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Q VARA OU GRUPI TEGEVUSARUANNE

Sissejuhatus

Q Vara missioon: Luua ilusaid, tervikliku arhitektuuriga ja héasti iabi méeldud elukeskkondi, kus inimestel on véga hea
elada.

Q Vara OU (edaspidi Q Vara ja Kontsern) tegeleb kinnisvara arendusega ja kinnisvarainvesteeringute haldamisega.
Peamisteks sihtturgudeks on hetkel Baltimaade suuremad linnad: Tallinn, Riia, Vilnius ja Kaunas. Kontserni
pikaajaliseks eesmérgiks on tbusta juhtivaks kinnisvara arendajaks kogu Baltikumis ning saavutada liidripositsioon
pakutavas kvaliteedis ja teenindustasemes.

Q Vara strateegia on peamiselt suunatud elamuarendusele, kuid alates 2005. aastast alustati ka viike- ja keskmise
suurusega ettevdtete vajadustele vastava kommertskinnisvara arendamist. Lisaks arendusele pakutakse arendatud
elamurajoonides kinnisvarahalduse teenust. Hetkel on haldusteenus kéivitunud Eestis Jiris ja Parnamae kilas, kuid
peale esimeste projektide |dpetamist alustatakse haldusteenuse pakkumist ka Latis ja Leedus.

Kokku kuulus Q Vara OU-le 2005. aasta I6pu seisuga osalus kuues titarettevdttes ja kahes sidusettevdttes.
Titarettevbteteks on Q Estate SIA (85%), Q Ehitus OU (60%), Merona Group OU (100%), Multi Metall Kinnisvara OU
(100%), Urbanfors OU (100%) ja Labais Krastas SIA (50.03%) ning sidusettevéteteks Stansfield OU (50%) ja Digitech
OU (24%). Tutar- ja sidusettevdtete tegevusaladeks on kinnisvara arendus ja kinnisvarainvesteeringute haldamine (Q
Estate SIA; Merona Group OU; Multi Metall Kinnisvara OU, Stansfield OU), Labais Krastas SIA; ehituse peatosvétt (Q
Ehitus OU) ja investeeringute haldamine (Urbanfors OU; Digitech OU). Q Vara grupi struktuur on vilja toodud lisas 35.

2005. aasta tegevuse lilevaade
Turuolukord

Aasta 2005 kujunes Q Vara Grupi (edaspidi Q Vara) jaoks véga soodsaks. Kontserni tegelikud kasvunumbrid letasid
ootuseid nii kaibe kui ka investeeringute tootluse osas mitmekordselt. Kasvu soodustas kinnisvarasektoris aset leidnud
oluline ndudluse kasv, mis oli tingitud nii inimeste elatustaseme kasvust kui ka soodsatest laenutingimustest.

Kuna kinnisvara pakkumine Kiiresti kasvavale ndudlusele kohe jarele ei jdudnud, kaasnes ndudluse kasvuga hindade
kiire tdus. Eesti Statistikaameti andmetel tdusid kinnisvarahinnad naiteks Tallinna korteriturul 2005. aasta jooksul
ligikaudu 40%. Riias oli sama perioodi hinnatdusu suuruseks 35%. Suurenenud ndudluse tottu kasvas aasta jooksul
oluliselt uute arenduste maht, mis tekitas surve ka ehitushindadele. Ehitushindade ligikaudne kasv 2005. aasta jooksul
oli Eestis 10% ning Latis 11%.

Eesti

Q Vara kinnisvaraarenduse projektidest Eestis olid 2005. aastal kesksed elamuarendused Rae vallas Juris ja Viimsi
vallas Parnamae kiilas. Jiris alustati 2005. aastal kolme kortermaja ehitust (46 korterit). 2005. aastal anti lile 23 korterit.
Ulejaanud 23 korterit realiseeriti 2006. aasta esimeses kvartalis. Parnamée kiilas jatkati 15 kuue korteriga galeriimaja
ehitust, alustati 4 nelja korteriga galeriimaja ehitust ja 2 paarismaja ehitust. Aasta I8puks jouti realiseerida kokku 63
korterit.

Uutest arendustest algas Parnamae killlas asuvate ridaelamute ja vaipelamute projekteerimine ja planeerimine ning
Harku vallas asuva kinnistu detailplaneeringu koostamine.

2005. aastal loodi Q Vara ehitusega tegelev tiitarettevéte Q Ehitus OU, mis tegeleb ehituse peatddvdtuga Eestis.

Q Ehituse OU esimesteks projektideks olid P&rnamae kiilas asuvad nelja korteriga galeriielamud ja Juris asuvad
korterelamud. Oma ehitusettevitte asutamise pohjuseks oli vajadus paindlikkuse jarele ning soov omada paremat
kontrolli projekti arengu ja kvaliteedi tle.

Jatkati ka uute arendusprojektide jaoks uutesse kinnistutesse investeerimist. Aasta jooksul soetati kinnistud Harku
vallas, Rae vallas (Q Vara omandas kinnistut omava ettevétte OU Multi Metall Kinnisvara), Tallinnas Parnu maanteel
ning Tallinnas Maakri kvartalis (Q Vara omandas 50% suuruse osaluse Stansfield OU-s). Harku vallas on tegemist
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elamumaaga, Rae vallas tootmismaaga ning Tallinnas elamu- ja drimaaga. Kohe peale ostu alustati soetatud kinnistute
arendamist ning hakati tegelema detaiiplaneeringute koostamisega ja projekteerimisega. Reaalne ehitustegevus uutel
kinnistutel on jagatud viie-kuue aasta peale, kuid esimesed arendused lahevad t66sse 2007. aastal.

Lati

Q Vara titarettevite Latis — Q Estate SIA — tegeleb kolme kinnisvara arenduse projektiga. Iga projekti jaoks on asutatud
eraldi ettevbte ning kahes neist on partneriks kohalik kinnisvaraarendusettevéte. Q Estate SIA titaretteviteteks on
Zebru SIA (100%), mis tegeleb Riia lahedal Pinkis paarismajadest ja ridaelamutest koosneva elamurajooni
arendamisega (kokku 70 korterit) ja Quality Nami SIA (75%), mis tegeleb Riias Maskavase tanaval asuva 500 korteriga
korterelamu arendusprojektiga. Q Flight SIA on omakorda Quality Nami SIA tiitarettevdte (66,7%) ning tegeleb Jurmalas
asuva 32 korteriga eksklusiivse korterelamu arendusprojektiga.

Suurima projekti osas — Maskavase projekti raames — tegeleti Latis Riias Maskavase tinav 264 korterelamu
arendusprojektiga. Arendustegevuse ja kinnisvara hindade tdusu tulemusena kasvas kinnistu v33rtus majandusaasta
jooksul oluliselt. Kinnistu esialgne soetusmaksumus oli 14 545 tuhat krooni (647 tuhat Lati latti), kuid 2005. aasta |8pus
tellitud séltumatu kinnisvarahindaja raporti kohaselt oli seisuga 31.12.2005 kinnistu vaartus 119 910 tuhat krooni (5 334
tuhat Lati latti) ning 2005. aasta kinnisvara mberhindluse kasumiks kujunes 105 365 tuhat krooni (4 687 tuhat Lati latti).
Hinnatud v&&rtus on saadud tulevaste rahavoogude diskonteerimise teel kusjuures rahavoogude suurus kujuneb
midgitulust arenduskulude mahalahutamise teel. Aasta I3pu seisuga ofi kinnistu kajastatud kinnisvarainvesteeringuna
ning kinnistule korterelamu arendamiseks ei olnud ehitusluba veel viljastatud.

Latis olid kinnisvaraarenduse projektid 2005. aasta 18pu seisuga veel ettevalmistusetapis. Aasta Idpuks jouti Pinki
elamuarendusprojektis projekteerimise |6ppfaasi. Maskavase korterelamu projektis kiis detailplaneeringu koostamine
ning Jurmala korterelamu projektis jétkati samuti projekteerimisfaasis. Miiki Latis 2005. aastal ei toimunud. Kdige
kaugemal oli aasta I6pu seisuga Pinki elamurajooni projekt, kus 2006. aasta esimeses kvartalis algasid ehitustéd.

Leedu

Leedu turul 2005. aastal tegevust ei toimunud, kuid alustati aktiivset ettevaimistust turule sisenemiseks. Esimeseks
Q Vara poolseks kindlamaks sammuks turule sisenemisel oli 2005. aasta I6pus oma tltarettevétte — Q Estate UAB —
asutamine.

Finantstulemused

Q Vara konsolideeritud mudgik3ibe suuruseks oli 2005. aastal 126 614 tuhat krooni, mis lletas 2004. aasta kaibe 5,6
korda. Kogu kaive tulenes tegevusest Eesti turul, sest Latis milki 2005. aasta I6pu seisuga veel ei toimunud. Muud
tulud moodustasid kokku 130 234 tuhat krooni. Kogu aritulude suuruseks oli seega 256 848 tuhat krooni. Q vara
kasumlikkuse kasv Uletas samuti prognoose méarkimisvaarselt. 2005. aasta konsolideeritud arikasumi suuruseks
kujunes 133 181 tuhat krooni ja konsolideeritud puhaskasumi suuruseks 137 045 tuhat krooni. Emaettevétte osanikele
kuuluva puhaskasumi osaks oli 107 884 tuhat krooni.

Bilansistruktuuris moodustas omakapital aasta 16pu seisuga koguvaradest 55,3%. Konsolideeritud varade maht oli
kokku 372 289 miljonit krooni, mis vérreldes 2004. aastaga oli 4 korda suurem. Varade mahu kiire kasv tulenes
suuremast pooleliolevate arendusprojektide mahust, oluliselt kasvanud investeeringutest uutesse kinnistutesse ning
muutunud raamatupidamise pdhimdtetest.

2005. aastal mindi Ule rahvusvahelistele finantsaruandiuse standarditele (IFRS), mille olulisemaks mdjuks vdib lugeda
kinnisvarainvesteeringute kajastamist diglases vaartuses.

Juhtimine ja personal
Juhtimine

2005. aastal toimus oluline muudatus Q Vara osanikestruktuuris. Uute osade emissiooni omandamise tulemusena sai
SL Productions OU endise 50% suuruse osaluse asemel ettevdttes 88,1% suuruse osaluse. Marine Systems OU-le jai
11,9% suurune vahemusosalus. Kokku omandas SL Productions OU emissiooni tulemusena 55 961 tuhat krooni
vaartuses taiendavaid Q Vara osasid.
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Muudatused toimusid ka Q Vara juhtimisstruktuuris. 2005. aasta veebruaris vastu véetud pdhikirja muutuse tulemusena
loodi Q Vara OU ndukogu, mille likmeteks said Alo Lillepea, Jirgen Jarvik ja Peeter P8ldaru. Samuti valiti uus juhatuse
liige, kelleks sai Tanel Peeters.

Juhatuse liikmetele makstud tasud moodustasid 2005. aastal kokku 499 tuhat krooni (2004: 442 tuhat). Noukogu
likmetele 2005. aastal tasusid ei makstud.

Alates 2006. aasta algusest on olulisimaks muudatuseks Meelis Sokmani asumine juhatuse esimehe kohale.

Personal

Q Vara grupi ettevitetes tddtas 2005. aasta 16pu seisuga 30 inimest. Tddtajatele maksti todtasu koos kaasnevate
maksudega 5 990 tuhat krooni.

Vérreldes 2005. aastaga on 2006. aastal Q Varal plaanis oma meeskonda oluliselt suurendada. Tugevdatakse
meeskonda Eestis ning liigutakse samasuguste struktuuride Ulesehitamise suunas ka Latis ja Leedus.

Riskide juhtimine
Q Vara tegeleb pidevalt oma tegevust mdjutavate riskide jalgimisega ja juhtimisega. 2005. aastal oli selle olulisimaks

véljenduseks kinnisvaraportfelli koostamine, milles riskide hajutamiseks diversifitseeriti investeeringuid nii projekti liikide
(elamuarendused, kommertskinnisvara arendused) kui ka asukoha 15ikes (kesklinn vs. &&relinn ja Eesti vs L&ti).

Lisaks portfelli juhtimisele on Q Vara’s Ules ehitamisel pdhjalik tegevusega kaasnevaid riske arvestav regulatiivne
raamistik, millega maératletakse finantseerimise, finantsarvestuse ja juhtimispadevuse olulisimad raamp&himétted. Et
suurendada ettevotte labipaistvust ja maandada investorite riske, alustati arvestus- ja aruandlussisteemide
Umberkujundamist.

2006. aasta arengud

Q Vara jaoks on 2006. aasta peamisteks marksdnadeks jatkuv kasv ja kasvuga seonduv organisatsiooni arendamine.
Eesmargiks on valja arendada uus ja efektiiveem ettevotte juhtimise struktuur ning kaasata ettevittesse tdiendavalt
juhte ja spetsialiste. Juba 2006. aasta esimese kahe kvartaliga on Eesti meeskonda suurendatud 7 inimese vdrra ning
Lati oma 4 inimese vBrra. Aasta I8ikes on oluline eesmérk ka arendustegevuse kaivitamine Leedus, kus 2006. aasta
16puks peaks olema moodustatud meeskond, kes 2007. aastal alustab esimeste projektidega. Q Vara ja tema
tutarettevétteid kogu Baltikumis juhib alates 2006. aasta juunist Meelis Sokman.

Majandustulemuste osas 2006. aasta prognoosid hiippelist kasvu ette ei nde. Nii tulude kui ka kasumi codatav suurus
jadb 2005. aastaga samasse suurusjarku. Oluliselt on plaanis suurendada aga ettevdtte varade mahtu &bi

investeeringute uutesse kinnistutesse. Investeeringute finantseerimiseks on Q Varal plaanis lisaks omavahenditele ja
pangalaenudele kasutada ka vdlakirjaemissioonide teel kaasatavat vddrkapitali. Esimene vdlakirjaemissioon summas
5 000 000 eurot (78 233 tuhat krooni) toimus 2006. aasta jaanuaris.




