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Konsolideerimisgrupi tegevusaruanne

ULDINFO

Arco Vara AS (edaspidi ka ,emaettevdte” voi ka ,Ettevdte”) ning tema kontserni kuuluvate ettevdtete (edaspidi ,.kontsern®)
tegevus hdlmab kinnisvaraarendust ning kinnisvaraga seotud teenuseid. Tegevus oli kuni 2013. aasta |dpuni jagatud
kolmeks valdkonnaks: teenindus-, arendus- ja ehitusdivisjon. Alates 2014. aasta algusest jatkab kontsern tegevust kahes
tegevusvaldkonnas: teenindusdivisjon ja arendusdivisjon. Kontserni lahiaastate plaanidesse ei kuulu iseseisva
ehitustegevusega tegelemine.

Teenindusdivisjoni p&hitegevus on kinnisvara vahendamine ja hindamine, kinnisvara haldamine, n8ustamine, samuti
luhiajalised investeeringud elamukinnisvarasse. Teenindusdivisjoni pakutavaks lisavaartuseks kontsernile on analldtilised
andmed turu ndudluse ja pakkumise, samuti ostjaskonna kaitumise kohta. Analiitilised andmed vdimaldavad langetada
paremaid otsused maatiikkide soetamisel, planeerimisel ja projekteerimisel ning otsuse langetamisel ehituse alustamise
kohta.

Arendusdivisjoni p&hitegevus on terviklike elukeskkondade ning arikinnisvara véljaarendamine. Elukeskkonna arendamisel
mitakse valminud objektid |dpptarbijale. Teatud juhtudel tegeleb kontsern ka &rikinnisvara arendusega, kus eesmark on
luua rahavoogu genereeriv kinnisvaraobjekt kas enda rahavoogude tugevdamiseks v8i edasimuiigiks. Kontsern juba omab
I6petatud arikinnisvaraobjekte, millelt teenitakse renditulu.

Ehitusdivisjoni pbhitegevus oli ehituse pea- ja alltoovdtu teenuse pakkumine ning keskkonnaehituse tddde teostus. 2013.
aastaga IGpetati ehitusteenuse osutamine ning 2014. aasta veebruaris voorandas kontsern Arco Ehitus OU. Arco Vara
vastutab edaspidi koos Arco Ehitusega vaegtddde teostamise eest. Aastaaruandes on ehituse valdkond kajastatud
I6petatava tegevusvaldkonnana vastavalt IFRS 5 toodud reeglitele.

2013. aasta I0pu seisuga kuulus kontserni 23 ettevétet (31.12.2012: 23). Lisaks oli kontsernil 31.12.2013 seisuga 1
Uhisettevdte (31.12.2012: 2) ja 1 sidusettevéte (31.12.2012: 1).

Kontserni aktiivseteks turgudeks on Eesti, L&ti ja Bulgaaria ning arendusdivisjoni osas veel tdpsemalt Tallinn, Riia ja Sofia.

Eesmark ja pdhivaartused

Arco Vara kontserni ettevdtete tihiseks eesmargiks on:
1) pakkuda klientidele usaldusvaarseid ja kvaliteetsel infol pdhinevaid kinnisvarateenuseid ning terviklikke ja

kdrge kasutusvaartusega kinnisvaratooteid, olles seejuures innovatiivne;

2) saavutada aktsiondridele stabiilne ja tugev omakapitali tootlus, mis uletab kinnisvarasektoris tegutsevaid

konkurente ja digustab Arco Vara aktsiate omandamist ja hoidmist;

3) ning luua kontserni heaks tootavatele inimestele parimad vdimalused eneseteostuseks kinnisvara

valdkonnas.

Arco Vara pdhivaartused:

Partnerlus - meie klient on meie partner

Usaldusvaarsus - oleme usaldusvaarsed, avatud ja ausad
Professionaalsus - tagame oma teenuse kvaliteedi
Hoolivus - vaartustame klienti kui isiksust

Vastutustunne - peame kinni oma lubadustest

Lehekilg 3



Arco Vara AS Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2013
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Arco Vara kontserni tdhtsamad néitajad

POHILISED NAITAJAD

. Kontserni 2013. aasta mudgitulu jatkuvatest tegevusvaldkondadest oli kokku 10,7 miljonit eurot, see oli eelmise
aastaga vOrreldes 2% vaiksem. Arendustegevuse milgitulu vahenes aastaga 0,5 miljoni euro vdrra ehk 6% ja
teenindustegevuse midgitulu kasvas aastaga 0,3 miljoni euro v8rra ehk 13 protsenti.

. 2013. aasta arikasumiks jatkuvatest tegevusvaldkondadest kujunes 4,5 miljonit eurot, olulise osa sellest
moodustasid eraldiste kustutamised ning varade ja kohustuste Gimberhindlused kokku summas 3,3 miljonit eurot.
2012. aasta arikahjum oli 15,9 miljonit eurot, sellest kahjum eraldiste moodustamisest ning varade ja kohustuste
Umberhindlustest kokku 15,6 miljonit eurot.

. Lopetatavast tegevusvaldkonnast, ehitusest, sai kontsern 2013. aastal puhaskahjumit 0,1 miljonit eurot (2012: 0,3
miljonit eurot). Ehituse valdkonna mitgitulu oli 2013. aastal 3,5 miljonit eurot (2012: 9,8 miljonit eurot).

. 2013. aasta Idpetas kontsern puhaskasumiga 3,4 miljonit eurot. Aasta varem kogunes kahjumit 18 miljonit eurot.

. 2013. aastaga on oluliselt paranenud omakapitali suhe varadesse, 31.12.2013 seisuga on see naitaja 27% ja aasta

varem 11%.

. Kontserni laenukoormus (netolaenud) on 2013. aasta I8puks véahenenud tasemele 14,1 miljonit eurot (31.12.2012:
17,1 miljonit eurot). Laenude keskmine intressimaar on langenud tasemele 6,0%, vahenedes aastaga 0,5
protsendipunkti vorra.

. 2013. aastal muudi kontserni poolt arendatavates projektides 83 korterit, krunti ja &ripinda (2012. aastal: 81).

