitigiks oleva kinnisvara véairtus. Meie hinnangul tuleks antud varud hinnata eeldatavasse neto
realiseerimismaksiusse, kuna see on viiksem varude omahinnast.

Mirkusega arvamus

Vailja arvatud eelpool kirjeldatud asjaolude m&ju raamatupidamise aastaaruandele, oleme seisukohal,
et konsolideeritud raamatupidamise aastaamanne kajastab olulises osas Oigesti ja diglaselt
Q Vara AS-i ning tema tiitarettevdtjate finantsseisundit seisuga 31. detsember 2007, aruandeaasta
majandustulemust ja rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega nagu
need on vastu vdetud Eurcopa Liidu poolt.

Asjaolud, mis ei mdjuta arvamust

Juhime tihelepanu lisas 21 esitatud informatsioonile, et seisuga 31. detsember 2007 on suurem osa
Q Vara AS-1 ja tema tiitarettevotjate poolt voetud laenudest lithiajalised. Tulenevalt turuolukorrast ei
pruugi pdhitegevusest lackuvad rahavood olla piisavad, et neid kohustusi téhtaegselt tasuda.
Nimetatud asjaclu v@ib avaldada mdju Q Vara AS-i ja tema titaretievdtjate tegevuse jatkuvusele.
Q Vara AS- ja tema tiltarettevGtjate tegevuse jitkuvus sGltub vGimest genereerida piisavalt
rahavoogusid, et tdita oma kohustusi ning kokkulepetest kolmandate osapooltega, et refinantseerida
lithiajalised laenukobustused. Raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda {imberhindamisi, mis vdivad
tuleneda eelpool kirjeldatud asjaolust.

Lisaks juhime tdhelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande Lisale 32, mille kohaselt on
Q Vara AS ja tema tittarettevStjad andnud olulises summas laene aktsionfridele, aktsiondiridega
seotud ettevitetele ning tiitarettevotjatega seotud isikutele, sh juhatuse ja ndukogu litkmetele.
Vastavalt Ariseadustikyu §-le 281 ei voi aktsiaselts anda laenu oma juhatuse ega ndukogu litkmetele.
Tiitarettevdtja vdib anda laenu oma emaettevitjale voi emaettevotja aktsiondrile, osanikule véi
litkmele, mis moodustab tiitarettevtjaga sama kontserni, kui sellega ei kahjustata aktsiaseltsi
majanduslikku seisundit ega vdlausaldajate huve. Tulenevalt lisas 22 toodud informatsioonile, ei ole
Q Vara AS ja tema tiitarettevStjad tasunud tahtajaliselt kohustusi kolmandate osapoolte ees.
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Juhime tdhelepanu ka Kkonsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 28 toodud
informatsioonile, mille kohaselt on Q Vara AS rikkunud vélakirjaemissiooni tingimustes sisalduvaid
tdiendavaid kohustusi etievotte finantsnéitajate ning aruandluse osas. Tingimuste rikkumise korral on
investoritel digus nouda emitendilt informatsiooni rikkumise kohta ning selle baasil hédletuse teel
otsustada, kas kvalifitseerida rikkumine tingimuste méistes Rikkumisjuhtumina, mille korral loetakse
lunastus- ja intressimaksete tahtaeg saabunuks. Investorid on hédletuse tulemusena andnud
Q Vara AS-ile rikkumise kSrvaldamiseks aega 30. juunini 2008,

Jireldusotsus muude juriidiliste ja regulatiivsete nduete osas

Meie audit on l&bi viidud eesmérgiga avaldada arvamust konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandele. Finantsinformatsioon Q Vara AS-i kui emaettevitja koha, mis on ndutud Eesti
raamatupidamise seadusega, aga ei ole ndutud osana konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest,
mis on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega nagu need on vastu
véetud Euroopa Liidu poolt, on esitatud lisas 36. Nimetatud finantsinformatsiooni osas on rakendatud
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise protseduure ning meie arvates on
tiiendav finantsinformatsioon koostatud koéigis olulistes osades kooskdlas Eesti hea
raamatupidamistavaga ja arvestades konsolideeritud raamatupidamise aruannet tervikuna.

Veiko Hintsov AS Deloitte Audit Eest1
Vannutatud audiitor

2. mai 2008