Q Vara OU konsolideeritud majandusaasta aruanne 2005

OLULISIMAD FINANTSNAITAJAD

2005 2004

Kasumiaruanne (aasta; tuhandetes kroonides)

Aritulud 256 848 22534

Arikasum 133 181 -5 268

Kasum enne tulumaksu ja vahemusosalust 153 425 -6 310

Kasum enne vahemusosalust 137 045 -6 310

Emaettevotte omanikele kuuluv puhaskasum 107 884 -6 275

Bilanss (aasta l6pu seis; tuhandetes kroonides)

Varad kokku 372 289 93 282
Kaibevara 134 872 87 925
Pd&hivara 237 417 5357

Kohustused kokku 166 521 80 702
Luhiajalised kohustused 88 001 50 085
Pikaajalised kohustused 78 520 30617

Omakapital kokku 205 768 12 580
Emaettevétte omanikele kuuluv omakapital 176 307 12 580
Vahemusosalus 29 161 -

Olulisimad suhtarvud

Arikasumi marginaal 51,9% -23,4%

Tulumaksu ja vahemusosaluse eelse kasumi marginaal 59,7% -28,0%

Puhaskasumi marginaal 42,0% -27,9%

Varade tootlus 57.2% -8,4%

Omakapitali tootlus 125,5% -91,5%

Emaettevdite omanikele kuuluv omakapitali tootlus 114,1% -92,3%

Omakapital varadest 55,3% 13,4%

Emaettevdtte omanikele kuuluv omakapital varadest 47.4% 13,4%

Likviidsuse suhtarv 1,53 1,76

Suhtarvude selgitused

v Arikasumi marginaal = Arikasum / Aritulud kokku

v Tulumaksu ja vihemusosaluse eelse kasumi marginaal = Tulumaksu ja vahemusosaluse eelne kasum / Aritulud
kokku

v Puhaskasumi marginaal = Emaettev&tte omanikele kuuluv puhaskasum / Aritulud kokku

v Varade tootlus = Arikasum / Aasta keskmised koguvarad

v Omakapitali tootlus = Kasum enne véhemusosalust / Aasta keskmine omakapital

v Vahemusosaluseta omakapitali tootius = Emaettevétte omanikele kuuluv puhaskasum / Vahemusosaluseta

omakapital
v Omakapitali osakaal koguvaradest = Omakapital kokku / Varad kokku
v Emaettevétte omanikele kuuluva omakapitali osakaal varadest = Vahemusosaluseta omakapital / Varad kokku
v Luhiajaliste kohustuste kattekordaja = K&ibevara / luhiajalised kohustused
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JUHATUSE KINNITUS KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE
AASTAARUANDELE

Kéaesolevaga deklareerime oma vastutust lehekiligedel 8 kuni 44 esitatud konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande koostamise eest ja kinnitame, et:

1. Q Vara OU (edaspidi ka ,Emaettevdte”) ning tema titar- ja sidusettevotted (edaspidi ka .Kontsern”)
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud arvestuspdhimétted on vastavuses
rahvusvahelise finantsaruandluse standardite (IFRS) néuetega;

2. konsolideerimisgrupi raamatupidamise aastaaruanne kajastab digesti ja Siglaselt Kontserni finantsseisundit,
majandustulemust ja rahavoogusid;

3. Kontsern ja Emaettevote on jatkuvalt tegutsevad.

S T

Meelis Sokman

Juhatuse esimees

lgi/o Lillepea Tanel Peetérs

hajdse liige Juhatuse liige

20. juuli 2006
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KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE

Tuhandetes kroonides

" Lisad 2005 2004
Aritulud

Mudgitulu 7 126 614 22534
Muud ritulud 8 130 234 -
Aritulud kokku 256 848 22534
Arikulud

Kaubad, toore ja materjal -106 227 -22 001
Tegevuskulud -10 893 -3 268
Too6j6ukulud -5 990 -2 266
P&hivara kulud -262 -42
Muud &rikulud -295 -225
Arikulud kokku 9 -123 667 -27 802
Arikasum (Arikahjum) 133 181 -5 268
Finantstulud ja-kulud kokku 10 20 244 -1 042
Maksueelne kasum (Maksueelne kahjum) 153 425 6310
Tulumaksukulu -16 355 -
Kinnisvaramaks -25 -
Aruandeaasta kasum (kahjum) 137 045 -6 310
Emaettevdtte omanike osa kasumist (kahjumist) 107 884 -6 275
Véhemusosaluse osa 29 161 -35

Allkirjastatud identifitseerimiseks:
V2
AS Deloitte Audit Eesti
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KONSOLIDEERITUD BILANSS

Tuhandetes kroonides

Lisad 31.12.2005 31.12.2004

Kéibevara

Raha ja rahaekvivalendid 1 2883 159
Néuded ostjate vastu 12 3853 809
Lihiajalised laenunsuded 13 40 659 -
Muud luhiajalised nduded 13 893 6
Intressinduded 31 16 -
Ettemaksed 651 2240
Ettemaksed pikaajalise finantsinvesteeringu eest 6744 -
Kinnisvara midgiks 14 79173 84 711
Kéibevara kokku 134 872 87 925
Pohivara

Pikaajalised laenunduded 18 117 494
Muud pikaajalised nduded 19 91 3744
Sidusettevatted 16 24 488 672
Kinnisvarainvesteeringud 20 206 058 202
Materiaalne ja immateriaalne péhivara 21 3777 245
Firmavaartus 22 2886 -
Pd&hivara kokku 237 417 5 357
Varad kokku 372289 93 282

Kohustused ja omakapital
Liihiajalised kohustused

Saadud luhiajalised laenud 23 64 981 38791
Ostjate ettemaksed 24 6292 2931
Volad hankijatele 25 9880 7474
Viitvélad 25 4300 761
Maksuvblad 25 2548 128
Liuhiajalised kohustused kokku 88 001 50 085
Pikaajalised kohustused
Saadud pikaajalised laenud 23,26 62315 30 457
Muud pikaajalised vélad - 160
Edasilikkunud tulumaksukohustus 29 16 205 -
Pikaajalised kohustused kokku 78 520 30 617
Kohustused kokku 166 521 80 702
Omakapital
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital
Osakapital 73 511 17 550
Reservid 10 10
Realiseerimata kursivahed 335 153
Jaotamata kasum (kahjum) 102 751 -5133
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 176 607 12 580
Vahemusosaluse osa - 35
Véhemusosaluse kahjum - -35
Vihemusosaluse osa kokku 29 161 -
Omakapital kokku 28 205 768 12 580
Omakapital ja kohustused kokku 372 289 93 282
Allkirjastatud identifitseerimiseks:
o
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

Tuhandetes kroonides

Lisad 2005 2004
Rahavood &ritegevusest
Kasum/kahjum enne tulumaksustamist 137 046 -6 275
Investeeringu Umberhindluse kasum/kahjum -23 596 -658
Kinnisvarainvesteeringute Siglase vaartuse muutus 21 -130 038 -
Kasum finantsinvesteeringu malgist 10 -541 -
Pdhivara kulum 22 262 42
Intressitulu -4 814 -1 409
Intressikulu 4 667 720
Realiseerimata kursivahed 126 153
Muutused kaibevaras ja kohustustes
Ostjatelt lackumata arvete muutus -7 351 -759
Muude llhiajaliste nduete muutus -1102 1259
Ettemaksete muutus 1923 3101
Kinnisvara muiugiks 22 834 -58 999
Ostjate ettemaksete muutus -1671 2425
Hankijatele tasumata arvete muutus 18 333 4763
Maksuvdlgade muutus 18 625 62
Muude viitvdigade muutus 2185 674
Muude pikaajaliste volgade muutus 0 -371
Rahavood aritegevusest kokku 36 888 -55 272
Rahavood investeerimistegevusest
Investeeringu soetamine -29 920 -
Investeeringu midk 3 390 -
Ettemaksed finantsinvesteeringu osa eest -6 744 -2 000
Kinnisvarainvesteeringute soetamine 21 -33723 -202
Materiaalse p&hivara soetamine 22,23 -2 062 =217
Antud laenud -42 386 -4 209
Antud laenude tagasimaksed 4262 2 358
Saadud intressid 1 144
Rahavood investeerimistegevusest kokku -107 182 4126
Rahavood finantseerimistegevusest
Emiteeritud osad 15 -
Véetud laenud 150 904 70 695
Véetud laenude tagasimaksed -69 621 -11 035
Kapitalirendi tagasimaksed -229 -
Makstud intressid -8 051 -813
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 73018 58 847
Rahavood kokku 2724 -551
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 159 710
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 2883 159
Raha ja raha ekvivalentide muutus 724 =551

ATkl 4STatud identitseerimiseks:

25
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Tuhandetes kroonides

Emaettevotte osanikele kuuluv omakapital

Osa- Reserv- Kursi- Jaotamata Vahemus-

kapital  kapital  vahed kasum Kokku osaluse osa Kokku
Saldo seisuga 31.12.2003 100 - - 1152 1252 - 1252
Kohustusliku reservkapitali
suurendamine ) 10 ) -10 0 . )
Valismaiste tutarettevotete
Umberarvestusel tekkinud - - 163 - 153 - 153
valuutakursivahed
Soetatud vahemusosaluse osa - - - - - 35 35
Vahemusosaluse kahjum -35 -35
Osakapitali suurendamine 17 450 - - - 17 450 - 17 450
2004.a. puhaskahjum - - - -6 275 -6 275 - -6 275
Saldo seisuga 31.12.2004 17 550 10 153 -5133 12 580 0 12 580
Vélismaiste tutarettevitete
Umberarvestusel tekkinud - - 182 - 182 - 181
valuutakursivahed
Osakapitali suurendamine 55 961 - - - 55 961 - 55 961
2005.2. puhaskasum - - - 107 884 107 884 29 161 137 081
Saldo seisuga 31.12.2005 73 511 10 335 102 751 176 607 29 161 205 768

Allkirjastatud identifitseerimiseks:
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LISAD KONSOLIDEERIMISGRUP! RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

Lisa 1. Uldine informatsioon

Q Vara OU ning tema titar- ja sidusettevbtete (edaspidi Kontsern) 31.12.2005 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne on koostatud ja allkirjastatud juhatuse poolt 20.07.2006.

Q Vara OU (Emaettevdte) on Eestis registreeritud ja Eestis tegutsev ariiihing, mille tdotajate arv thes tutarettevotetega
ulatus 2005. aastal keskmiselt 33 inimeseni (2004: 9). Kontserni peamised tegevusvaldkonnad on kirjeldatud lisas 6
~Segmendiaruandlus” ning titarettevdtete kaudu tegutsetakse lisaks Eestile ka Latis ning alustatakse tegevust Leedus.

Lisa 2. Vastavuse kinnitus ning aruande koostamise iildalused

Q Vara OU ning tema titarettevbtete konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas
Rahvusvaheliste Finantsaruandiuse Standardite (Infemational Financial Reporting Standards — IFRS) nduetega. 2005.
aastal rakendas Kontsern esimest korda IFRS’i. Seoses IFRS-le Uleminekuga on muudetud bilansi ja kasumiaruande
esitusviisi, mis annab parema Ulevaate Kontserni tuludest, varadest ja kohustustest. 2004. aasta vorreldavad andmed
on viidud vastavusse uue esitusviisiga.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud Eesti kroonides ja soetusmaksumuse meetodil.

Konsolideerimise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab Q Vara OU ja tema titarettevstete finantsandmeid liidetuna
rida-realt ning Kontsemile kuuluva sidusettevdtete kasumit kapitaliosaluse meetodil. Kontserni kuuluvate ettevotete
aruandeaastad Uhtivad kalendriaastaga ning ei erine Emaettevétte aruandeperioodist. Ettevotted kasutavad olulises
osas lhtseid arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid.

Tutarettevote on ettevote, kus Emaettevite omab madravat mju ehk kontrolli. Kontroll tdhendab véimet méaarata
titarettevotte finants- ja tegevuspohimétteid kas Iabi osaluse, lepingu alusel v6i mdnel muul viisil. Uldjuhul eeldatakse
kontrolli olemasolu, kui Emaettevite omab otseselt ja/vdi kaudselt 1&bi oma teiste tltarettevétete kokku Gle pooite
tutarettevotte haslediguslikest osadest.

Tutarettevotte varad, kohustused, tulud, kulud ja rahavood on konsolideeritud alates kuup&evast, mil Kontsern omandas
valitseva méju vdi kontrolli ning konsolideerimine |6petati kuupdevast, mil Kontserni valitsev m&ju v&i kontroil
investeeringuobjekti lle katkes.

Uute osaluste omandamine tltarettevitetes on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastatud
ostumeetodil ehk konsolideeritud kasumiaruandes ja konsolideeritfud rahavoogude aruandes on uute tltarettevtete
majandustulemused ja rahavood lisatud alates osaluse omandamise kuupdevast. Titarettevotte netovarad on
konsolideeritud hinnatuna soetushetke Oiglases vaartuses. Erinevus &ribhenduse soetusmaksumuse ning
investeeringuobjekti netovara Giglase vaartuse vahel on loetud firmavaartuseks. Negatiivne firmavaartus kajastatakse
koheselt kasumiaruandes tuluna, arvestuspdhimétted positiivese firmaviartuse edasiseks m&&tmiseks on toodud
lisas 5.

Koik Emaettevotte ja tutarettevitete vahel toimunud tehingutest tekkinud nduded ja kohustused, tulud ja kulud,
rahavood ning realiseerimata kasumid ja kahjumid on konsolideeritud finantsaruannetes taies ulatuses elimineeritud.

investeeringud sidusettevitetesse kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kasutades
kapitaliosaluse meetodit. Selle meetodi kohaselt vSetakse investeering algselt arvele tema soetusmaksumuses, mida
korrigeeritakse jargmistel perioodidel investori osalusega muutustes investeeringuobjekti omakapitalis. Omavahelised
realiseerimata kasumid elimineeritakse vastavalt ettevotte osaluse suurusele. Realiseerimata kahjumid elimineeritakse
samuti, valja arvatud juhul, kui kahjumi pohjuseks on vara vaartuse langus. Investeering sidusettevdttesse sisaldab
omandamisel tekkinud firmavaartust. Juhul kui ettevotte osalus kapitaliosaluse meetodil kajastatava sidusettevétte
kahjumis on vordne voi Uletab sidusettevétte bilansilist vaartust, vahendatakse investeerigu bilansili ini

Allkitjastatud identifitseerimiseks:
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ning edasisi kahjumeid kajastatakse bilansivaliselt. Erandiks on olukord, kui ettevéte on garanteerinud véi kohustatud
rahuldama sidusettevdtte kohustusi — sellisel juhul kajastatakse bilansis nii vastavat kohustust kui kapitaliosaluse
meetodi kahjumit. Kui ettevdte on finantseerinud sidusettevdtte tegevust lisaks omakapitalile ka vé6rkapitaliga,
hinnatakse vajadusel vastavat laenunéuet sidusettevétte vastu alla.

Detailne informatsioon Q Vara OU tiitar- ja sidusettevdtete kohta on esitatud lisades 15-17 lehekiilgedel 26-27.

Véhemusosaluse osa on esitatud konsolideeritud kasumiaruandes ja bilansis omakapitali koosseisus eraldi real.

Lisa 3. Arvestusprintsiipide ja esitusviisi muudatused

Kuni 2004. aasta [6puni koostas Kontsern oma raamatupidamise aastaaruande kooskélas FEesti hea
raamatupidamistavaga. Kaesolev aastaruanne on esimene aastaaruanne, mis on koostatud kooskélas IFRS-ga nagu
need on vastuvdetud Euroopa Liidu poolt. IFRS-le lleminekul on l&htutud IFRS 1 “IFRS Esmakordne rakendamine”
nduetest. Kontserni IFRS-le Ulemineku kuupaevaks on 1.01.2004 ning rakendamise kuup&evaks 1.01.2005.