2013 2012

EUR miljonites

Mudgitulu jatkuvatest tegevusvaldkondadest 10,7 10,9
Arikasum jatkuvatest tegevusvaldkondadest 45 -15,9
Puhaskasum jatkuvatest tegevusvaldkondadest 3,5 -17,7
Puhaskasum I8petatavast tegevusvaldkonnast -0,1 -0,3
Aruandeperioodi puhaskasum 3,4 -18,0
EPS (eurodes) 0,72 -3,79
Varad kokku, perioodi I6pu seisuga 25,2 31,2
Investeeritud kapital, perioodi 1dpu seisuga 21,7 22,1
Netolaenud, perioodi 16pu seisuga 14,1 17,1
Omakapital, perioodi I8pu seisuga 6,9 3,4
Laenude keskmine pikkus (aastates) 0,3 2,0
Laenude keskmine intress (aastas) 6,0% 6,5%
ROIC (jooksev 4 kvartalit) 20.7% neg
ROE (jooksev 4 kvartalit) 66.7% neg
ROA (jooksev 4 kvartalit) 12.6% neg
Tootajate arv perioodi [Gpul 178 139

KASUTATUD VALEMITE KIRJELDUS

Puhaskasum aktsia kohta (EPS) = emaettevétte omanikele kuuluv puhaskasum / (perioodi kaalutud keskmine lihtaktsiate arv - oma aktsiad)
Investeeritud kapital = luhiajalised intressikandvad kohustused + pikaajalised kohustused + omakapital (perioodi [6pus)

Netolaenud = luhiajalised intressikandvad kohustused + pikaajalised kohustused - raha ja raha ekvivalendid - luhiajalised investeeringud vaartpaberitesse
(perioodi 16pus)

Omakapitali osakaal = omakapital perioodi I8pus / varad kokku perioodi I8pus

Keskmine omakapital = viimase nelja kvartali [dpu omakapitalide summa / neljaga

Omakapitali tootlus (ROE) = viimase nelja kvartali puhaskasum / keskmine omakapital

Varade tootlus (ROA) = vimase nelja kvartali puhaskasum / keskmine varad kokku

Keskmine investeeritud kapital = viimase nelja kvartali luhiajaliste intressikandvate kohustuste, pikaajaliste kohustuste ja omakapitali summa / neljaga
Investeeritud kapitali tootlus (ROIC) = viimase nelja kvartali maksueelse kasumi ja intressikulude summa / keskmine investeeritud kapital

Tootajate arv perioodi [6pul = tddlepinguga ja kdsunduslepinguga tédsuhtes olevate isikute arv.
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JATKUVAD TEGEVUSVALDKONNAD

Milgitulu ja kasum

2013 2012
EUR miljonites
Madgitulu
Arendus 8,1 8,6
Teenindus 2,8 2,6
Elimineerimine -0,2 -0,3
Muigitulu kokku 10,7 10,9
Arikasum
Arendus 51 -14,9
Teenindus 0,2 0,3
Elimineerimine -0,3 0,2
Jagamatud tulud-kulud -0,5 -1,5
Arikasum kokku 4,5 -15,9
Finantstulud ja -kulud -1,0 -1,6
Tulumaksukulu 0,0 -0,2
Puhaskasum &5 -17,7
Rahavood
2013 2012
EUR miljonites
Aritegevuse rahavood 0,3 2,3
Investeerimistegevuse rahavood 1,6 0,8
Finantseerimistegevuse rahavood -2,8 -3,5
Perioodi rahavood kokku -0,9 -0,4
Raha ja raja ekvivalendid perioodi alguses 1,8 2,2
Muutused rahas ja raha ekvivalentides -0,1 0,0
Raha ja raha ekvivalendid perioodi [8pus 0,8 1,8

Kontserni negatiivses rahavoos viimastel aastatel on suurimat m&ju omanud pangalaenude
pbhiosa ja intresside maksed summas 5,8 min eurot 2013. aastal ja 4,9 miljonit 2012. aastal.
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Juhataja kommentaarid

2013. aasta oli Arco Vara kinnisvarakontsernile edukas aasta.

Kinnisvaraarendus on pikaajalise tsukliga &ritegevus, kus maatiki omandamisest, maatikile ehitusdiguse saamisest,
projekteerimisest ja ehitusest kuni I6pptoote mudgini vdi valjarentimiseni kulub keskmiselt véahemalt neli aastat. Aeg véib
olla lihem, kui omandatakse maatikk koos ehitusdiguse ja projektiga. Aeg vdib kujuneda ka pikemaks, kuna iga arendus
on individuaalne, oma riskide ja vdimalustega. Oluline on see, et iga I6petatud aasta tulemus sdltub eelnevatel perioodidel
pandud alusest, ning Idpetatud aasta jooksul tehtud t60 ise annab hoogu jargmiste aastate tulemusele.

2013. aasta edu seisneb luhidalt deldes selles, et kontsern lahendas kdik eelmistel aastatel omandatud varade ja
kohustustega seotud probleemid, millest igatiks ka eraldivBetuna ohustas kontserni jatkusuutlikkust. Teiseks Kkaivitas
kontsern omaenda ressursside baasilt ja netolaenukoormust suurendamata uuesti arendustegevuse. Me panime varade
poole peal seisvad olulised projektid uuesti tootmisse (kaivitasime erinevad kinnisvaraarenduse tsiklid), et hakata uuesti
raha teenima ning samas jatkasime raha teenimist ka oma teenindusdivisjoni Uiksustega Eestis, Latis ja Bulgaarias.

Arco Vara kontserni tegevuse aastatel 2004 - 2013 v8ib kokku vdtta alljargneva graafikuga:
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Graafikult on naha, et kuni 2007. aasta I16puni tegeles kontsern aktiivselt erinevate varade soetamisega, mida ka jooksvalt
tles hinnati. Vara soetati osaliselt vblaga, mida néitab vBlakoormuse kasv koos varade mahu kasvuga. V6la osas tuleb
markida, et valdavalt oli see lihiajaline ning selle teenindamine oli v8imalik ainult refinantseerimise vdi soetatud vara
edasimiigi teel. 2007. aasta IPO-ga kaasati kontserni taiendavalt veel ligi 70 miljonit eurot, millega saabus uhtlasi
kontserni varade tipptase. Parast IPO-t ning koos saabunud kinnisvarakriisiga algas tsiikkel, mida valdavalt ilmestab
varade allahindlus — suurim allahindlus toimus aastal 2008 - ja varade miik kahjumiga koos vblgade tagasimaksmisega.
Seejuures muls kontsern esmajoones ilmselt likviidsemaid varasid, sest 2012. aasta I6puks - 2013. aasta alguseks oli
kontsern jéudnud punkti, kus suurem osa allesjdanud varadest (Bulgaaria arendusprojektid, Ahtri 3 ja Tivoli projekt) olid
kilmutatud, mitte milddavad vdi reaalne arendustegevus peatunud, samas kui intressikohustused kokku 18,1 miljoni euro
pealt jatkasid igapéaevast kasvamist ning vabalt kasutatava (mitte blokeeritud) sularaha hulk oli alla poole miljoni euro.