Kinnisvarainvesteeringute kajastamine

Olulisemat m&ju Kontserni finantstulemustele avaldab Uleminek kinnisvarainvesteeringute kajastamisele iglases
vaartuses vastavalt IAS 40. Kuni 2005. aasta I6puni kajastati kdik Kontserni investeeringud kinnisvarasse varudes, mis
ei andnud tdest pilti Kontserni varade Oiglasest vadrtusest. Kinnisvarainvesteeringute klassifitseerimine varudest
diglases vaartuses kajastatavaks kinnisvarainvesteeringuks vdimaldas Kontsernil vélja tuua investeeringute vasrtuse
kasvu, mis 2005. aastal oli kokku 130 038 tuhat krooni (lisa 20). Oiglase vaartuse masdramisel kasutas Kontsern valiste
stltumatute ekspertide hinnangut.

Uued finantsaruandluse standardid ja Rahvusvahelise Finantsaruandluse T&lgenduste Komitee (IFRIC) télgendused.
Aruande koostamise hetkeks on vastu véetud mitmeid uusi finantsaruandluse standardeid ning nende tdlgendusi, mis
muutuvad kohustuslikuks alates 1. jaanuarist 2006 algavate perioodide aruannetele, mida Kontsern ei ole

ennetdhtaegselt rakendanud. Kontsemile avaldavad méju jargmised |IAS muudatused:

IAS 1 muudatus — Finantsaruannete esitamine: Omakapitali puudutava informatsiooni avalikustamine, mis rakendub
alates 1. jaanuarist 2007 v&i hiliem. Standard nduab taiendava informatsiooni avalikustamist finantsaruannetes.

IFRS 7 Finantsinstrumendid: Avalikustatav informatsioon ja tdiendav lisa IAS 1, Finantsaruannete esitamine, jGustub
alates 1. jaanuarist 2007. IFRS 7 tutvustab uusi lisade ndudeid selleks, et parandada finantsinstrumentide kohta kaiva
informatsiooni esitlust. See nGuab kvalitatiivse ja kvantitatiivse informatsiooni esitamist finantsinstrumentidest tulenevate
riskide kohta, sisaldades spetsiifilisi miinimumndudeid krediidiriski, likviidsusriski ja tururiski (sh. ka tururiski
sensitiivsusanalliisi) kohta. Sellega asendatakse IAS 30, pankade ja samalaadsete finantsasutuste finantsaruannetes
avalikustatav informatsioon ja IAS 32 Finantsinstrumendid: avalikustamine ja esitamine. Nimetatud standard kehtib
koikidele ettevitetele, kes esitavad oma aruandiuse vastavalt rahvusvahelistele finantsaruandluse standarditele.
Taiendus IAS-le 1 tutvustab tdiendavaid ndudeid ettevotte kapitali ja kapitalijuhtimise lisadele. Ettevétte juhtkond kaalub
nimetatud taienduste rakendamist.

’ Allkirjastatud identifitseorimises
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Kontserni juhtkond on arvamusel, et alljdrgnevate standardite muudatused ja taiendused ei avalda Kontserni
finantsaruannetele olulist maju:

IAS 19 téiendus - Huvitised t66votjatele

IAS 21 muudatus - Valuutakursside muutuste méju

IAS 39 taiendus - Rahavoogude riskimaandamise kajastamine prognoositava kontsernisisese tehingu puhul
IAS 39 taiendus - Oiglase vaartuse optsioon

IAS 39 ning IFRS 4 téiendus - Finantsgarantii lepingud

IFRS 6 - Maavarade uuring ja hindamine

IFRIC 4 - Kindlaksméaaramine, kas kokkulepe sisaldab renti

IFRIC 5 - Oigus osalusele kahjustamise, taastamise ja keskkonna parandamise fondides

IFRIC 6 - Spetsiifilisel turut osalemisest tulenevad kohustused — Elektri- ja elektroonikakaupade jaatmed

IFRIC 7 — Finantsaruannete korrigeerimise rakendamine vastavalt IAS 29 Finantsaruandius hiperinflativses majandus-
keskkondades

IFRIC 8 — Aktsiakompensatsioonid vastavait IFRS 2

IFRIC 8 - Varjatud derivatiivide Umberhindamine

Lisa 4. Olulised juhtkonnapoolsed otsused ja hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskélas Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega eeldab
juhtkonnapoolsete hinnangute ja otsuste tegemist, mis mdjutavad varade ja kohustuste kajastamispShimdtteid ja
vadrtust bilansipgeval, tingimuslike varade ja kohustuste realiseerumise téendosusest tulenevat esitamisviisi ning
aruande perioodile omistatavaid tulusid ja kulusid.

Juhtkonnapooised otsused

Finantsaruannetes kajastatud informatsioonile olulisemat moju avaldavad juhtkonnapoolsed otsused puudutavad
jargnevaid arvestusvaldkondi:

Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjektide klassifitseerimisel varuks, kinnisvarainvesteeringuks véi materiaalseks pohivaraks on lahtutud
juhtkonna soetusjargsest kavatsusest objektide edasisel kasutamisel. Varade klassifitseerimise tapsust kahandavad
juhtkonnast séltumatud valised otsused nagu maa sihtotstarbe muutmine, detailplaneeringute kinnitamine, ehitusiubade
andmine jmt.

Kinnisvarainvesteeringutena kajastab Kontsern arendustegevuse ootel ja méadratiemata kasutuseesmargiga maad.
Ehitustegevuse alustamise! elukeskkonna, Uksikute eluhoonete vdi elamukruntide arendamiseks ja vddrandamiseks
klassifitseeritakse kinnisvarainvesteering Umber varudeks.

2005. aastal ei olnud Kontsemil kasutusrendi tingimustel valjarenditud kinnisvarainvesteeringuid.

Peamised hindamisebakindlused

Juhtkonnapooisete hinnangute alusteks on kogemused ning olemasolevad faktid ja teadmised kuni aastaaruande
valmimise kuup&evani. Bilansipdeval esitatud varade ja kohustuste ning nendega seotud tulude ja kulude puhul on
seetdttu teatav risk, et antud hinnanguid tuleb tulevikus tapsustada. Hinnangute ebakindiusest enim mojutatud
valdkondi, millega kaasneb tavaparasest suurem korrigeerimisvajaduse ilmnemise risk, on Kirjeldatud alljargnevalt.

Firmavaartus — vaartuse languse test

Kontsern hindab vahemalt kord aastas titarettevdtete omandamisest tekkinud fimavaartuse bilansilise maksumuse
voimalikku vahenemist alla kaetava vaartuse. Hindamine toimub firmavaartust omavate raha ge i ¥
Giglase vaartuse (miinus muugikulutused) véi kasutusvdadrtuse kaudu. Kasutusvéartuse leidmis kg\mam,ﬂcnﬁﬁtseerimiseks:
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prognoosima raha genereerivate iksuste tulevasi netorahavoogusid ning valima sobiva diskontomaara rahavoogude
niUdisvaértuse méaramiseks. Firmavaartuse bilansiline maksumus oli 31.12.2005 seisuga 2 886 tuhat krooni (2004:0).
Taiendav informatsioon firmavéartuse vaartuse languse testi pdhimétetest on toodud lisas 5.

Kinnisvarainvesteeringud — diglase vasrtuse méiramine

Kinnisvarainvesteeringud on bilansip&eva seisuga hinnatud nende 6iglases vaartuses. Oiglase vaartuse leidmisel on
arvesse vdetud vorreldavaid turutehinguid ning véimalikku ehitusdiguse mahtu ja hinda. Oiglases vaartuses kajastatud
kinnisvara bilansiline maksumus oli 31.12.2005 seisuga 206 058 tuhat krooni. Detailsem informatsioon
kinnisvarainvesteeringute Giglase vaartuse kohta on esitatud lisas 20.

Lisa 5. Kokkuvéte olulisematest arvestusprintsiipidest

Segmendiaruandius

Segmendiaruandluse kujundamisel on l&htutud Kontserni sisemises arvestuses ja aruandluses (juhtimisaruandlus ja
eelarvestaming)  kasutatavatest  organisatsiooni  struktuuriliksuste  grupeerimisp&himatetest. Peamiseks
segmenteerimise aluseks on &dritegevuse liik, kusjuures iseseisvaks drisegmendiks on loetud oma toodangu voi teenuse
poolest selgesti eristuvat ja iseseisva tulemustksusena funktsioneerivat tegevusvaldkonda.

Kontserni aritegevuse segmendid on:

¥ Kinnisvaraarendus: elu- ja &rikeskkondade arendusprojektide teostamine, investeerimine kinnisvarasse;
v ehitus: ehituse peatdovétt ja jarelvalve;

v investeeringute haldamine: investeeringud kinnisvaraga mitteseotud arivaldkondadesse.

Segmendi tuluna on kajastatud otseselt segmendile omistatav tulu ja osa muudest tuludest, mida saab p&hjendatud
alustel segmendile jaotada. Need on tulud, mille &risegment saab mulgist Kontsernivélistele klientidele voi tehingutest
teiste segmentidega. Uhte segmenti kuuluvate ettevétete vahelised tulud on elimineeritud.

Segmendi kulu on segmendi pdhitegevusest tulenev otseselt segmendile omistatav kulu ja osa Kontserni kuludest, mida
saab pbhjendatud alustel segmendile jaotada. Segmendi kulude hulka ei kuulu finantskulud, Kontsemi tldhalduskulud
ning muud Kontserni kui tervikuga seotud kulud. Segmendile on jaotatud Kontserni tasandil tekkinud kulutusi vaid juhul,
kui need on seotud segmendi pShitegevusega ja neid saab pdhjendatuit omistada konkreetsele segmendile. Uhte
segmenti kuuluvate ettevGtete vahelistest tehingutest tulenevad kulud on elimineeritud.

Segmendi tulem on segmendi tulude ja segmendi kulude vahe.

Segmendi vara on segmendi pohitegevuses rakendatud vara, mida saab otseselt segmendile omistada v&i pShjendatud
alustel segmendile jaotada. Segmendi vara on naiteks segmendi pohitegevuses kasutatav kaibevara,
kinnisvarainvesteering, materiaalne pdhivara ja immateriaalne vara. Kui mingi vara kulum on arvatud segmendi kulude
hulka, siis on seotud varaobjekt loetud segmendi varade hulka. Segmendi vara hulka ei kuulu vara, mida kasutatakse
Kontserni lildvajadusteks v&i mida ei saa otseselt segmendile jagada.

Segmendi kohustuseks on loetud sellised pdhitegevusega seotud kohustused, mida saab otseselt segmendile omistada
voi pdhjendatud alustel segmendile jaotada. Segmendi kohustusteks on naiteks hankijatele tasumata arved ja muud
volad, viitvslad, klientide ettemaksed, garantiieraldised ja muud toodete ja teenustega seotud kohustused.

Kontserni teiseks segmenteerimise aluseks on geograafiline jaotus. Geograafiliselt on eristatud Eesti ja Lati segmente.

Tehingud valisvaluutas ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustused

Valisvaluutaks on loetud peale Eesti krooni k&ik teised valuutad. Vélisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel on
aluseks voetud tehingu toimumise paeval ametlikult kehtinud Eesti Panga valuutakursid. Valisvaluutas fikseeritud
monetaarsed finantsvarad ja —kohustused ning mittemonetaarsed finantsvarad ja -kohustused, mida kajastatakse
diglase vaartuse meetodil, hinnatakse bilansipdeval Umber Eesti kroonidesse ametlikult kehtivate Eesti Panga
valuutakursside alusel. Valisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid kajastatakse kasumiaruandes perioodi tulu

ja kuluna. Allkirjastatud identifitseerimiseks:
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Vilismaiste tiitarettevdtete finantsnaitajate konsolideerimisel hinnatakse viimaste varad ja kohustused bilansipgeval
limber Eesti kroonidesse ametlikult kehtivate Eesti Panga valuutakursside alusel. Tulude ja kulude konverteerimisel
kasutatakse aasta keskmist valisvaluutakurssi. Umberhindamisest tekkinud kursivahed kajastatakse omakapitalis eraldi
kursivahede real.

Raha ia raha ekvivalendid

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, ndudmiseni hoiuseid
pankades, téhtajalisi hoiuseid téhtajaga kuni 3 kuud ja rahaturufondi osakuid.

Finantsvarad ja —kohustused

Finantsvaraks loetakse raha, lepingulist digust saada teiselt osapoolelt raha v&i muid finantsvarasid (naiteks néuded
ostjate vastu), teiste ettevotete omakapitaliinstrumente ja lepingulisi digusi vahetada teiste osapooltega finantsvarasid
potentsiaalselt kasulikel tingimustel. Finantskohustuseks loetakse lepingulisi kohustusi tasuda teisele osapoolele raha
vdi muid finantsvarasid voi vahetada teise osapoolega finantsvarasid potentsiaalselt kahjulikel tingimustel.

Finantsvarad ja —kohustused voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara véi -
kohustuse eest makstava vdi saadava tasu Siglane vaartus. Algne soetusmaksumus sisaldab koiki finantsvara vai -
kohustusega otseselt seotud tehingukulutusi, valja arvatud kauplemiseesmargil soetatud finantsvarade ja —kohustuste
ning tuletisinstrumentide puhul.

Tavaparastel turutingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja miilke kajastatakse tehingupdeval. Finantsvarade ja —
kohustuste edasine arvestus toimub olenevalt nende tlilibist kas diglase vaértuse, soetusmaksumuse v5i korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil.

Oiglases vaartuses kajastatavaid finantsinstrumente hinnatakse igal bilansipdeval imber nende diglasele vaartusele.
Kauplemiseesmérgil soetatud finantsvarade ja —kohustuste ning tuletisinstrumentide oiglase vaartuse muutused
kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes. Muude diglases vaartuses kajastatavate finantsvarade Siglase vaartuse
muutused kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes/ omakapitalis finantsvarade imberhindiuse reservina.

Korrigeeritud soetusmaksumuse meetodi rakendamisel kajastatakse finantsinstrumenti bilansis tema algses
soetusmaksumuses, millest arvestatakse maha pOhiosa tagasimaksed ja véartuse langusest vdi laekumise
ebatdendolisusest tingitud véimalik allahindlus.

Kinnisvara mutigiks

Muugiks valmis kinnisvara ja I6petamata ehitised on arvele vdetud soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast,
mittetagastatavatest maksudest ja soetamisega seotud transpordi- ja ning teistest otsestest valjaminekutest, millest on
maha arvatud hinnaalandid.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud maa, mida hoitakse turuvéartuse tdusmise eesmargil ning mida ei kasutata
Kontserni enda majandustegevuses ega hoita mulgiks tavapdrase &ritegevuse kaigus. Kinnisvarainvesteering on
bilansis algselt arvele voetud soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid:
notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing téenaoliselt aset
leidnud. Edaspidi on kinnisvarainvesteeringud kajastatud diglases vaartuses, mille leidmiseks kasutatakse sdltumatu
eksperdi hinnangut. Véartuse muutusest tulenevad kasumid/ kahjumid kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes.