Ulaltoodud graafik naitab ka, et aastatel 2004 - 2013 teenis kontsern kiillalt stabiilselt tulu nii kinnisvarateenustega kui ka
omatoodete, valdavalt korterite, mutigiga. Kahjuks oli nimetatud tegevus kontsernisiseselt suhteliselt tagaplaanil vorreldes
tdhelepanu ja energiaga, mis kulus bilansi varadele ja kohutustele: erinevate maatukkide ja kinnisvaraobjektide
omandamisele vBlaga ja hilisemale muigile vBlanBuete rahuldamiseks. Vaarib markimist, et alates aastast 2007 kulutas
kontsern ainullksi laenuintresside maksmiseks Ule 12 miljoni euro. Enamus varadest, millega seoses pérast IPO-t
intressikohustusi kanti, ei kuulu tana kontserni bilanssi.

2013. aasta kdik kvartalid eraldi ja kogu aasta tervikuna I18ppes puhaskasumiga, kuigi 2012. aastal seatud eesmark oli
kdigepealt jduda arikasumisse. Teiste sGnadega, esmane eesmark oli katta toodete ja teenuste mulgiga nende otsesed
tootmiskulud ja kontserni tldhalduskulud. Selline eesmark oli ellujaamiseks vajalik - arvestades, et kontsern on alates
IPO-st 2007. aastal tootnud Uhe erandiga igal aastal kahjumit. Eesméark sai taidetud ning veelgi enam, &rikasumist
suutsime jouda ka puhaskasumisse s.0. kanda ka ko&ik intressikohustused ja kasvatada kontserni véaartust. Meie
omakapital kasvas 2012. aasta I6pu 3,4 miljonilt eurolt 6,8 miljonile eurole 2013. aasta Idpuks.

Alljargnevaga kirjeldame lahemalt eelmise aasta tegevust, alustades bilansi puhastamisest ning liikudes seejarel labi
arendustegevuse taastamise ja teenindusdivisjoni tugevdamise tulevikuplaanide juurde.
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Bilansi puhastamine

Aasta alguses oli kontserni ees neli pdhiméttelist valjakutset, millest igaliks evis potentsiaali emaettevétja havitamiseks voi
tema tundmatuseni moonutamiseks. Nendeks olid Bulgaarias Madridi ja Manastirski projektid, Eestis Tivoli projekt, Ahtri 3
projekt, ning Arco Ehituse jatkusuutlikkus. Kdik véljakutsed said kontserni jaoks positiivse lahenduse.

Madrid Blvd ja Manastirski Livadi

Madridi projekt on kokku ca 24 tuhande m2 pindalaga mitmeotstarbeline kortereid, kontoripindu ja kaubanduspindu hélmav
8-kordne hoone koos 160 maa-aluse parkimiskohaga Sofia kesklinnas. Manastirski projekt on kokku 8 tuhat m2 kinnistul
asuv kolme-etapiline korteriarendus Sofia &arelinna elamurajoonis, mille | etapp (8-korruseline 74 korteritihikuga Blokk C)
oli valmis ehitatud ning Il (145 korteriuhikut) ja Il etapist (74 korteriuhikut) oli valmis ehitatud vundament ja maa-aluse
parkimiskorruse pd&histruktuur. Projektid olid koondatud thte 100% Arco Vara grupi titarettevottesse Arco Invest EOOD
ning neil lasus kokku 15,7 miljoni euro eest laenukohustusi Piraeus panga ees.

Nii Madridi hoones kui ka Manastirski | etapi hoones olid korterite mitgitehingud ja korterite Gleandmine ostjatele 2012.
aasta lll kvartalis peatunud seoses projekte rahastanud Piraeus panga ndudega, et Korterite ehituslaenu hipoteegi alt
vabastamise eeltingimusena tuleb Kkorterite mutdava ruutmeetri pealt tagastada laenu suuremas summas, kui
korterimtijal Arco Invest EOODIl eellepingu sélminud korteriostjatelt Idppmaksetena saada oli. Teiste s6nadega, panga
soov ja varasemalt sOlmitud laenulepingute jargne digus oli saavutada arendajalt ehituslaenude téielik tagasimakse
kiiremas tempos, vorreldes kdikide korterite mutgitulu laekumisega. Kuna k&ik korterid ei olnud eelmuigilepingutega
kaetud ning samuti ei olnud muudav Madridi hoone rendipind, oleks panga ndude téitmine v8imalik olnud Uksnes
emaettevotte poolt tdiendava umbes 3 miljoni euro suuruse kapitalisiisti tegemisega Arco Invest EOODile. Selleks
puudusid aga nii vahendid kui ka juhatuse hinnangul vajadus, arvestades kontserni Uldisi huvisid aktsiakapitali positiivse
tootluse tagamiseks.

Olukorda komplitseeris taiendavalt eellepingu sdlminud ja ettemaksu tasunud ostjate rahuolematus seoses korterite
omandi ja valduse Uleandmise viibimisega miuja poolt, kuigi korterite flusilises valmimises v6isid k6ik veenduda. Samuti
taganes 2012. aasta I6pus oluline ostja varasemalt s6lmitud Madridi korterite blokktehingust, mille t6ttu jai saamata ule 2
miljoni euro midgitulu. Ostja tasus korrektselt leppetrahvi.

Kontsern lahendas olukorra kahes etapis, sOlmides kdigepealt martsis 2013 Madridi ja Manastriski laenude
refinantseerimislepingu pangaga. Refinantseerimisega alandati laenude intressimaara 1,5% vdrra, selle méju kontserni
intressikulu aastasele vahenemisele oli véhemalt 200 tuhat eurot. Samuti vBimaldas refinantseerimine viia korterite
muugitehingud |18pule, taita kohustused ostjate ees ning I6ppmaksetest saadava tuluga vihendada laenukohustusi rohkem
kui 2 miljoni euro vBrra. Teises etapis 2013. aasta augustis tagastas kontsern pangale ennetahtaegselt Manastirski
ehituslaenu, millega kustutati ka kogu Manastirski projektil lasuv hupoteek. Muutus v&imalikuks Manastirski projekti
eraldamine Arco Invest EOOD-st ning paigutamine eraldiseisvana uude 100% tutarihingusse Arco Manastirski EOOD.
See omakorda v@imaldas Bulgaarias arendustegevuse jatkamist, millel peatume detailsemalt seoses arendustegevuse
taasalustamisega.