Laenud {a nduded

Laenud ja nduded on fikseeritud v8i kindlaksmaaratavate maksetega tuletisinstrumentideks mitteolevad finantsvarad,
mis ei ole noteeritud aktiivsel turul. Parast esmast arvele v&tmist kajastab Kontsern laenusid ja néudeid korrigeeritud
soetusmaksumuses, mida on vajadusel korrigeeritud pdhiosa tagasimaksete ja voimalike vaartuse langusest tulenevate
allahindlustega, arvestades jérgnevatel perioodidel ndudelt intressitulu.

Kui on tdendoline, et Kontsern ei suuda koguda kokku kdiki saadaolevaid summasid vastavalt nduete tingimustele,
hinnatakse néuded alla. Allahindluse summa on bilansilise vaartuse ja kaetava vaartuse vahe. Seejuures hinnatakse iga

konkreetse ndude laekumist eraldi, arvestades teadaolevat informatsiooni v8igniku maksevoime kaohta. \Gimalikud
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vaartuse langusest tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes pericodi kuluna. Ebatéenzoliselt laekuvad
nduded hinnatakse bilansis alla tdenaoliselt laekuva summani. Lootusetud nduded kantakse bilansist vélja.

Noéuded ostjate vastu

Nouded ostjate vastu voetakse esmalt arvele diglases vadrtuses ning kajastatakse edaspidi korrigeeritud
soetusmaksumuses, kasutades efektiivse intressimééra meetodit. Vara véértuse langusest tingitud allahindlus tehakse
juhul, kui on objektiivseid tdendusmaterjale selle kohta, et kontsern ei suuda koguda kokku kéiki saadaolevaid
summasid vastavalt nduete tingimustele. Sellisteks olukordadeks vaivad olla ostjate olulised finantsraskused, pankrott
v6i oma kohustuste mittetditmine ettevstte ees. Allahindluse summa on bilansilise vaartuse ja kaetava vairtuse vahe,
milleks on tulevikus oodatavate rahavoogude summa, diskonteeritud efektiivse intressimaaraga.

Varade vaartuse langus

Kontsern hindab igal bilansip&eval finantsvarade allahindluse vajadusele viitavaid asjaolusid. Finantsvara vaartus on
langenud ning vastav allahindlus kajastatakse ainult juhul, kui alfahindluse vajadusele viitavad objektiivsed asjaolud, mis
selgusid pérast vara esmast kajastamist (,kahjulik sindmus“) ja see kahjulik siindmus omab mé&ju finantsvara
usaldusvaarselt méddetavale tuleviku rahavoole. Objektiivne asjaolu, mis viitab finantsvara langusele on ettevéttele
kattesaadav informatsioon nagu naiteks:

v vdligniku olulised finantsraskused;

v lepingutingimuste rikkumine, sealhulgas maksete mittetdhtaegne laekumine;
v on tdendoline, et vdignik on pankrotti minemas;

v finantsvara aktiivse turu kadumine seoses finantsraskustega;

v teadaolev informatsioon, mis viitab olulisele langusele finantsvara vdi finantsvarade grupi oodatud tuleviku
rahavoogudes, kuigi nimetatud langust ei ole v8imalik veel usaldusvadrselt mééta.

Vajadusel vahendatakse vara bilansilist maksumust 13bi nduete allahindluse konto ja tekkinud kahju kajastatakse
kasumiaruandes. Kui jargnevatel aruandeperioodidel kajastatud vara vddrtuse langus peaks vihenema ning seda
sindmust on vdimalik usaldusvaarselt seostada siindmusega, mis leidis aset pérast allahindluse kajastamist, siis
esialgselt kajastatud allahindlus tihistatakse. Tuhistatud ailahindlus kajastatakse kasumiaruandes.

Materiaalne pdhivara

Materiaalseks pdhivaraks loetakse ettevotte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku todeaga e ithe
aasta. Materiaalne pdhivara voetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (k.a tollimaks ja
muud mittetagastatavad maksud) ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema
todseisundisse ja —asukohta. Materiaalset pdhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha
arvatud akumuleeritud kulum ja véimalikud vaartuse iangusest tulenevad allahindlused. Juhul kui pdhivara kaetav
vasrtus (s.o. kdrgem kahest jargnevast naitajast: vara neto mulgihind véi vara kasutusvaartus) on véiksem tema
bilansilisest jadkmaksumusest, on materiaalse pdhivara objektid alla hinnatud nende kaetavale vaartusele. Kulumi
arvestamisel kasutatakse lineaarse amortisatsiooni meetodit. Kuluminorm méaéaratakse igale materiaalse pohivara
objektile jargnevalt:

v mootorsdidukid — 20%
v kontorimddbel - 20%
v' kontoritehnika — 25%
v' arvutustehnika - 33%

Maad ei amortiseerita.
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Firmavaartus

Arilihenduse tulemusena tekkinud firmavaartus on algselt arvele vbetud soetusmaksumuses. Firmavaartus on arvutatud
omandatud osaluse soetusmaksumuse ning Kontserni osalusele vastava soetuspéeva tiitarettevdtte netovara osa
Oiglase vaartuse positivse vahena. Tutarettevotte soetuspzeva netovara on leitud omandatud identifitseeritavate
kohustuste ja tingimuslike kohustuste &iglase véartuse lahutamise teel omandatud identifitseeritavate varade diglasest
vadrtusest.

Arvele vbtmise jargselt on firmavaartust kajastatud soetusmaksumuses, mida on vahendatud akumuleeritud vaartuste
languse vorra. Véartuse languse testimiseks on firmavaartused jagatud Kontserni nendele raha genereerivatele
Uksustele vai Uksuste rihmadele, mis peaksid saama konkreetsest arithendusest majanduslikku kasu.

Firmavaartuse vaartuse véimalikke languseid on kontrollitud véhemait kord aastas majandusaasta 16pu seisuga. Testi
on l&bi viidud sagedamini, kui seda on tinginud firmavéartuse bilansilise vaartuse vidhenemisele viitavad sindmused voi
hinnangute muutumised. Véartuse langus on kindlaks maaratud firmavéartusega seotud raha genereeriva iiksuse
kaetava vaartuse hindamise teel. Vaartuse langusest tingituna on tehtud firmavaartuse allahindlusi siis, kui raha
genereeriva lksuse kaetav vaartus on vaiksem bilansilisest vaartusest.

Muu immateriaalne pdhivara

Immateriaalne vara vdetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega
seotud kulutustest. Arithenduse kaudu omandatud immateriaalsete varade soetusmaksumuseks loetakse varade
omandamishetke Giglane vaartus. Sellised immateriaalsed varad on firmavéaartusest eraldi kajastatud vaid juhul, kui
varade Giglast vaartust sai usaldusvaarselt hinnata. Arvele vétmise jérgselt kajastatakse immateriaalseid varasid nende
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud véartuse langusest tulenevad
allahindlused.

Immateriaalsed pdhivarad on amortiseerimiseks jagatud piiratud v&i médramata kasuliku elueaga varadeks. Piiratud
elueaga immateriaalsete varade amortisatsiooni arvestatakse lineaarselt 33% aastas.

Madramata kasuliku elueaga immateriaalseid varasid ei amortiseerita. Majandusaasta |6pu seisuga on iga bilansipdeva
seisuga hinnatud, kas vara kasulik eluiga pole muutunud piiritletavaks. M&aramata kasuliku eluea muutumisel piiratuks
on alustatud vara amortiseerimist ning vajalikud korrigeerimised on tehtud muutuse kuupdevast edasiulatuvalt.

Finantskohustused

K&ik finantskohustused (volad hankijatele, vGetud laenud, viitvdlad ning muud vblakohustused) vietakse algselt arvele
finantskohustuse eest saadava tasu diglases vaartuses ning mis sisaldab ka koiki soetamisega otseselt kaasnevaid
kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vdrdne nende nominaalvaartusega, mistéttu
lthiagjalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustuste
korrigeeritud soetusmaksumuse arvestus toimub, kasutades sisemise intressimadra meetodit. Finantskohustus
liigitatakse lihiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupzevast; voi ettevéttel pole
tingimusteta digust kohustise tasumist edasi lilkata rohkem kui 12 kuud pérast bilansikuupéeva. Laenukohustusi, mille
tagasimakse tdhtaeg on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipéeva,
kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lUhiajalistena. Samuti kajastatakse liihigjalistena laenukohustusi, mida
laenuandjal oli 6igus bilansipdeval tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise tottu.

Finantskohustustega kaasnevad intressikulud on kajastatud tekkepdhiselt periodiseeritud kasumiaruandes real
Jinantstulud ja —kulud”. Varade (varudena kajastatud kinnisvaraprojektid) ehitamise finantseerimisega seotud intressid
alates ehitustegevuse algusest kuni valmis vara vastuvdtmiseni on erandina kapitaliseeritud vara soetusmaksumuse

hulgas.
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Rendiarvestus

Kapitalirendina kasitletakse rendilepingut, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad
lle ettevottele. Koiki Ulejé&nud renditehinguid on kasitletud kasutusrendina.

Kapitalirendi tingimustel soetatud vara on bilansis kajastatud rendilepingu jSustumisel diglases vaartuses.
Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Kohustused toévotjate ees

Samuti sisaldavad kohustused toOvétiate ees lisaks ka tddlepingute ja kehtivate Eesti Vabariigi seaduste kohaselt
arvestatud puhkusetasu kohustust bilansipdeva seisuga. Puhkusetasude ja preemiate maksmiseks arvestatud
kohustust kajastatakse koos sotsiaal- ja toétuskindlustusmaksudega bilansis real volad to6votjatele ja kasumiaruandes
t66jdukuludena.

Emiteeritud vélakirjad

Emiteeritud volakirjad vetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on finantskohustuse eest saadava
tasu Oiglane vaartus. Algne soetusmaksumus sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine
kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil kasutades efektiivset intressimaara.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Bilansis kajastatud eraldised on moodustatud vaid siis, kui Kontsernil oli bilansipaevaks toimunud stindmustest tulenev
juriidiliselt v&i konstruktiivselt kehtiv kohustus, mille taitmine nduab tulevikus tden&oliselt varast loobumist ja mille
suurust on véimalik usaldusvairselt hinnata. Eraldiste kajastamisel bilansis on lahtutud juhtkonna hinnangust eraldise
taitmiseks téensoliselt vajamineva summa ning eraldise realiseerumise aja kohta. Eraldis kajastatakse bilansis summas,
mis on juhtkonna hinnangu kohaselt bilansipéeva seisuga vajalik eraldisega seotud kohustuse rahuldamiseks voi
Uleandmiseks kolmandale osapoolele. Eraldise kulu kajastatakse aruandeperioodi kuludes. Eraldisi ei moodustata
tulevaste perioodide kahjumite katmiseks.

Lubadused, garantiid ja muud kohustused, mille realiseerumine on vahetdendoline vdi millega kaasnevate kulutuste
suurust ei ole v8imalik piisava usaldusvaarsusega hinnata, kuid mis teatud tingimustel vdivad tulevikus muutuda
kohustusteks, on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustustena.

Edasiliikkunud tulumaks

Vastavalt Eestis kehtivale seadusandlusele ei maksustata Eestis ettevotete kasumit, mistdttu ei eksisteeri ka
edasilikkunud tulumaksu néudeid ja kohustusi. Kasumi asemel maksustatakse Eestis jaotamata kasumist
véljamakstavaid dividende. Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kasumiaruandes
tutumaksukuluna samal perioodil kui dividendid valja kuulutatakse, séltumata sellest, millise perioodi eest need on vilja
kuulutatud v&i millal need tegelikult valja makstakse. Vaba omakapitali dividendidena véljamaksmisel kaasnev
maksimaalne tulumaksu kohustus on &ra toodud lisas 30.

Leedus ja Latis maksustatakse ettevitete teenitud kasumit, mida on korrigeeritud kohalikus seaduses ettenahtud

puUsivate ja ajutiste erinevustega (lisa29).

Edasilukkunud tulumaksu kohustus kajastatakse k&igi maksustavate ajutiste erinevustega varade ja kohustuste
maksubaasi ja nende konsolideeritud aruandes toodud bilansiliste vaartuste vahel. Edasilikkunud tulumaksu ei
arvestata juhul, kui see tuleneb vara voi kohustuse esmasest arvelevotmisest muu tehingu kui arithenduse kaigus, mis
tehingu ajal ei mdjuta raamatupidamislikku ega maksukasumit (vGi kahjumit).

Edasiltikkunud tulumaks on arvestatud bilansipdeval kehtivate maksumaérade ja kehtivate kohalike seaduste alusel,
mida eeldatakse kehtivat ka siis, kui edasilikkunud tulumaksu vara v6i kohustus realiseeruvad. Kontsern ei kajasta

edasilikkunud tulumaksu vara, lahtudes konservatiivsuse printsiibist.
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Kohustuslik reservkapital

Vastavalt Eesti driseadustikule on moodustatud kohustuslik reservkapital. Reservkapital moodustatakse iga-aastastest
puhaskasumi eraldistest. Igal majandusaastal tuleb reservkapitali kanda vahemalt 1/20 puhaskasumist, kuni
reservkapital moodustab 1/10 osakapitalist. Reservkapitali voib kasutada kahjumi katmiseks, samuti osakapitali

suurendamiseks. Reservkapitalist ei v6i teha valjamakseid osanikele.

Tulu kajastamine

Tulu on kajastatud tehingutest saadud v6i saadaoleva tasu Siglases vaartuses. Midgitulu on kajastatud vaid saadava
majandusliku kasu téendolises ulatuses ning usaldusvaarselt mdédetavas madras.

Kinnisvara miitik

Kinnisvara miiik on kajastatud siis, kui kéik kinnisvaraga seotud olulised riskid ja hived on (ile kantud midjalt ostjale
ning mudjal puudub kohustus teha kinnisvaraobjekti juures olulisi tiiendavaid téid. Uldjuhul on loetud maiik toimunuks
asjadiguslepingu solmimisega. Klientide poolt enne lepingu sdimimist makstud summad on esitatud ostjate
ettemaksetena.

Tulu kajastamine pikaajalistest teenuslepingutest

Pikaajaliste teenuslepingute (ehituslepingud) tulude ja kulude kajastamisel on kasutatud valmidusastme meetodit.
Osutatava teenuse valmidusaste leitakse teenuse osutamisega seotud tegelike ja eelarveliste kogukulude suhtena
bilansipdeval. Kui teenuse osutaja oli bilansipdevaks véljastanud tellijale arveid vaimidusastme meetodil arvestatud
tulust erinevas summas, siis nimetatud vahe on bilansis kajastatud kas kohustuse véi ndudena.

Kui teenuse osutamisega kaasnevad kogukulud Uletavad teenuse osutamisest saadavat tulu, siis on oodatav kahjum
esitatud koheselt ja tdies ulatuses kasumiaruandes.

Muude kaupade muik

Tulu kaupade muugist on kajastatud kauba omandidigusega seotud oluliste riskide ja tulude tleminekul ostjale ning
juhul, kui miigitulu summat sai usaldusvaarselt maarata.