Nagu osundasime juba 11.03.2013 bdrsiteates, vottis Arco Invest EOOD panga ees kohustuse tagastada 2014. aasta
jooksul 1,8 miljonit eurot, mist6ttu séltuvalt toodete milgi tulemustest ja muudest asjaoludest vdib laenude
restruktureerimise vajadus tulevikus taas tekkida. Kaesoleva aruande kuupaeva seisuga ongi saabunud olukord, kus
Madridi hoone allesjaanud korterite muiilk on olnud nérk ning laenu pdhiosa edasine véhendamine pole olnud Arco Invest
EOOD-il voimalik. K&imas on labiraédkimised pangaga allesjdanud ehituslaenu refinantseerimiseks pikaajaliseks
investeerimislaenuks. Arvestades, et Madridi hoone tervikuna (&ripinnad ja kaubanduspinnad, GLA 7 400 m2) toodab
positiivset rendi rahavoogu ca 1 miljon eurot aastas, mis on piisav nii intressikulude katmiseks kui ka p6hiosa mé&dukaks
vahendamiseks, on ettevdtte eesmark refinantseerimine. Refinantseerimise dnnestumisel on kavas ka hoones asuva 34
mulUmata korteri (GSA 3 800 m2) muumine vdi I8puni sisustamine ja rendile andmine. Arco Projects EOOD on seejuures
juba sisustanud ja pika- vGi lUhiajalisele rendile andnud 11 korterit nimetatud 34-st rendi aastatootlusega Ule 4%,
arvestatuna nimetatud korterite varade mahult.

Labirddkimiste ebadnnestumisel on prognoositav Madridi hoone muik taitemenetluses ning laenu sissendudmine Arco
Invest EOOD-It ja teatud eeltingimuste taitumisel ka Arco Invest EOOD 100% emaettevottelt Arco Investeeringute AS.
Kontserni emaettevdte vdi Ukski kontserni oluline tutarettevdtja nimetatud laenulepingut ei garanteeri ega ole andnud
tagatisi.

Tivoli projekt

Tivoli projekt on Uhe detailplaneeringuga h8lmatud mitmest kinnistust koosnev 48 588 m2 pindalaga korteriarendusprojekt
Tallinnas Kadriorus, mis néeb ette ca 700 korterilihiku ehitamise. Kinnistud kuulusid thisettevéttele Tivoli Arendus OU,
mille omanikeks on 50/50 Arco Investeeringute AS ja Vene kapitalil pdhinev arenduspartner International Invest Project
(IIP), mida esindab pr. Natalija Levina. |IP ja temaga seotud ettevdte Kylemore rahastas Uhtlasi Tivoli Arenduse OU-d
varasemalt SEB pangast vBetud 5,4 miljoni eurose laenujaagi tagasimaksmisel aastal 2011. IIP poolt antud laenude
intressimé&ar oli oluliselt kdrgem pangalaenust ning intressi jooksvalt kapitaliseerides uletas Tivoli Arendus OU vdlg partneri
ees 2012. aasta I6pu seisuga 7,4 miljonit eurot, kasvades tempoga ca 800 tuhat eurot aastas. Kogu projekti realiseerimise
horisont nihkus véahemalt viie aasta taha, arvestades mutgitempoks optimistlikud 140 korterit aastas.

Tivoli Arenduse laenukohustust IIP ees kdendas Arco Vara AS summas kuni 5,65 miljonit eurot, ning seoses Tivoli projekti
aeglase tempoga moodustas Arco Vara AS-i juhatus 2012. aasta I6pu bilanssi taiendava eraldise summas 1 miljon eurot.
IIP laenu refinantseerimine krediidiasutuses ei olnud v&imalik, kuna tegemist olnuks sisuliselt laenuga Tivoli maa
omandamiseks ning pankade krediidipoliitika 2013. aastal ja ka praeguse aruande valmimise ajal ei v6imalda nii
suuremahulisi laene maa omandamiseks ilma omakapitalita. 1IP laen funktsioneeris sisuliselt arendaja omakapitalina, olles
allutatud ainult ehituseks vdetud Swedbanki pangalaenule. Arco Investeeringute AS-i laen Tivoli Arendusele summas 2,9
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miljonit eurot oli omakorda allutatud IIP laenule, s.0. Arco Investeeringute AS oleks Tivoli projektist saanud laenuandjana
raha tagasi viimases jarjekorras.

Seejuures tuleb réhutada, et Tivoli Arendus ei olnud kogu projekti valtel makseraskustes, vaid IIP poolt oli jooksev
rahastamine kogu aeg tagatud. Kontserni jaoks oli kiisimus selles, et IIP-le projekti I6ppedes laenu tagastamine oleks
I6ppkokkuvdttes voinud osutuda Tivoli Arendus OU-le dle jdu kaivaks ning Arco Vara AS pidanuks projektile peale
maksma.

Tivoli projekti aeglane tempo omakorda oli seotud mitenduetekohase projekteerimis- ja ehituslepingu taitmisega AS
Nordecon poolt. Projekteerimise- ja ehitusleping | etapi ehituseks oli Tivoli Arendus OU sdlminud Nordeconiga 22.05.2012
mahus 10,3 miljonit eurot ning selle taitmine oli ajagraafikust maas. Samuti esitas ehitaja Tivoli Arendusele lepingule
mittevastava projektdokumentatsiooni ja piddis juurutada lahendusi, mis ei olnud tellija léhtelilesandega kooskdlas.
Kuivord olukord, vaatamata puudustele osundamisele, ei paranenud, Utles Tivoli Arendus ehituslepingu 01.02.2013
Nordeconile les. 10.09.2013 esitas Tivoli Arendus OU AS Nordecon vastu kahju hiivitamise néude 1,8 miljoni euro
suuruses summas. AS Nordecon on esitanud Tivoli Arenduse suhtes hagi 174 tuhande euro suuruses néudes. Vaidlused
on aruande kuupéeva seisuga pooleli.

13.03.2013 utles Tivoli Arenduse OU laenuandja IIP iiles Tivoli Arenduse laenulepingud ja ndudis kokku tle 8 miljoni euro
tasumist Tivoli Arenduse OU-It ja Arco Vara AS-ilt. Samuti (itles ehituse laenulepingu tiles Swedbank.

Eeltoodud pd&hjustel oli kontserni jaoks parim mdeldav valik Tivoli projektist vdimalikult vaikeste kaotustega valjumine.
Vastavalt kokkuleppele partneriga pandi Tivoli kinnistud 12. aprillil 2013 avalikule enampakkumisele alghinnaga 8 miljonit
eurot. Enampakkumise esimene katse ebadnnestus. Teine katse alghinnaga 7,8 miljonit eurot toimus 10.06.2013 ja see
onnestus. Ostjaks oli 1IP ning mutigi tulemusel Tivoli Arenduse vdlg partneri ees kustutati tdies mahus. Projektist valjumine
vBimaldas Arco Vara AS-il kustutada oma kaenduse katteks moodustatud Gihe miljoni euro suuruse eraldise ning mitte
kanda rahalisi kaotusi.

Kaesoleva aruande kuupéeva seisuga kuulub kontsernile endiselt 50% osalus Tivoli Arendus OU-s. Osaluse vaartus
soltub sellest, kuidas laheneb Tivoli Arendus OU pooleliolev vaidlus AS-iga Nordecon. Ukski kontserni ettevte ei kdenda
Uhtegi Tivoli Arendus OU kohustust.