Allkirjastatud identifitseerimiseks:
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Lisa 6. Segmendiaruandlus
Tuhandetes kroonides

Seisuga 31.12.2005 vi 2005. aasta kohta

Inves-
Kinnisvara teeringute Elimi-

arendus Ehitus haldamine neerimised Kokku
Kontsernivaline midgitulu 126 568 46 - - 126 614
Kontsernivaline muu &ritulu 130 234 - - - 130 234
Midgitulu ja muu arituly teistelt segmentidelt - 38 495 - -38 495 0
Tulu Kokku 256 802 38 541 - -38 495 256 848
Segmendi drikasum 133 064 106 - - 133 188
Kontserni finantstulud ja -kulud 19 944 -44 299 38 20 237
Kinnisvaramaks -25 - - - -25
Tulumaksukulud -16 355 - - - -16 355
Aruandeaasta puhaskasum 136 684 62 299 - 137 045
Varad
Segmendi varad 368 815 9 062 7 079 -13 516 371 440
Varad kokku 368 815 9 062 7 079 -13 516 371 440
Kohustused
Segmendi kohustused 164 387 8 960 5740 -12 465 166 622
Kohustused kokku 164 387 8 960 5740 -12 465 166 622
Investeeringud pohivarasse
Segmendi investeeringud pdhivarasse 2 466 1291 - - 3802
Investeeringud pdhivarasse kokku 2 466 1921 - - 3802
Amortisatsiooni- ja allahindluskulu
Segmendi drikasumis sisalduv amortisatsioonikulu 220 45 - - 265
Segmendi drikasumis sisalduv allahindluskulu 5 - - - 5
Amortisatsiooni- ja allahindluskulu kokku 225 45 - - 270
Mitterahalised tulud ja kulud (v.a. kulum)
Kasum Kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutusest 130 038 - - - 130 038
Mitterahalised tulud ja kulud kokku 130 038 - - - 130 038

Allkirjastatud identifitseerimiseks: W

S

AS Deloitte Audit Eesti

|22




Q Vara OU konsolideeritud majandusaasta aruanne 2005

Seisuga 31.12.2004 v5i 2004. aasta kohta

Inves-
Kinnisvara teeringute Elimi-
arendus Ehitus haldamine neerimised Kokku
Kontsernivaline midgitulu 22 534 - - - 22534
Kontsernivéline muu aritulu - - - -
Mudgitulu ja muu &ritulu teistelt segmentidelt - - - -
Tulu Kokku 22 534 - - - 22534
Segmendi drikahjum -5 267 - - - -5 267
Finantstulud ja -kulud - -1 042
Tulumaksukulud - - - - -
Aruandeaasta puhaskasum - - - - -6 309
Varad
Segmendi varad 93 242 - 40 - 93282
Varad kokku 93 242 - 40 - 93282
Kohustused
Segmendi kohustused 80736 - - - 80736
Kohustused kokku 80 736 - - - 80736
Investeeringud pdhivarasse
Segmendi investeeringud pdhivarasse 219 - - - 219
Investeeringud pdhivarasse kokku 219 - - - 219
Amortisatsioonikulu
Segmendi arikasumis sisalduv amortisatsioonikulu 42 - - - 42
Amortisatsioonikulu kokku 42 - - - 42
Lisa 7. Miiigitulu geograafiline jaotumine
Tuhandetes kroonides
2005 2004
Eesti 126 614 22 534
Kokku 126 614 22 534
Lisa 8. Muud &ritulud
Tuhandetes kroonides
Muud éaritulud 2005 2004
Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest 130 038 -
Tulud mittepdhitegevusega seotud mulgist 142 -
Muud tulud 54 -
Muud &ritulud kokku 130 234 -

Allkirjastatud idcntiﬁtseerimisg%;;
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Q Vara OU konsolideeritud majandusaasta aruanne 2005

Lisa 9. Arikulud
Tuhandetes kroonides

Miiiidud kinnisvara ehitus- ja arenduskulud 2005 2004
Muudud kinnistute soetusmaksumus -25 198 -6 293
Ostetud ehitusteenus -81 028 -16708
To6j6ukulud -2 057 -480
Muud kulud -251 -
Miilidud kinnisvara ehitus- ja arenduskulud kokku -108 534 -22 481
Turustuskulud
Rekiaamikulud -905 -306
Vahendustasud -721 -403
T66j6ukulud -1 949 -696
Muud turustuskulud -74 -35
Turustuskulud kokku -3 649 -1 440
Uldhalduskulud
ToojGukulu -1 984 -1 090
Biiroo tegevuskulud -8 497 -2 558
Juriidiline teenindus, konsultatsioonikulud -463 -28
Pdhivara kulum (vt. lisa 22) -265 -42
Ebatéendoliselt laekuvate nduete allahindlus -57 -
Muud kulud -218 -162
Uldhalduskulud kokku 11484 -3 880
Arikulud kokku -123 667 -27 801

Lisa 10. Finantstulud ja —kulud
Tuhandetes kroonides

2005 2004

Kahjum tutarettevétte malgist 6 _

Kahjum titarettevdtete allahindlusest _ 12

Kapitaliosaluse kasum sidusettevotetest 23 596 658

Kasum lihiajalise finantsinvesteeringu miiligist 547 _

Intressitulud 71 1409

Intressikulud -3089 -1 849

Kasum/ kahjum valuutakursimuutusest 255 1248

Muud finantstulud ja -kulud 280 .

Finantstulud ja-kulud kokku 20 244 -1 042
Lisa 11. Raha ja rahaekvivalendid

Tuhandetes kroonides

31.12.2005 31.12.2004

Ndudmiseni hoiused 2883 159

Raha ja raha ekvivalendid kokku 2883 159

Allkirjastatud identifitseerimiseks:
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Q Vara OU konsolideeritud majandusaasta aruanne 2005

Lisa 12. Liihiajalised laenunduded
Tuhandetes kroonides

Laenujiddk Téhtaeg Laenujidk Tahtaeg Intressimdar
31.12.2005 31.12.2004
Laenud seotud osapooltele (lisa 31) 19112 31.12.2006 - - 0%-3,5%
Sihtotstarbeline laen eraisikutele’ 21 547 31.12.2006 - - 0%
Lihiajalised laenunduded kokku 40 659 -
Lisa 13. Nouded
Néuded ostjate vastu
Tuhandetes kroonides
31.12.2005 31.12.2004
Ostjate tasumata summad 3877 840
Ebatdenaoliselt lackuvad summad -24 -31
Néuded ostjate vastu kokku 3 853 809
Muud lihiajalised nduded
Tuhandetes kroonides
2005 2004
Investeeringu midgist laekumata 797 -
Muud lGhiajalised nduded 96 6
Muud lihiajalised néuded kokku 893 6
Lisa 14. Kinnisvara miiligiks
Tuhandetes kroonides
Sisu jérgi 31.12.2005 31.12.2004
Edasimulgiks soetatud kinnistud 35156 11 242
Muud edasimuigiks soetatud kaubad 3882 68 185
Materjalid ja valmistoodang 32119 3429
Ettemaksed tarnijatele(sisu jargi) 8016 1855
Varud kokku 79173 84 711

Arendatavaid Kinnistuid ja mltmata kortereid oli seisuga 31.12.2005 panditud Kontserni laenukohustuste tagatiseks
kokku summas 58 432 tuhat krooni. Seisuga 31.12.2004 oli panditud arendatavate kinnistute ja miiimata korterite

bilansiliseks vaartuseks 69 808 tuhat krooni.

! Sihtotstarbeline laen eraisikutele investeeringute soetamiseks.
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Q Vara OU konsolideeritud majandusaasta aruanne 2005

Lisa 15. Kontserni tiitarettevotted
Tuhandetes kroonides

Ettevétte Asukohamaa Osalus 31.12.2004 Osalus 31.12.2005
Q Ehitus OU Eesti - 60%
Q Estate UAB Leedu - 100%
Multi Metall Kinnisvara OU Eesti - 100%
Merona Group OU? Eesti 32,25% 100%
Urbanfors OU Eesti 100% 100%
Q Estate SIA' Lati 100% 85%
Zebru SIA Lati 50% 100%
Quality Nami SIA Lati 75% 75%
Q Flight SIA Lati - 50,03%
Labais Krasts SIA Lati - 50,03%

Kontsern loovutas 2005.aastal osaluse Q Estate SIA-s

Ettevétte Védérandatud osaluse suurus Miiigihind Kahjum védrandamisest
SIA Q Estate’ 15% - -6
Kokku - -6

2005. aastal suurendas Kontsern osalusi jargmistes tiitar- ja sidusettevétetes:

Juurde omandatud Tehingust tulenev
Ettevétte osalus Soetusmaksumus firmavéirtus
Merona Grupp OU 67,75% 4161 2667
Zebru SIA 50% 217 217
Labais Krasts SIA 50,03% 45 2

Lisa 16. Kontserni sidusettevétted

Ettevotte drinimi Asukohamaa Segment 3 102s2a(;g: 31, ,gsza(:gg
Digitech OU Eesti Investeeringute haldamine - 24%
Stansfield OU* Eesti Kinnisvara arendus - 50%
Merona Group OU Eesti Kinnisvara arendus 32,25% 100%
Q Flight SIA Lati Kinnisvara arendus - 50%

2005.aastal suurendati osalust Merona Group OU-s ning alates 17.02.2005 on Merona Group OU Kontserni
tutarettevote.

Allkirjastatud identifitseerimiseks:
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Q Vara OU konsolideeritud majandusaasta aruanne 2005

Sidusettevétete osaluste vaartused

Tuhandetes kroonides

Sidus-
Merona  Digitech Stansfield ettevotted
Group OU ou ou kokku
Osaluse % 01.01.2004 32% 0% 0% -
Soetusmaksumus 01.01.2004 14 - - 14
Kapitaliosaluse kasum 658 - - 658
Osaluse % 31.12.2004 32,3% 0% - -
Osalus 31.12.2004 672 - - 672
Omandatud osalused 2005. aastal
Omandatud osaluse % 68% 24% 50% -
Omandatud osaluse soetusmaksumus 4174 864 28 5066
Kapitaliosaluse kasum 67 897 22632 23 596
Umberklassifitseerimine tlitarettevotteks -4 846 - - -4 846
Osaluse % 31.12.2005 - 24% 50% -
Osalus investeerimisobjekti omakapitalis 31.12.2005 - 1761 22 660 24 488
Osaluse bilansiline viartus 31.12.2005 - 1761 22 660 24 488
Lisa 17. Arilihendused ja tiitarettevotete asutamised
Tuhandetes kroonides
Kontsern omandas (asutas) 2005. aastal jargmised tiitar- ja Ghisettevotted:
Omandatud
Ettevétte osaluse suurus Segment Soetusmaksumus
Q Ehitus OU 60% Ehituse peatddvott 29
Multi Metall Kinnisvara OU 100% Kinnisvara arendus 25 000
Q Estate UAB 100% Kinnisvara arendus 45
Stansfield QU 50% Kinnisvara arendus 28
Digitech OU 24% Investeeringute haldamine 864
Q Flight SIA 50,03% Kinnisvara arendus 30
Kokku 25 996
Kontsern omandas (asutas) 2004. aastal jargmised tltar- ja Gihisettevotted:
Omandatud osaluse
Ettevotte suurus Segment Soetusmaksumus
Urbanfors OU 100% Investeeringute haldamine 52
Zebru SIA 50% Kinnisvara arendus 22
Kokku 74
Lisa 18. Pikaajalised laenunouded
Tuhandetes kroonides
Laenujdéak Téhtaeg Laenujaik Tédhtaeg Intressimaér
31.12.2005 31.12.2004
Laenud seotud osapooltele (lisa 31) 117  31.12.2008 112 31.12.2006 0%
Laenud eraisikutele - - 70 31.01.2006 4%
Laenud ettevitetele - - 312 31.12.2007 0-25%
Laenud kokku 117 - 494 - -

Allkirjastatud identifitseerimiseks:
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Q Vara OU konsolideeritud majandusaasta aruanne 2005

Lisa 19. Muud pikaajalised néuded

Tuhandetes kroonides

31.12.2005 31.12.2004
Ettemaksed maa eest - 3744
Deposiit rendipinna eest 91 -
Kokku 91 3744
Lisa 20. Kinnisvarainvesteeringud
Tuhandetes kroonides
Saldo seisuga 31.12.2003 -
Soetused 202
Saldo seisuga 31.12.2004 202
Soetused 33724
Umberklassifitseerimised varudest vdi varudesse 42 094
Kasum kinnisvarainvesteeringute Umberhindiusest 130 038
Saldo seisuga 31.12.2005 206 058

2005. aasta 16pus muutis Kontsern oma arvestuspdhimdtet ja eelnevalt varudes kajastatud kinnistud klassifitseeriti
Umber kinnisvarainvesteeringuteks, mida kajastatakse Oiglases v&artuses. 2005. aasta Idpuga on
kinnisvarainvesteeringutena kajastatud arenduses mitteolev maa. Kinnisvarainvesteeringute d&iglase vaartuse
maaramiseks kasutatakse kontsemivaliste soltumatute ekspertide hinnangut. Oiglase vaértuse leidmisel voeti arvesse
vorreldavaid turutehinguid ning véimalikku ehitusGiguse mahtu ja hinda.

Kontsern on vélakohustuste tagamiseks pantinud 2005. aasta 18pu seisuga kinnisvarainvesteeringutena kajastatud
kinnisvaraobjekte bilansilises vaartuses 203 345 tuhat krooni.

2005. aastal soetatud kinnisvarainvesteeringutesse on kapitaliseeritud laenukasutuse kulusid kokku 2 438 tuhat krooni
(2004:0).

Suurima kinnisvarainvesteeringuna oli 2005. aasta I16pu seisuga arvel kinnistu aadressil Maskavase t4nav 264, Riias,
mille soetusmaksumus oli 14 545 tuhat krooni (647 tuhat Lati latti). Vastavalt 2005. aasta detsembris koostatud kinnistu
vadrtuse hindamise aktile, milles eeldatakse kinnistu kasutust elamuarenduseks ning milles hinnati kinnistu vaartuseks
119 910 tuhat krooni (5 334 tuhat L&t latti) hindas Q Vara OU seoses IFRS raamatupidamise standarditele kinnistu
bilansis Umber Siglasesse vaartusesse, saades Umberhindiuse kasumit 105 366 tuhat krooni (4 687 tuhat L&ti latti).
Hindamisakt koostati kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit, milles rahavood on tuletatud prognoositava
midlgikdibe ja arenduskulude, sh vastav kasum, vahena. Aasta I0pu seisuga oli kinnistu kajastatud
kinnisvarainvesteeringuna ning kinnistule korterelamu arendamiseks ei olnud ehitusiuba veel véljastatud.

|
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Q Vara OU konsolideeritud majandusaasta aruanne 2005

Lisa 21. Materiaalne pohivara
Tuhandetes kroonides

Masinad ja Muu materiaalne Materiaalne

seadmed pohivara pdhivara kokku

Jadkvaartus 31.12.2003 - 69 69
Ostud ja parendused - 218 218
Aruandeaasta kulum - 42 42
Jadkvadrtus 31.12.2004 - 245 245
Soetusmaksumus 31.12.2004 - 301 301
Akumuleeritud kulum 31.12.2004 - -56 =56
Ostud ja parendused 894 2 540 3434
Mudgid ja likvideerimine - -67 -67
Aruandeaasta kulum 37 -224 -261
Jadkvairtus 31.12.2005 857 249%4 3351
Soetusmaksumus 31.12.2005 894 2774 3668
Akumuleeritud kulum 31.12.2005 37 -280 -317

Seisuga 31.12.2005 on materiaalse pohivara eest tasumata kokku 1 799 tuhat krooni (2004:0).