Ahtri 3 projekt

Ahtri 3 projekt on Uihe detailplaneeringuga hdlmatud 13 911 m2 kinnistu Tallinna kesklinnas, mis naeb ette lle 50 tuhande
m2 kaubandus-, meelelahutus- ja aripindade ehituse maa peale ning ule 20 tuhande m2 ehituse maa alla. Kinnistu kuulus
Arco Investeeringute AS-i ja OU Ahtrimaa 50/50 osalusega sidusetevéttele Arco HCE OU.

Arco HCE oli investeerinud kinnistu omandamisse ja arendamisse kokku tle 20 miljoni euro. Kinnistu arendamiseks oli
Arco HCE OU 2007. aastal v6tnud Danske pangast laenu summas 12 miljonit eurot, mille tihtaeg saabus novembris 2012.
Danske panga laenule olid andnud kdenduse summas 1,9 miljonit eurot Arco Investeeringute AS ja US Investi
tutarettevéte OU Ahtrimaa.

Arco HCE ja tema osanike labirddkimised Danske pangaga laenulepingu pikendamiseks ebadnnestusid ning pank algatas
jaanuaris 2013.a. taitemenetluse kinnistu miugiks, samuti kdenduse sissendudmise osanikelt Arco Investeeringute AS-ilt
ja OU-It Ahtrimaa. Arco HCE vaidlustas kohtus taitemenetluse algatamise viitega kinnistu arendamisse juba tehtud
investeeringutele ja toodud kinnistu arendusprotsessi keerukusele ja kestusele, mida ei olnud vdimalik Idpetada esialgseks
laenulepingu tahtajaks. Arco HCE ja tema osanikud saavutasid kohtum&arusega téitemenetluse peatamise. Jargnevalt
esitas pank Arco Investeeringute AS-i, OU Ahtrimaa ja Arco HCE vastu pankrotiavalduse, millele Arco HCE ja tema
osanikud vastu vaidlesid.

Kohtumenetlused toimusid |abi 2013. aasta. Paralleelselt toimusid esimese, teise ja kolmanda kvartali valtel osapoolte
labiradkimised kas laenulepingu refinantseerimiseks, v&i kinnistu muumiseks (hele v8i mdlemale partnerile, voi
ostupakkumisi teinud kolmandatele osapooltele. Olukorda hinnati imber vastavalt valiskeskkonna muutustele.

2013. aasta novembri Idpuks saavutasime kontsernile rahuldava lahenduse, millega Arco Investeeringute AS miilis oma
osaluse Arco HCE-s OU-le Ahtrimaa, samuti miiiis kontsern talle kuulunud vaikesed naaberkinnistud (teemaad) samale
ostjale. Arco HCE taitis oma kohustused Danske panga ees, Arco Investeeringute AS pankrotimenetlus I8petati ning
kontsern kustutas Danske panga kéaenduse katteks moodustatud 1,9 miljoni euro suuruse eraldise. Ka kontserni rahavood
Ahtri 3 projektist valjumisel olid positiivsed.

Arco Ehitus

Arco Ehitus OU oli Arco Vara AS-i 100% tutariihing kuni 14.02.2014, kui milsime tema osaluse kasumlikult hinnaga 10
tuhat eurot kontsernist vélja. Arco Ehituses td6tas 2013. aasta alguses ligi 30 inimest ning pooleli oli kahe ehituslepingu
taitmine: Paide reoveepuhastusejaama ehitus ning Kuusalu vee- ja reoveetorustiku ehitus. 2013. aasta alguseks
jarelejaanud (taitmata) ehitustdédde maht oli 3,5 miljonit eurot, uusi hankelepinguid sdlmitud polnud ning neid ka ei otsitud.

Arco Ehituse vastu oli 2013. aasta alguseks esitatud lle kiimne n8ude, hagi vdi pankrotiavalduse seoses varasemate
aastate lahendamata vaidlustega kokku summas ule miljoni euro. Kahetsusvaarselt rahaliselt suurem osa neist olid kas
pahausksed v6i pohinesid vaieldavatel asjaoludel. Uhel juhul algatati Arco Ehituse taotlusel kriminaalasi seoses
tbendolise ule 70 tuhande euro suuruse pettusega ehituseks tarnitud materjali koguste arvestamisel. Kriminaalasja ei ole
2013. aasta Idpu seisuga lahendatud.

Kontserni esmane eesmark ja huvi seoses Arco Ehitusega oli saavutada nduetekohaselt k&ikide pooleliolevate
ehituslepingute taitmine ja valtida ehituslepingute taitmisgarantiide sissenfudmist kontserni emaettevéottelt.
Taitmisgarantiide summa (letas aasta alguses 1,4 miljonit eurot. Kontserni teine eesmark oli aidata kaasa erinevate
vblausaldajate pdhjendatud nduete valjaselgitamisele Arco Ehituses ning Arco Ehituse poolt oma vdlanBuete
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véaljaselgitamisele ja sissendudmisele. Kontsern pidi arvestama seejuures, et ka kontserni erinevatel Ghingutel oli Arco
Ehituse vastu rahuldamata vdlandudeid. Esimene eesmark dnnestus taita sajaprotsendiliselt.

Teine eesmark dnnestus saavutada osaliselt. Aasta jooksul lahendas kontsern ammendavalt mitmeid Arco Ehituse
vblavaidlusi, kas v@la tasumisega Arco Ehituse ressurssidest, Arco Ehituse eest vdi vBlanfude Ulesostmisega, voi
kontserni kuuluva &riihingu vara realiseerimisega Arco Ehituse v0flakohustuse katteks. Vaidlused, milles ei j6utud
kokkuleppele vdi kus Arco Ehitus nduet ei tunnusta, on menetluses kohtus. Pooleli on Uks Arco Ehituse algatatud
kriminaalasi.

Aruande kuupéeva seisuga on kontsern Arco Ehituse osaluse ara muinud. Arco Ehituse bilansi struktuuri kohta mutgi
hetkeks on antud llevaade 17.02.2014 bdérsiteates. Kontsernil puudub huvi jatkata tegevust keskonnaehituse valdkonnas,
millele oleme korduvalt osundanud alates 2013. aasta algusest. Kontserni ehitustegevust omaenda arenduste
realiseerimisel ei saa aga tulevikus valistada.

Arendustegevuse taastamine

Bilansi puhastamine mittetootvatest voi kahjulikest varadest oli vajalik kontserni allesjagdénud omakapitali paastmiseks.
Kuivdrd Arco Vara on 22-aastase ajalooga kinnisvaraettevéte ja tuntud kaubamark, siis veel olulisem on arendustegevuse
taastamine ja tulevikku suunatud, tulutoov ja kasumlik &ritegevus.