Lisa 22. Immateriaalne pohivara
Tuhandetes kroonides

Projektid ja

Firmavédrtus litsentsid Kokku
Jadkvairtus 31.12.2003 - - -
Jadkvdartus 31.12.2004 - - -
Soetusmaksumus 31.12.2004 - - -
Akumuleeritud kulum 31.12.2004 - - -
Ostud 2 886 427 3313
Kulum - 1 1
Jadkvaartus 31.12.2005 2 886 426 3312
Soetusmaksumus 31.12.2005 2 886 427 3313
Akumuleeritud kulum 31.12.2005 - 1 1

Immateriaalse pGhivara all on lisaks tltarettevotete ostust tulenevale positivsele firmavaartusele kajastatud
korterelamute ehitusprojektid summad 413 tuhat krooni ja ehitusteabe andmebaasi litsentsitasu summas 14 tuhat
krooni.

Lisa 23. Laenukohustused

Llhiajalised laenukohustused
Tuhandetes kroonides

Laenujiak Téhtaeg Laenujddk Téhtaeg Intressimair

31.12.2005 31.12.2004
Laen Sampo pank 12068  31.12.2006 - - Euribor+2,0%-4%
Laen Hansapank 12 566 30.12.2006 573 15.06.2005 Euribor+2,0%-3%
L.aen Nordea pangast - - 18 278 31.12.2005 Euribor+3,0%-4%
Laen Parex pangast - - 17266  31.05.2002 Euribor+3,5%
Arvelduskrediit Hansapangast 6 670 13.01.2007 - - 5%
Laenud ettevotetelelt 33 247 25.11.2006 2424 31.03.2005 15%-25%
Laenud eraisikutelt - - 250 12.03.2005 20%
Kapitalirendikohustus 430 15.11.2008 - - -
Laenud kokku 64 981 - 38 791 ° B

Kdik Kontserni laenukohustused on fikseeritud kas Eesti kroonides vi Eurodes.

Allkirjastatud identifitseerimiseks:




Q Vara OU konsolideeritud majandusaasta aruanne 2005

Pikaajalised laenukohustused
Tuhandetes kroonides

Laenujiék Tahtaeg Laenujddk Téhtaeg Intressimair

31.12.2005 31.12.2004
Laen AS Sampo pangast 18 000 21.10.2007 - - Euribor+3,0%
Lati Nord LB pangast 39 655 31.12.2007 8 036 31.12.2007 3,5-5%
Laenud emaettevitetelt - - 10 608 31.12.2006 0%
Laenud ettevitetelelt - - 9750 25.11.2006 25%
Laenud eraisikutelt - - 2063 31.12.2006 0%
gaa)pitalirendikohustus (vt. lisa 1427 31.12.2006 . 2010 5%
Laenud seotud osapooltelt 3233 31.12.2007 - - 0%
Laenud kokku 62 315 - 30 457 - )

Kaik Kontserni laenukohustused on fikseeritud kas Eesti kroonides vdi Eurodes.

Lisa 24. Ostjate ettemaksed
Tuhandetes kroonides

31.12.2005 31.12.2004
Kinnisvara miilgiga seoses saadud ettemaksed 6 292 2931
Ettemaksed kokku 6 292 2931

Lisa 25. Muud vélad
Viitvélad
Tuhandetes kroonides

31.12.2005 31.12.2004

Véignevus todvdtjatele 722 347

Intressivdlad 2317 414

Muud viitvdlad 1261 -

Viitvélad kokku 4 300 761
Maksuvélad

Tuhandetes kroonides

31.12.2005 31.12.2004

Uksikisiku tulumaks 218 36

Sotsiaalmaks 355 72

To6tus- ja pensionikindlustusmaksed 24 9

Ettevétte tulumaks 112 11

Kaibemaks 1839 -

Maksuvdlad kokku 2 548 128
Allkirjastatud identifitseerimiseks: i
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Q Vara OU konsolideeritud majandusaasta aruanne 2005

Lisa 26. Kapitali ja kasutusrendid
Kapitalirent — kontsern kui rendilevétia (vt. Lisa 24)

Tuhandetes kroonides

31.12.2005
Rendimaksete Miinimumsumma
miinimum niilidisvéirtus
Kuni 1 aasta 430 344
2-5 aastat 1427 1296
Rendimaksete miinimumsumma kokku 1857 -
Tuleviku intressikulu 217 -
Miinimumsumma niiiidisvdartus kokku 1640 1640
2004. aastal kapitalirendilepingud puudusid.
Renditud vara bilansiline vaartus: 31.12.2005 31.12.2004
Materiaalne pdhivara 1714 -
Kokku renditud vara bilansiline viértus 1714 -
Kasutusrent — kontsern kui rendilevétia
Tuhandetes kroonides
31.12.2005 31.12.2004
Kuni 1 aasta 1544 552
2-5 aastat 3129 1265
Kokku 4 673 1817
Lisa 27. Panditud varad
Tuhandetes kroonides
Q Vara Kontsemn on oma vélakohustuste tagatiseks pantinud jargmised varad:
31.12.2005 31.12.2004
Varudena kajastatud kinnisvara 58 432 81 355
Kinnisvarainvesteeringud 203 345 -
Kokku tagatiseks panditud varad 261777 81355

|31
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Q Vara OU konsolideeritud majandusaasta aruanne 2005

Lisa 28. Osakapital

2005. aasta 16pu seisuga oli Q Vara OU osakapitali suuruseks 73 511 tuhat krooni (2004: 17 550 tuhat krooni).
Vastavalt Q Vara OU péhikirjale oli 2005. aasta |6pu seisuga minimaalseks osakapitali suuruseks 70 000 tuhat krooni ja
maksimaalseks osakapitali suuruseks 280 000 tuhat krooni.

2005. aastal vis Q Vara OU labi osakapitali suurendamise 73 511 tuhat kroonini, mille eest tasuti mitterahalise
sissemaksega summas 55 961 tuhat krooni. Mitterahalise sissemakse esemeks oli SL Productions OU néuded
Q Vara OU vastu, mis tulenesid:

(1) LHV Global Opportunity AS ja SLProductions OU vahel séimitud ndude loovutamise lepingust, mille alusel SL
Productions OU omandas Global Opportunity AS-it Q Vara OU ja LHV Giobal Opportunity AS vahel sdimitud
laenulepingust tuleneva ndude Q Vara OU vastu summas 28 892 tuhat krooni,

(2) AS LHV Arbitrage ja SLProductions OU vahel sdimitud ndude loovutamise lepingust, mille alusel SL Productions OU
omandas Q Vara OU ja AS LHV Arbritage vahel sdimitud laenulepingust tuleneva ndude Q Vara OU vastu summas
17 069 tuhat krooni ning

(3) SLProductions OU ja Q Vara OU vahel sdimitud laenulepingust tuleneva ndude summas 10 000 tuhat krooni.

Osakapitali suurendamise tagajérjel suurenes SL Productionsile kuuluva osa vaartus seniselt 8 775 tuhat kroonilt 64
736 tuhat kroonini ja osalus 88,1%. Osakapitali suurendamiseks omakapitaliks konverteeritud AS LHV Global
Opportunity ja AS LHV Arbitrage laenusummadest tekib ettevéttel kohustus tasuda kokku 20% 2005., 2006. ja 2007.
aasta konsolideeritud auditeeritud puhaskasumist eeinimetatud ettevdtetele.

Lisa 29. Tulumaks

Eestis reqgistreeritud ettevdtete tulumaks

Vastavalt kehtivale seadusandiusele Eesti ettevitete kasumit ei maksustata, Kasumi asemel maksustatakse Eestis
jaotamata kasumist valjamakstavaid dividende maksumaaraga 23/77. Kuni 31.12.2005 kehtis maksumaar 24/76 ja kuni
31.12.2004 maksumadar 26/74 netodividendina véljamakstud summait.

Latis ja Leedus registreeritud tutarettevitete tulumaks
Vastavalt tulumaksuseadusele maksustatakse Latis ja Leedus ettevdtte kasumit, mida on korrigeeritud seaduses
ettenahtud pUsivate ja ajutiste erinevustega, 15% tulumaksumaaraga.

2005
Tulumaks Lati
Kasum enne tulumaksustamist 100 723
Tulumaks 15% 15108
Edasilikkunud tulumaks kinnisvara investeeringult 16 205
Muud maksustatavad tulud 150
Kokku tulumaksukulu kasumiaruandes 16 355

Allkirjastatnd identifitseerimiseks:
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Q Vara OU konsolideeritud majandusaasta aruanne 2005

Lisa 30. Tingimuslikud kohustused

Kontserni jaotamata kasum moodustas 31.12.2005 seisuga 102 716 tuhat krooni (2004: -5 168 tuhat krooni). Kuna
Kontsernil on kohustus maksta kokku 20% 2005., 2006. ja 2007. aasta auditeeritud konsolideeritud puhaskasumist
AS LHV Global Opportunity’le ja AS LHV Arbitrage’ile, mis 2005. aasta puhaskasumist moodustab 21 577 tuhat krooni.

Arvestades kohustusliku reservkapitali kandmise minimaalset kohustust summas 5394 tuhat krooni, oleks
maksimaalselt vdimalik maksta dividende summas 58 339 tuhat krooni, millega kaasneks tulumaksukohustus summas
17 426 tuhat krooni.

Lisa 31. Finantsriskid ja nende juhtimine
Likviidsusrisk

Likviidsusriski realiseerumise korral pole ettevéttel piisavalt likviidseid vahendeid, et Gigeaegselt kohustusi tasuda. Q
Vara puhul on oluline silmas pidada seda, et ettevdtte investeeringud on aasta esimeses pooles tavaliselt suhteliselt
suured, samas kui kaive tekib enamasti aasta IGpus. See tdhendab, et aasta esimeses pooles tekkivate
finantskohustuste taitmiseks peab ettevéttel olema tugev ja hasti juhitud rahajuhtimise ja finantseerimise stisteem.

Q Vara rahavoogude juhtimises on olulisel kohal nii mutgitehingute struktuur kui ka Ettevétte finantseerimistegevus.
Arendusprojektide algfaasis on olulisteks finantseerimisallikateks klientidelt saadavad broneerimistasud. Samuti on
oluline koht vodrfinantseerimisel. Q Varal on head suhted finantseerijatega ning samuti omatakse tugeva finantsalase
kogemusega finantseerimismeeskonda. See hoiab Ettevéttele avatuna paljud erinevad finantseerimisallikad ning
véimaldab védrfinantseerimise kaudu vajaliku likviidsuse tagada.

2005. aasta I6pu seisuga oli Q Vara lGhiajaliste kohustuste kattekordaja suuruseks 1,56. Vérreldes 2004. aasta I6pu
seisuga on nditaja mdnevdrra vahenenud (2004: 1,76), kuid samas on oluliselt suurenenud tegelik maksevalmidus,
kuna muude véga likviidsete kaibevarade osakaal on suurenenud.

Valuutarisk

Q Vara OU tegevus on suunatud Balti riikide turule, mille valuutad on seotud Euroga. Seega nendel turgudel hetkel
olulist valuutariski ei esine. Pikas perspektiivis sisaldab valuutarisk Euro suhtes fikseeritud kursi muutumist
ebasoodsamaks, mis v3ib eelkdige realiseeruda Balti riikide tileminekul Euroopa Uhisrahale. Kaesoleval hetkel peame
taolist arengut suhteliselt ebatdenaoliseks.

Intressirisk

Intressimaararisk seisneb selles et seoses intressimidrade suurenemisega kasvavad oluliselt ettevdtte
finantskulutused. Kaesoleval hetkel on suurem osa Q Vara OU laenudest seotud EURIBOR-iga ning seega séltub
finantskulu suuresti Euroopa finantsturgude likumisest. Intressiriski juhtimiseks jalgib Q Vara OU intressima&ra
kdikumise tulemusi riski maandamiseks kasutatavate instrumentide potentsiaalsete kuludega. Siiani intressiriski
juhtimise instrumente kasutatud veel pole, kuna nende kasutamise kulu Uletaks intressiméara liilkumisest tulenevaid
kahjusid. Samuti on oluline, et kuna suur osa ehituslaene on suhteliselt lGhiajalise iseloomuga (alla aasta), siis vaga
suuri kéikumisi intressimaarades sellise perioodi jocksul oodata ei ole.

Finantseerimisrisk

Finantseerimisrisk on risk, et ettevbte ei suuda kaasata investeerimiseks ja tegevuse finantseerimiseks piisavalt
finantsvahendeid. Q Vara puhul tihendab risk seda, et esineb mingi téendosus, et ettevdte ei suuda tagada uute
kinnistute ostu finantseerimist ning uute arendusprojektide ehituse finantseerimist, kuna omavahendeid pole piisavalt
ning ettevdttele pole kéttesaadavad ka vilised finantseerimisallikad. Kuna Q Vara investeeringud on tulenevat
tegevusalast suhteliselt suuremahulised, on finantseerimisriskil oluline mdju ettevdtte jatkusuutlikule arengule.

Finantseerimisriski maandamiseks on Q Varal erinevate projektide puhul vilja téotatud mitmed erinevad
finantseerimisalternatiivid ning pidevalt tootatakse investorsuhete ja usaldusvaarsuse tugevdamisega. Samuti on

Q Vara oma aruandluses ja suhetes investoritega lahtunud maksimaalsest labipaistvusest, mis muudab ettevotet
HY~Yal ok
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Lisa 32. Tehingud seotud osapooltega

Q Vara OU konsolideeritud aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:
v omanikke;

v sidusettevétteid ja tutarettevdtteid, mida ei konsolideerita;

v tegev- ja kérgemat juhtkonda;

v eespool loetletud isikute Iahisugulasi ja nendega seotud ettevétteid.

Sidusettevétted

Tehingud sidusettevotetega
Tuhandetes kroonides

2005 2004
Muagid 36 432
Intressitulu - 144
Saldod sidusettevitetega
Tuhandetes kroonides
31.12.2005 31.12.2004
Luhiajalised néuded 16 925 369
sh. Antud laenud 16 889 20
sh. Tasumata arved 36 349
Noéuded sidusettevotete vastu kokku 16 925 369
Muud seotud osapooled
Miidgid
Tuhandetes kroonides
2005 2004
Omanikega seotud ettevétted 46 4
Juhtkonnaga seotud ettevotted 90 -
Madgid kokku 136 4
Ostud
Tuhandetes kroonides
2005 2004
Omanikega seotud ettevotted 935 15 542
Juhatuse liige - 221
Ostud kokku 935 15763
Lihiajalised antud laenud
Tuhandetes kroonides
31.12.2005 31.12.2004
Omanikega seotud ettevétted 3 -
Emaettevétte omanikele antud laenud 2321 -
Juhatuse likmetele antud laenud 117 406
Antud laenud kokku 2 441 406
Allkirjastatud identifitseerimigeks:
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Muud lthiajalised nduded
Tuhandetes kroonides

31.12.2005 31.12.2004
Omanikega seotud ettevétted 105 -
Nduded emaettevotte omanikele 22 -
Muud lGhiajalised néuded kokku 127 -
Lihiajalised saadud laenud
Tuhandetes kroonides
31.12.2005 31.12.2004
Omanikega seotud ettevétted - 2045
Juhtkonnaga seotud ettevétted - -
Emaettevotte omanikelt saadud laenud 3402 336
Juhatuse liikmetelt saadud laenud - 8
Saadud laenud kokku 3402 2 389
Muud ithiajalised kohustused
Tuhandetes kroonides
31.12.2005 31.12.2004
Omanikega seotud ettevdtted 88 14
Juhtkonnaga seotud ettevdtted - 5
Muud luhiajalised kohustused kokku 88 19
Pikaajalised saadud laenud
Tuhandetes kroonides
31.12.2005 31.12.2004
Omanikud ja omanikega seotud ettevétted - 9446
Juhatuse likmega seotud ettevétted - 12174
Pikaajalised saadud laenud kokku - 21620
Muud pikaajalised kohustused
Tuhandetes kroonides
31.12.2005 31.12.2004
Juhtkonnaga seotud ettevdtted - 1162
Muud pikaajalised kohustused kokku - 1162

Allkirjastatud identifitseerimiseks. |
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Lisa 33. Menetluses olevad tsiviil- ja kriminaalasjad

1. Menetluses olevad tsiviilasjad
11 Revalhaus Kinnisvara 00 hagi OU Marine Systems vastu 3 539 tuhat krooni néudes

1.1.1 Revathaus Kinnisvara OU (edaspidi RHKV) esitas 31. augustil 2004 Tallinna Linnakohtule hagi OU Marine
Systems (edaspidi MS) vastu 23. detsembril 2003 RHKV ja MS vahel séimitud milgilepingu muutmise lepingu,
edaspidi: Mlugilepingu muutmise leping, jargse ostuhinna vélgnevuse viljamdistmiseks summas 3 000 tuhat krooni
ja seadusejérgse viivise véljamdistmiseks summas 539 tuhat krooni. RHKV poolt esitatud néue on seega kokku
3 538 tuhat krooni.

1.1.2 Antud vaidlus on Tallinna Linnakohtu menetluses, tsiviilasja nr 2/33-7514/04, edaspidi: Hagi nr 1.

1.1.3 Hagi nr 1 néue pdhineb 7. aprillil 2003. a RHKV ja MS vahel sdimitud mutgilepingul, millega MS ostis RHKV'It
kinnistu nimetusega Eestkilnka 1, edaspidi: Miiigileping, ja Mlgilepingu muutmise lepingul. RHKV nduab vaidetavalt
tasumata ostuhinna tasumist, véites, et Mllgilepingu kohast tasaarvestus poolte vahel pole toimunud.

1.1.4 Hagi nr 1 on pdhjendamatu ning ei kuulu rahuldamisele eelkdige alljargnevatel pdhjustel:

(i) RHKYV viidete kohaselt Viimsi vallas Soosepa kilas teostamata ehitustddd on reaalselt teostatud,
MS on kohtule esitanud ka vastavasisulise dokumentatsiooni;

(i) 23. detsembril 2003. a RHKV, MS, Jirgen Jarviku ( edaspidi JJ) ja Arvo Klaasi (edaspidi AK) vahel
s6Imitud kokkulepped kujutasid endast kompromisslepingut, edaspidi: Kompromissleping, milles
pooled leppisid kokku kdikides RHKV ga seoses erimeelsusi tekitanud kiisimustes, kokkulepitud ja
lahendatud kisimustes uute vaidluste initsieerimine on ilmselges vastuolus kompromisslepingu
loogika ja VOS §-ga 578, sealhuigas ka hea usus pdhiméttega;

(iii) VOS § 8 Ig 2 kohaselt leping on lepingupooltele taitmiseks kohustuslik, kuivérd Kompromissleping
ning kdik selle raames sdlmitud kokkulepped on kehtivad (RHKV ei ole Uihtegi neist vaidlustanud),
on teostatud tasaarvestus j6us ning Mdidlgilepingu muutmise lepingu jargi tasumisele kuuluv
ostuhind on MS poolt RHKV'le tdies ulatuses tasutud,;

(iv) arvestades asjaolu, et Hagi nr 1 kujutab endast Kompromissiepingust tuleneva kohustuse mitte
vaidlustada juba kompromissi teel selgeks muudetud &igussuhteid rikkumist, tegutseb RHKV
iimselgelt pahauskselt ning eesmérgiga tekitada MS’le kahju;

(v) Kompromisslepingu rikkumise faktist tulenevalt alandasid MS ja JJ 14. septembril 2005. a RHKV'le
tle antud avalduses VOS § 100 ja § 101 alusel Miiligilepingu muutmise lepingus kokku lepitud
hinda 7 500 tuhat krooni vérra, RHKV on kohustatud sellise summa MS’le ja JJ'le tasuma.

1.1.5 Harju Maakohtu 30. juuni 2006. a otsusega:
()] jéeti RHKV hagiavaldus tdies ulatuses rahuldamata;

(ii) tuhistati Tallinna Linnakohtu 1. septembri 2004. a ja 13. septembri 2004.a maarustega seatud
hagi tagamise abindud;

(iii) moisteti RHKV' It MS kasuks vilja digusabikulu 177 tuhat krooni.

Vastavalt tsiviilkohtumenetluse seadustiku §-le 632 ig 1 ja §-le 633 Ig 1 on RHKV'| digus 30 p&eva jooksul kohtuotsuse
kattetoimetamisest, kuid mitte hiljlem kui vie kuu mobddumisel esimese astme kohtu otsuse avalikult
teatavakstegemisest esitada Harju Maakohtu Ulalmainitud kohtuotsusele apellatsioonkaebus.

1.2 Revalhaus Kinnisvara O hagi OU Marine Systems vastu 728 tuhat krooni ndudes

1.2.1 RHKV esitas 20. jaanuaril 2005. a Tallinna Linnakohtule hagi MS vastu Mulgilepingu muutmise lepingu jérgse
ostuhinna vdlgnevuse valjamdistmiseks summas 600 tuhat krooni ja seadusejargse viivise véljambistmiseks summas

128 417.80 krooni. Esitatud ndude suurus kokku on 728 tuhat Krooni. Allkirjastatud identifiisecrimiseks:
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1.2.2 Antud vaidlus on Tallinna Linnakohtu menetluses, tsiviilasi nr 2/230-501-05, edaspidi: Hagi nr 2.

1.2.3 Hagi nr 2 nbue pdhineb Mulgilepingul ja Matgilepingu muutmise lepingul. RHKV nduab viidetavalt tasumata
ostuhinna tasumist, véites, et Mulgitepingu kohast tasaarvestus poolte vahel ei toimunud.

1.2.4 Kuivérd Hagi nr 2 &iguslik pdhjendus on Hagi nr 1 motiividega sarnane, on ka Hagi nr 2 alusetu ning ei kuulu
rahuldamisele kaesoleva aruande punktis nr 1.1.4 esitatud pdhjustel.

1.2.5 Harju Maakohtu 9. juuni 2006. a otsusega:

(i) jaeti RHKV hagiavaldus tiies ulatuses rahuidamata;
(i) tithistati Tallinna Linnakohtu 24. jaanuari 2005. a méérusega seatud hagi tagamise abindud;
(iii) mdisteti RHKV'It MS kasuks viélja digusabikulu 36 tuhat krooni.

Vastavalt tsiviilkohtumenetluse seadustiku §-le 632 Ig 1 ja §-le 633 ig 1 on RHKV'I 8igus 30 p&eva jooksul kohtuotsuse
kattetoimetamisest, kuid mitte hiljlem kui viie kuu modddumisel esimese astme kohtu otsuse avalikult
teatavakstegemisest esitada Harju Maakohtu Ulalmainitud kohtuotsusele apellatsioonkaebus.

13 Revaihaus Kinnisvara 00 hagi Jiirgen Jérviku vastu kahju hiivitamiseks summas 2 248 tuhat krooni

1.3.1 RHKV esitas 13. oktoobril 2004. a Tallinna Linnakohtule hagi JJ vastu kahju hivitamiseks summas 2 248 tuhat
krooni.

1.3.2 Antud vaidlus on Tallinna Linnakohtu menetluses, tsiviilasi nr 2/125-8673/04, edaspidi: Hagi nr 3.

1.3.3 Hagi nr 3 ndude alused on Hagiga nr 1 vorreldes analoogsed. RHKV vaidab, et Mitgilepingu muutmise lepingus
tasaarvestatuse aluseks olevaid ehitustsid ei ole reaalselt teostatud ning selliste todde eest tasumiseks puudus alus.
Eelneva alusel nduab RHKV JJ'It 2 248 tuhat krooni tasumist.

1.3.4 Ka Hagi nr 3 osas on esitatud kaesoleva aruande punktis 1.1.4 toodud vastuvaited.
1.3.5 K&esoleva hetke seisuga ei ole Hagis nr 3 likski kohtuaste otsust langetanud.
2. Menetluses olevad kriminaalasjad

2.1 Teadaolevalt on P&hja Politseiprefektuuri Kriminaalosakonna majanduskuritegude talitus RHKV ja/vdi AK avalduste
alusel alustanud menetlust kriminaalasjas nr 05230100220. RHKYV ja/vdi AK avalduste aluseks olevad asjaolud kattuvad
suures osas Hagide nr 1-3 aluseks olevate asjaoludega.

Lisaks eelnevale on RHKV oma avaldustes teadaolevalt JJ'le ette heitnud alljargnevate tegude toimepanemist:

(i) vaidetava puudujasgi pohjustamist RHKV raamatupidamises 455 tuhat krooni ulatuses;

(i) SLProductions OU-ga 20. jaanuaril 2003. a RHKV nimel viidetavalt nsiliku ndustamisiepingu
sBlmimist;

(iii) Ilvo Lillepeaga kinnistu asukohaga Vuti 9, Tabasalu alevik, Harku vaild suhtes Uhistrassidega

liitumislepingu sdlmimist ja sellega vaidetavait kahju tekitamist RHKV le;

(iv) MS ja RHKV vahel 7. aprillil 2003. a sélmitud kinnistu mitgilepinguga RHKV'le vaidetavalt kahju
tekitamist.

2.2 Oleme seisukohal, et RHKV avalduste alusel algatatud kriminaalmenetlustel puudub perspektiiv eelkSige
kuriteokoosseisude puudumise t6ttu. Oleme antud menetluses juba esitanud vastuvdited ning kindlasti kavatseme
kriminaalmenetluse seadustikus satestatud korras esitada ka taotluse kriminaalmenetluse IGpetamiseks. Teatud
episoodide osas kaalume viga tdsiselt kuriteokaebuse esitamist AK/RHKV vastu valekaebuse esitamise faktist
1&htuvalt.

Allkirjastatud identifitseerimiseks
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3. Kokkuvéote

3.1 2005. aasta martsi esimestel paevadel saatis RHKV juhatuse liige AK MS ja Q Vvara OU aripartneritele
allkirjastamata kirja, milles tlaltoodud RHKV poolt algatatud tsiviilvaidlustele ja kriminaalmenetiustele osundades esitati
olulist negatiivset eksitavat teavet, sealjuures esitati tésikindlate faktidena oletusi ja vaidetavalt aset leidnud tegusid.

RHKYV ja AK poolt olulise eksitava negatiivse infomatsiooni levitamisega seoses on Alo Lillepea, Ivo Lillepea ja Jirgen
Jarvik Tallinna Linnakohtusse esitanud hagiavalduse, milles ndutakse:

0] RHKYV ja AK poolt esitatud ebadigete andmete avalikku imberllikkamist;

(ii) RHKYV ja AK'It moraalse kahju hivitise valjaméistmist;

(iii) RHKV ja AK kohustamist au teotamise ja ebadigete ning au teotavate andmete esitamise
I6petamiseks.

3.2 Antud ndudes langetas Harju Maakohus 20. juunil 2006. a otsuse, miliega:

(i) kohustati AK'd esitama ajalehes ,Aripdev” jirgmine au teotamist iimberliikkkav avaldus:
»Mina, Arvo Klaas, olen Revalhaus Kinnisvara OU juhatuse lilkmena korduvalt avaldanud Alo
Lillepea, Ivo Lillepea ja Jiirgen Jérviku au teotavaid ja tegelikkusele mittevastavaid viiteid,
mille kohaselt Alo Lillepea, Ivo Lillepea ja Jiirgen Jirvik on Revalhaus Kinnisvara OU suhtes
toime pannud mitmeid raskeid digusrikkumisi. Need viited ei vasta tdele.”;

(ii) kohustati AK'd ja RHKV'd |6petama Alo Lillepea, Ivo Lillepea ja Jiirgen Jédrviku au teotamine
ja ebadigete ning au teotavate andmete esitamine.

Vastavalt tsiviilkohtumenetluse seadustiku §-le 632 Ig 1 ja §-le 633 Ig 1 on RHKV'l igus 30 paeva jooksul kohtuotsuse
kattetoimetamisest, kuid mitte hijem kui vie kuu moodumisel esimese astme kohtu otsuse avalikult
teatavakstegemisest esitada Harju Maakohtu {ilalmainitud kohtuotsusele apellatsioonkaebus.

3.3 Mérkimist vaarib ka Harju Maakohtu 30. juuni 2006. a kohtuotsus tsiviilasjas nr 2-05-228 (Ivo Lillepea vs RHKV),
millega:

(i) rahuldati Ivo Lillepea hagi RHKV vastu;

(i) kohustati RHKYV taitma Ivo Lillepeaga 28. juulil 2003. a sdlmitud liitumislepingut ning thendama
Harju maakonnas Harku vallas Tabasalu alevikus Vuti 9 asuv, Harju Maakohtu Kinnistusosakonna
Harju kinnistusjaoskonna registriossa nr 46996 kantud kinnistu veevark ja kanalisatsioon
Uhisveevargi ja- kanalisatsiooniga;

(iii) mdisteti RHKV'It Ivo Lillepea kasuks vélja riigildiv 200 krooni ja digusabikulud summas 20 tuhat
krooni.

Vastavait tsiviilkohtumenetiuse seadustiku §-le 632 Ig 1 ja §-le 633 ig 1 on RHKV'l digus 30 paeva jooksul kohtuotsuse
kattetoimetamisest, kuid mitte hiljlem kui viie kuu mébdumisel esimese astme kohtu otsuse avalikult
teatavakstegemisest esitada Harju Maakohtu tilaimainitud kohtuotsusele apellatsioonkaebus.