Juhatus néeb kontserni tulevikku arendajana labi tdiemahulise arendustsikli, kus (i) esimene etapp on toote idee valimine
ja turu ndudluse prognoosimine; (ii) teine etapp sobiva asukohaga kinnistutest koosneva maade varu (,maapanga“)
loomine ja jooksev taiendamine; (iii) maapangas olevale kinnistule sobivaks arendustooteks ehitusdiguse
(detailplaneeringu vms.) saamine vastavuses kohaliku seadusandlusega; (iv) toote projekteerimine ja innovaatiliste
lahenduste kasutamine; (v) turundus; (vi) ehitamine ja (vii) hiljlemalt ehituse algusest, eelmiik ja muadk.

2013. aasta alguse seisuga oli kontsernil igas tegevusriigis tipptasemel mutgiaparaat teenindusdivisjoni maaklerite néol
ning alustasime metoodilisemat, tuleviku vaatavat lahenemist arendustoodete valimisel ja turu n6udluse prognoosimisel.
Kohest arendustegevust vdimaldav maapank puudus, vélja arvatud Tivoli, Ahtri 3 ja Manastirski projektid, mis aasta alguse
seisuga olid arenduseks eelpoolkirjeldatud pdhjustel sobimatud. L&ti BiSumuiSa korteriarendus oli finantside puudusel
seiskunud. Ainus arendustegevus toimus T53 Maja OU poolt Tehnika 53 14 korteriga korterelamu valmisehitusel, ning
samuti oli AS-il Kolde 2013. aasta alguse seisuga miimata 6 korterit Tallinnas Helme tn korterelamus (Kodukolde
projekt).

Alustatud projektid

Juhatus valis strateegiliste prioriteetidena arendustegevuse alustamise vdi taaskaivitamise jargmistel objektidel:

1) Riias, BiSumuiSa-1 kortermajade I6puniehitus (14 + 14 Kkorterit, kogu muidav pindala (GSA) ule 1900 m2), kuna
hoone karbid olid juba valmis ehitatud, kuid ehituslepingu 18puni taitmine finantseerimise puudusel 2012. aasta
suvel peatatud. Poolikute majakarpide realiseerimisel raskustes arendaja Arco Development SIA poolt saadav tulu
olnuks vaiksem, kui nende I8puniehitusel ja mitumisel Lati turu nduetele vastava I6pptootena.

Eelviimase kortermaja I6puniehitamise leping sdlmiti ja ehitust alustati veebruaris 2013. aasta I16puks oli muidud 12
korterit 14-st ning korteritega ei ole seotud kolmandate isikute laenukohustusi. Kéesoleva aruande kuupaeva
seisuga on alustatud ka viimase kortermaja I6puniehitust kontserni omavahenditega ja eesmark on k&ik korterid
miua 2014. aasta Idpuks.

’Il u-|

BiSumuiSa eelviimane kortermaja 30.05.2013.

2) Tallinnas, Paldiski mnt 70c kinnistu omandamine ja detailplaneeringu algatamine vahemalt 300 korteri, muildava
pindalaga (GSA) ligi 27 tuhat m2, ehituseks alates aastast 2015. Omandamiseks oli vajalik kinnistu
konsolideerimine kolmelt kaasomanikult. 2013. aasta I6puks oli detailplaneering algatatud. Aruande koostamise
kuupéeva seisuga kulgeb menetlus plaaniparaselt ning kohalik omavalitsus on detailplaneeringu heaks kiitnud.
Kinnistu omanikul AS-il Kolde on kinnistu omandamisega seoses pangalaen summas 1,4 miljonit eurot.

3) Tallinnas, kontsernile kuuluvate kinnistute Liimi 1b ja Lehiku tee 21, 23 detailplaneeringu algatamine, eesméargiga
alustada ehitust kinnistutel hiliemalt 2016. aastal. Kinnistud omandas kontserni restruktureerimise iihe etapina OU
Kerberon. Liimi 1b kinnistu asub Mustamé&el, sihtotstarve &rimaa, pindalaga 4 847 m2 ja on kasutuskorraga
reguleeritud kaasomandis kolmanda isikuga Balti Kinnisvara Portfell. Planeeringuga oodatav biroohoone
rendileantav pindala (GLA) lletab 6 tuhat m2. Lehiku tee 21, 23 asub Pirital, on pindalaga 5 688 m2 ja kontserni
ainuomandis. Kinnistute sihtotstarve on elamu-, ari- ja Gldkasutatav maa ning oodatav miidav pindala (GSA) on
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1 000 m2. Aasta Idpu seisuga oli Liimi 1b detailplaneering algatatud ja Lehiku projekti detailplaneering algatamisel.
Kinnistute arendamiseks laenukohustusi voetud ei ole.

4)  Sofias, Manastirski Il jargu projekteerimise ja ehituse alustamine, milleks oli vajalik Arco Invest EOOD varade ja
kohustuste restruktureerimine, Arco Manastirski EOOD asutamine (vt eespool) ja Manastirskiga seotud
pangalaenu ennetdhtaegne tagastamine. Projekti maht on 145 uhikut kortereid ja &ripindu, miudava maapealse
kogupindalaga (GSA) ddle 12 500 m2. Manastirski Il jargu projekteerimist rahastas kontsern
omavahenditest.Piraecuse laenu ennetdhtaegseks tagastamiseks viis Arco Vara AS 2013. aasta augustis labi
vllakirjaemissiooni mahus 750 tuhat eurot, intressimaddraga 14% aastas. Volakirjade tagatiseks on seatud
hipoteek ehitusBigusele Manastirski Ill jargule. Ehitustegevuse tdiemahuliseks finantseerimiseks s&lmis Arco
Manastirski EOOD laenulepingu UniCredit pangaga summas kuni 4,4 miljonit eurot. Laenu tagatiseks on hlpoteek
Manastirski Il jargu ehitusdigusele, korteritele ja parkimiskohtadele. Ehituslepingu sdlmis Arco Manastirski EOOD
parast konkurssi 12.11.2013. Ehitustegevus algas 15.11.2013 ja ehituse kestus on 11 kuud. Aasta I6pu seisuga
Uletas korterite eelmuik 20% mulddavast pindalast ning aruande esitamise kuupéeva seisuga lletab eelmuik 40%
muudavast pindalast. Korterite, &ripindade ja parkimiskohtade mitk (s.0. omandi Ulekandmine I8ppmakse vastu ja
valduse uleandmine) algab planeeritult 2014. aasta viimases kvartalis.

Manastirski Il jark 14.11.2013. Manastirski Il jark 9.04.2014.

5) Sofias, Manastirski Ill jargu omandamine probleemideta kontserni maapanka, nii et see oleks kohe kdlbulik
jatkuarenduseks. Eesmargi saavutamiseks vajalikud tegevused on samad, mis Manastirski Il jargu puhul, ning need
viidi ka edukalt ellu. Aasta I16pu seisuga on Manastirski 1l jargu omanik Arco Manastirski EOOD.

Aruande kuupéeva seisuga on ulaltoodud arendusprojektid jatkuvalt t60s.

Arenduste rahastamine

Kdik eelpooltoodud tegevusi rahastati kontserni omavahenditest, lisaks kaasati 750 tuhat eurot Arco Vara AS-i
volakirjaemissiooniga, Paldiski maantee 70c omandamiseks vajalik 1,4 miljonit eurot LHV laenuga ning Manastirski
ehituseks vajalik kapital UniCrediti laenuga.

Kontserni omavahendid arendustegevuse taaskaivitamiseks saadi kahest peamisest allikast:

1) OU Parnu Turg kasumliku miiiigiga 2013. aasta veebruaris. Turu miiimisel vahendas kontsern enda vdlakoormust
772 tuhande euro vorra. Kuigi juhatus hindas turu vaartuse 2012.a. I6pu bilansis Ules, miudi turg bilansilisest
vaartusest veel kdrgema hinnaga ning kontsern teenis mitigist arvestuslikku kasumit 98 tuhat eurot.

2) Leedus, Vilniuses asuva 6 500 m2 Hillsi krundi mutgiga Merko kontserni titarthingule. Hillsi krundi bilansilise
vaartuse jattis juhatus 2012. aasta Idpu seisuga muutmata. Arvestades, et Arco Varal puudub Leedus arendus- ja
muugimeeskond krundi potentsiaali iseseisvaks realiseerimiseks ning arvestades l&biraékimiste jarel pakutud
tehingu I18pphinda 600 tuhat eurot, vBib tulemusega rahule jddda. Mutgiga véahendati kontserni laenukoormust 310
tuhande euro vorra.

Mélema omavahendite allika puhul tuleb mérkida, et otsus nende realiseerimiseks vBimaldas kontsernil edasi minna oma
pbhitegevusega ja fokusseerida seejuures ka geograafiliselt. Juhatus pidas eelpooltoodud viie arenduse kaivitamist
kontsernile tervikuna olulisemaks, kui Parnu turu ja Leedu passiivse kinnisvarapositsiooni sailitamist ning ndukogu ndustus
juhatusega.

Kontsern realiseeris ka k8ik Eestis asuvad Helme tn ja Tehnika 53 korterid, mitgituluga kokku 2 564 tuhat eurot ning
tagastas ehituse finantseerimiseks vfetud pangalaene kokku summas 800 tuhat eurot. Samuti jatkus Latis Baltezers-5
projektis kinnistute, mille omanik on kontserni tutartihing Marsili Il SIA, muik. Krunte mildi aasta valtel 5 tukki, madgitulu
sellest oli 135 tuhat eurot ning pangalaene sellega seoses vahendati summas 94 tuhat eurot.

Passiivsed kinnistud

Lisaks eelpooltoodutele kuulub kontsernile Eestis (Tallinna ja Tartu linnas, Viimsi, Saue ja Harku vallas) ning Létis (Riia
linnas, AdaZi rajoonis) maavaru, mille arendamiseks 2013. aastal seoses kinnistute lahituleviku nérga potentsiaaliga olulisi
pingutusi ja kulutusi ei tehtud. Nimetatud maavaru seisundit ja potentsiaali hindab juhatus jooksvalt ning v8imalik on, et
teatud kinnistute osas alustatakse 2014. aastal aktiivseid jdupingutusi detailplaneeringu muutmiseks vdi algatamiseks,
projekteerimistingimuste saamiseks voi kinnistute vahetuseks.
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Teenindusdivisjoni tegevus

Teenindusdivisjon koosnes 2013. aasta alguses neljast Uksusest:
1) Arco Real Estate AS - mis osutab kinnisvara vahenduse ja hindamise teenust Eestis;
2) Arco Real Estate SIA - mis osutab kinnisvara vahenduse ja hindamise teenust Latis;
3) Arco Imoti EOOD - mis osutab kinnisvara vahenduse ja hindamise teenust Bulgaarias ning
4)  Arco Facility Management EOOD - mis osutab kinnisvarahoolduse ja -halduse teenust Sofias.

Aasta jooksul kaivitas kontsern veel kahe Uksuse tegevuse:

5)  Arco Vara Haldus OU (endine T53 Maja OU) - mis osutab kinnisvarahoolduse ja -halduse teenust Tallinnas;
6) Arco Projects EOOD — mis vdttis aasta jooksul kasutusele Sofias Madrid Blvd hoones kokku 11 korterit ja annab
neid lUhi- ja pikaajalisele rendile.

Kontsernile on kinnisvara-alaste teenuste pakkumine strateegiliselt oluline kolmel pdhjusel: (i) esiteks vSimaldab see olla
turu ootustega ja kogu turu pakkumisega pidevas intensiivses kontaktis ning saada suurel hulgas andmeid, mille
abstraktsel analuusimisel on vdimalik langetada Gigemaid otsuseid kontserni enda arendustegevuses ning (ii) teiseks
vBimaldab oma milgiaparaat paremini prognoosida ja realiseerida arendustoodete muugitempot ja hindu ning (iii)
kolmandaks genereerib maakleri- ja hindamisteenuste osutamine kullalt stabiilset positiivset rahavoogu ja tBstab Arco
brandi tuntust kéikidel sihtturgudel. Teenindusdivisjoni tegevusmahud ja meeskond on stabiilselt kasvavad ning selle ule
vOib vaid rédmustada.

Vaade tulevikku

Kontserni eesmargiks on sdilitada Ghe suurima elukondliku kinniarendaja roll kolmel oma pdhiturul. Ettevote keskendub
eelk8ige Tallinna (400 tuhat elanikku), Riia (700 tuhat elanikku) ning Sofia (1 250 tuhat elanikku) kinnisvaraturule. Meie
arendused on suunatud eelkdige keskmist sissetulekut teenivatele linnaelanikele, kes omandavad oma uue kodu
pangalaenu toel. Ettevotte 22-aastane kogemus on tBestanud, et kvaliteetsed ja soodsad elamispinnad leiavad ostjaid nii
turu tipus kui ka stigava majanduslanguse olukorras. Me oleme veendunud, et meie kolmel sihtturul elavad 2,5 miljonit
elanikku tagavad stabiilse ndudluse elukondliku kinnisvara jarele ning kontsern suudab kdigil turgudel kokku realiseerida
vahemalt 150 korterit aastas ning saavutada pikaajaliseks keskmiseks omakapitali tootluseks 20% aastas.