3.4 Alusetute nbuete ja avalduste esitamine, samuti ebadige negatiivse informatsiooni levitamine kujutab endast
kogumis Giguslikku valjapressimist. Oleme juba esitanud veenvad nduete rahuldamist vélistavad vastuvaited ning
jatkame ka edaspidi enda kaitsmist alusetute néuete vastu.

Allkirjastatud identifitsegrimiseks:
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Lisa 34. Bilansipdeva jargsed siindmused
Vélakirjaemissioon

2006. aasta 9. jaanuaril emiteeris Q Vara 5 000 tuhat euro (78 233 tuhat krooni) ulatuses pikaajalisi tagatud
kupongvélakirju. Emissioon viidi 18bi mitteavaliku pakkumise kaudu ning emissioonist saadud vahendeid kasutab
Q Vara uute kinnistute soetamiseks Eestis, Litis ja Leedus.

Emiteeritud vélakirjade intressiméar on 11%, Ghe vdlakirja nimivaartus on 10 tuhat eurot ning lunastustihtaeg on
9. jaanuar 2009. Valakirjaemissioon on tagatud Q Varale kuuluvate titarettevbtete osadega ja kinnistutega. Emissiooni
tagatiseks on seatud jargmised tutarettevétete osad ja kinnistud:

Panditud osad
.. . Panditud osade
Ettevétte nimi Panditud osade arv nimivagrtus kokku
OU Merona Group 1 (100% osadest) 40 000 EEK
OU Multi Metall Kinnisvara 1 (100% osadest) 40 000 EEK
SIA Q Estate 200 (100% osadest) 2 000 LVL
SIA Quality Nami 1500 (75% osadest) 1500 LVL
SIA Zebru 100 (100% osadest) 2000 LVL
Panditud kinnistud

Tuhandetes kroonides

. _— . Kinnistu Bilansiline vaartus
Panditud Kinnistu aadress Katastritunnus suurus (m2) 31.12.2005
Parnu mnt 113, Tallinn 78401:118:0090 650 2713
Eestkiinka |, Tiskre klila, Harku vald 19801:002:1044 77 700 26 900

Kinnistutele on seatud Uhishipoteek summas 2 000 tuhat eurot (31 293 tuhat krooni).

Vdlakirjaemissiooni tagatisagendiks on AS Sampo Pank, kes esindab emitenti ja investoreid vdlakirjaemissiooni
tingimustes satestatud korras.

Vélakirjaemissiooni tingimuste kohaselt esitatakse OMX Tallinna Bérsile alates emissiooni toimumisest 6 kuu jooksul
avaldus volakirjade kauplemisele vdtmiseks borsisiisteemis.

Osaluse miitik OU-s Urbanfors

2006. aasta aprillis miis Q Vara OU 50% temale kuuluvast investeeringute haldamisega tegelevast ettevottest
OU Urbanfors AS-le LHV Arbitrage. OU-le Urbanfors kuulub 100% OU Davingale, keliele omakorda kuulus
muligitehingu hetke seisuga 8,64% OU-st Vaitsa Agro.

Eestkiinka | kinnistu véirtuse tdus

Q Vara OU-le kuuluva Harku vallas asuva Eestkinka | kinnistu turuvaartus tousis 2006. aasta esimeses pooles
50 000 tuhande kroonini (BRC Kinnisvara hindamisakt nr. 1395/05/06). Kuna nimetatud kinnistu diglane vaartus seisuga
31.12.2005 oli 25 000 tuhat krooni, teenis Vara OU kinnisvarainvesteeringu mberhindluselt 25 000 tuhat krooni tulu.

Allkirjastatud identificseerimiseks:
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Lisa 35. Q Vara grupi struktuur

Q Vara OU

Q Estate SIA (85%)
Kinnisvara arendus

Zebru SIA (100%)
Kinnisvara arendus

Labais Krasts (50,03%)
Kinnisvara investeeringute haldamine

Quality Nami SIA (75%)
Kinnisvara arendus

Q Flight SIA (66,7%)
Kinnisvara arendus

Q Ehitus 0D (60%)
Ehitus

Urbanfors OU (100%)
Investeeringute haldamine

Muiti Metall Kinnisvara O0 (100%) kinnisvara
arendus

Merona Group OU (100%)
Kinnisvara arendus

Stansfield OU (50%)
Kinnisvara arendus

Digitech OU (24%)
Investeeringute haldamine

Allkirjastatud identifiisecrimiscks:
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Lisa 36. Finantsinformatsioon emaettevétte kohta

Emaettevite Q Vara OU (endise nimega Kvaliteetvara OU) asutati 25.10.2002. aastal.

Emaettevétte kasumiaruanne
Tuhandetes kroonides

2005 2004
Aritulud
Mudgitulu 125 446 22 678
Muud &ritulud 11923 -
Aritulud kokku 137 369 22 678
Arikulud
Kaubad, toore ja materjal -109 037 -22 001
Tegevuskulud -8 515 -2 542
Té6j6ukulud -4 034 -2172
Pohivara kulud -168 -42
Muud &rikulud -289 -224
Arikulud kokku -122 043 -26 981
Arikasum (Arikahjum) 15 326 -4 303
Finantstulud ja-kulud kokku 1119 652
Aruandeaasta puhaskasum (Arikahjum) 16 445 -3 651
Allkirjastatud identigitseerimiseks: ’
Pt |
AS Deloitte Audit Eesti :5
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Emaettevotte bilanss
Tuhandetes kroonides

31.12.2005 31.12.2004

Kiibevara

Raha ja raha ekvivalendid 4 29
Noéuded ostjate vastu 10107 1029
Antud lUhiajalised laenud 64 036 -
Mitmesugused néuded 809 6
Intressindue 16 -
Ettemaksed 320 2240
Kinnisvara muiigiks 45 996 73164
Kéibevara kokku 121 288 76 468
Pdhivara

Tutarettevotted 29 328 87
Sidusettevétted 892 14
Antud pikaajalised laenud - 8 829
Kinnisvarainvesteeringud 27713 -
Materiaalne p&hivara 1742 240
Pdhivara kokku 59 675 9170
Varad kokku 180 963 85 638

Kohustused ja omakapital
Lahiajalised kohustused

Saadud luhigjalised laenud 76 939 38791
Ostjate ettemaksed kinnisvara milgist 2143 2929
Voélad hankijatele 9 054 7 467
Viitvolad 2910 726
Maksuvdlad 2101 123
Liihiajalised kohustused kokku 93 147 50 036
Pikaajalised kohustused

Saadud pikaajalised laenud 359 20 358
Muud pikaajalised vélad - 193
Pikaajalised kohustused kokku 359 20 551
Kohustused kokku 93 506 70 587
Omakapital

Osakapital 73 511 17 550
Reservid 10 10
Jaotamata kasum (kahjum) 13936 -2 509
Omakapital kokku 87 457 15 051
Omakapital ja kohustused kokku 180 963 85 638

[ Allkirjastatud identifiseerimises, !
e
St |
i

AS Deloitte Audit Bost;
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Emaettevotte rahavoogude aruanne
Tuhandetes kroonides

2005 2004
Rahavood é&ritegevusest
Kasum/kahjum enne tulumaksustamist 16 445 -3 651
Péhivara kulum 168 42
Realiseerimata kasum kinnisvara imberhindlusest 11775 -
Kasum/kahjum tutarettevotte osadest -541 -
Valuutakursimuutused 14 -
Intressitulu -4 813 -1 409
Intressikulu 4183 720
Muutused kéibevaras ja kohustustes
Ostjatelt laekumata arvete muutus -2295 -944
Muude IUhiajaliste nduete muutus -2295 -6
Ettemaksete muutus -80 -1497
Varude muutus 22232 -30 192
Ostjate ettemaksete muutus -786 2423
Hankijatele tasumata arvete muutus -4 536 5198
Maksuvdigade muutus 1777 56
Muude viitvdlgade muutus 2594 987
Rahavood édritegevusest kokku 20 292 -28 273
Rahavood investeerimistegevusest
Finantsinvesteeringute soetamine -29 250 -52
Ettemaksed finantsinvesteeringu osa eest - -2 000
Lihiajalise investeeringu maiik 590 -
Kinnisvarainvesteeringute ost -5 245 -
Materiaalse péhivara soetamine -1195 -213
Antud laenud -39 337 -4 209
Antud laenude tagasimaksed 8438 2400
Saadud intressid 38 144
Rahavood investeerimistegevusest kokku -65 961 -3 930
Rahavood finantseerimistegevusest
Voetud laenud 116 322 70 695
Vdetud laenude tagasimaksed -63 983 -37 746
Makstud intressid -6 695 -813
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 45 644 32136
Rahavood kokku -25 -67
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 29 96
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 4 29
Raha ja raha ekvivalentide muutus -25 67

Allkirjastatud identifiiseerimigeks:
P 2;
AS Deloitie Audit Besti
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Emaettevétte omakapitali liikumise aruanne
Tuhandetes kroonides

Emaettevdtte osanikele kuuluv omakapital

Reserv- Jaotamata

Osakapital kapital kasum Kokku
Saldo seisuga 31.12.2003 100 - 1152 1252
Kohustusliku reservkapitali suurendamine - 10 -10 -
Osakapitali suurendamine 17 450 - - 17 450
2004.a. puhaskahjum - - -3 651 -3 651
Saldo seisuga 31.12.2004 17 550 10 -2 509 15 051
Osakapitali suurendamine 55 961 - 0 55 961
2005.a. puhaskasum - - 16 445 16 445
Saldo seisuga 31.12.2005 73 511 10 13 936 87 457
Valitseva ja olulise méju all olevate osaluste bilansiline
vaartus - - -98 962 -98 962
Valitseva ja olulise maju all olevate osaluste vaartus
kapitaliosaluse meetodil - - 104 583 104 583
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital
31.12.2005 73 511 10 19 557 93 078

Allkirjastatud identifitseerimiseks:
ASDeloitic Audit Eesti |
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JUHATUSE JA NOUKOGU ALLKIRJAD 31. DETSEMBRIL 2005 LOPPENUD
MAJANDUSAASTA ARUANDELE

Juhatus on koostanud 2005. aasta tegevusaruande, raamatupidamise aastaaruande ja kasumi jactamise ettepaneku.
N&ukogu on juhatuse poolt koostanud majandusaasta aruande, mis koosneb tegevusaruandest, raamatupidamise
aastaaruandest, audiitori jareldusotsusest ja kasumi jaotamise ettepanekust, 1abi vaadanud ja (ldkoosolekule
esitamiseks heaks kiitnud.

Majandusaasta aruande allkirjastamisega kinnitavad koik juhatuse ja ndukogu liikmed majandusaasta aruandes esitatud

andmete digsust.

Nimi Kuupégev Allkiri

Juhatus

Juhatuse esimees Meelis Sokman
Juhatuse liige Ivo Lillepea
Juhatuse liige Tanel Peeters
Noukogu

Nbéukogu esimees Alo Lillepea
Néukogu liige Jurgen Jarvik
Ndukogu liige Peeter Pdldaru
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AUDIITORI JARELDUSOTSUS

OU Q Vara osanikele:

Oleme auditeerinud OU Q Vara (edaspidi "Emaettevdte”) ning tema tiitarettevdtjate (edaspidi koos
"Kontsern") 31. detsembril 2005 10ppenud majandusaasta kohta koostatud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet (esitatud lehekiilgedel 8 kuni 44). Selle aruande Gigsuse eest vastutab
Emaettevotte juhatus. Meie vastutame arvamuse eest, mida avaldame raamatupidamise aastaaruande
kohta meie auditi pdhjal.

Viljaarvatud alljargnevas 15igus kirjeldatud asjaolu, on meie audit on 1dbi viidud vastavalt
Rahvusvahelistele Auditeerimisstandarditele, mis on vilja antud Rahvusvahelise Audiitorite
Foderatsiooni poolt. Nimetatud standardite kohaselt planeerime ja viime auditi liibi saamaks piisavat
kinnitust asjaolule, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vigu ning valeandmeid. Audit
hdlmab tdendusmaterjalide, millel pdhinevad raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnditajad ja
avalikustatud informatsioon, viljavdttelist kontrolli. Audit hdlmab ka hinnangu andmist kasutatud
arvestuspohimotetele ja juhtkonna poolt antud olulisematele raamatupidamislikele hinnangutele ning
seisukoha vOtmist raamatupidamise aastaaruande iildise esitusviisi suhtes. Usume, et meie poolt
labiviidud audit annab piisava aluse arvamuse avaldamiseks.

Me ei ole auditeerinud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet 31. detsember 2004 15ppenud
majandusaasta kohta, millest tulenevalt ei ole meil piisavat alust otsustada, milline on algbilansi
vdimalike muudatuste moju kasumiaruandele ja rahavoogude aruandele 2005. aasta kohta ning
seisuga 31. detsember 2005 koostatud bilansi vordlusandmetele raamatupidamise aastaaruandes, mis
on avaldatud vaid informatiivsel kaalutlusel.

Viljaarvatud eelnevas 16igus mainitud asjaolu mdju raamatupidamise aastaaruandele, oleme
seisukohal, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kajastab olulises osas Gigesti ja Oiglaselt
Kontserni finantsseisundit seisuga 31. detsember 2005, aruandeaasta majandustulemust, omakapitali
muutusi ja rahavoogusid kooskdlas Eesti raamatupidamise seadusega ja Rahvusvaheliste
Finantsaruandluse Standarditega.

Tegemata mirkust raamatupidamise aastaaruande kohta, juhime téhelepanu selle Lisale 32, mille
kohaselt on Emaettevote andnud laenu Emaettevdtte juhatuse ja ndukogu liikmetele. Vastavalt
Ariseadustiku §-le 159 ei v3i osaiihing anda laenu oma juhatuse ja ndukogu liikmetele.

/)
/d;u'uvk%‘ Dokeale

/" Veiko Hintsov AS Deloitte Audit Eesti
{ Vannutatud audiitor
21. juuli 2006

. . . . . Member of
Audit.Tax.Consulting . Financial Advisory. Deloitte Touche Tohmatsu
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KASUMI JAOTAMISE ETTEPANEK

Tuhandetes kroonides

Eelmiste perioodide kogunenud kahjum -5168
2005. aasta puhaskasum 107 884
Kokku jaotuskdlblik kasum seisuga 31.12.2005 102716

Juhatus teeb ettepaneku kasumi jactamiseks alljargnevalt:

Lepingulise kohustuse téitmine ettevdtete LHV Global Opportunity AS ja 21577

LHV Arbitrage AS ees

Kanda kohustuslikku reservkapitali 7 341

Jaotada dividendideks 56 824

Kanda eelmiste perioodide jaotamata kasumisse 16 974
Nimi Kuupaev AllKiri

Juhatus
Ji B S
I )¢ —
Juhatuse esimees Meelis Sokman L G
Juhatuse liige vo Lillepea L ¢ e
LA
Juhatuse liige Tanel Peeters e Ca2c¢ :
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