Meie hinnangul loob Arco Vara kontserni struktuur, kus on Glhendatud otsene kinnisvaraturu anallilis ja vahendustegevus
ning kinnisvara arendustegevus, v8imaluse kiirelt ning efektiivselt reageerida kdigile turul toimuvatele muutustele ning
pakkuda klientidele parimaid lahendusi. Kasutamaks &ra seda konkurentsieelist investeerime 2013. aastast alates
intensiivselt andmetd6tlusvdimekuse kasvu. Turu arengute paremaks prognoosimiseks oleme seadnud endale eesmargi
kaardistada koduostjate soovid ning vB8imalikult tapselt prognoosida elamuturu liikumist ja klientide soovide dinaamikat.
Omades kogemust erinevates riikides on meil vBimalus iga turu parimate praktikate kasutamiseks oma tegevusturgudel.

Strateegia 2014 - 2016

Grupi strateegia kuni aastani 2016 on:
1) Keskenduda kolmele eluasemeturule: Eesti, Lati, Bulgaaria.

2) Kaivitada stabiilne tootmistsikkel: maavarude v8i renoveeritavate hoonete soetamine, ehitusiguse saavutamine,
projekteerimine ja ehitustegevus ning muik. Grupp ei soeta maatikke spekuleerimiseks v6i pikaajalise
investeeringuna.

3) Keskenduda ainult stabiilse v8i kasvava elanikkonnaga linnadele. Kuigi Eesti, Lati ja Bulgaaria rahvaarv tervikuna
on emigratsiooni ja véahese sindivuse tottu langustrendis, jatkub ka lahiaastatel rahvastiku koondumine Tallinnasse
(ca 400 tuhat elanikku), Riiga (ca 700 tuhat elanikku) ja Sofiasse (ca 1 300 tuhat elanikku inimest).

4) Keskenduda kohaliku to6ealise elanikkonna aastaringsele eluasemevajadustele. S.o. investeeringud turismi,
elamisloaturismi, sesoonse kilastuse vdi high-end sihtgrupi toodetesse pigem ei tehta, kuna nende turgude
volatiilsus on suur.

5) Kasutada ara kogu teenindusdivisjoni aastatepikkune tehingu- ja kliendiandmebaas ning selle kasutusvaldkonda
laiendada kogu arendustsiiklile.

6) Grupi arendustegevus ja pakkumise maht pdhineb iga sihtturu leibkondade (koduomanike) koguarvul ja turule iga
aastaselt lisanduvate uute koduotsijate arvul ja andmetel nende sissetulekute kohta. Lahtume eeldusest, et aktiivne
ja maksejbuline koduotsijate grupp algab vanusest 22 eluaastat ja 16peb 45 eluaastaga. Muude vanusegruppide
puhul on elamispinna omandamine tdenaoliselt juba toimunud vdi pole see enam plaanis, v6i puudub maksejéud.

7) Saavutada koostdo krediidiasutusega, kes on huvitatud elamispindade laenuportfelli kasvatamisest. Uks arendusse
laenatud euro peaks arendustoote mulgi korral muunduma kahe-euroseks laenuks, mis on antud ostjale kodu
omandamiseks ja sisse seadmiseks.

8) Keskenduda ennekdike keskmistele- v8i mahuarendustele (soltuvalt turu suurusest alates 50 dhikust) ja
omakapitali paigutusega alates 2 miljonist eurost. Mahuarenduste puhul on konkurents héredam ja pakkumine
stabiilsem, vBrreldes vaikearendustega, kus soltuvalt kinnisvaraturu hetkeseisust v8ib turg olla Glerahvastatud ning
hea tootluse ja tarbijale mdistliku I8pphinna Uhitamine on v8imatu. Samuti on véaikearenduse ruutmeetrile kuluv
t60j6ukulu suhteliselt suurem, vBrreldes mahuarendusega, ning standardiseerimise vdimalused on vaiksemad.
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9) Iga uue arendusprojekti oodatav omakapitali aastane tootlus peab olema vahemalt 20%. Selleks tuleb ariplaani
koostamisel konservatiivselt hinnata ja igal véimalikul juhul siduda eelneva faktilise kogemusega realiseerimisaeg ja

kulud:

T 9

o

> e =

-

k.

kinnistu omandamiskulud,;
ehitusdiguse (detailplaneeringu vmt) saamise aeg ja kulud;
ehitusdiguse tdenédoline maht ja sihtotstarbe jaotus;

kinnistu ettevalmistamise kulud (litumised vdrguvaldajatega, kinnistul asuva infrastruktuuri ja maastiku
véaljaarendamise kulud) ja aeg;

projekteerimise aeg ja kulud;

ehitusmaksumus ja ehituse ajastamine ning ehitusmaksumuse seos projekteerimise lahendustega;
turundusperiood ja turunduskulud;

mitgiperioodi pikkus;

projekti omakapitali ja vdorkapitali suhe;

vBorkapitali hind,;

projekti rahavood.

10) Kasutada ara konkurentsieelis borsiettevdttena ja 22-aastase brandina. K8rgem ostjaskonna usaldus vdimaldab
alustada projektide eelmtuki varem ning parandada arendusprojekti rahavoogusid vorreldes olukorraga, kus ostja
usaldab osta ainult valmis asja.
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TEENINDUSDIVISJON

Teenindusdivisjoni mitgituluks kujunes 2013. aastal 2 829 tuhat eurot, kasv eelmise aastaga vorreldes 9%. Mulgitulu
kasv tuli eelkdige Latist ja Bulgaariast, kus aastane kéaibe kasv Uletas 30%. Eesti kinnisvarabiiroo kdive vahenes samal
ajal 6%.

Kinnisvarabiiroode miilgikaive

2013 2012 Muutus %
EUR tuhandetes
Eesti 1444 1539 -6%
Lati 1005 770 31%
Bulgaaria 380 288 32%
Kokku 2829 2597 9%

Lati ja Bulgaaria blroode kéibekasvu taga on nii turu tldine aktiviseerumine kui ka jéuline turuhdivamine Iabi tootajate arvu
kasvatamise.

Lati kinnisvarabiiroo, Arco Real Estate SIA, kédibe kasv toimus olulises osas tanu kinnisvarainvesteeringute tegemisele Lati
Vabariiki. Aktiivne kinnisvarainvesteeringute tegemine on seotud Lati otsusega eraldada igale vahemalt 71 tuhande euro
(Riias vahemalt 142 tuhande euro) suuruse investeeringu tegijale elamisluba, mis v8imaldab taotlejal saada kasutada
Schengeni viisat. Aasta I18pus valitsenud ebaselgus senise poliitika jatkumise osas muutis investeerimisk&aitumist tugevalt
ning vBimaldas saavutada vahendusteenuste kéibe pea kahekordne kasv. Aasta I6pu seisuga tootas ARE SIA-s 78
inimest (neist 68 olid maaklerid ja hindajad), selle néitajaga on Arco Real Estate SIA suurima to6tajate arvuga ettevotte
kontsernis, andes kogu kontserni td6tajate arvust 44%.

Bulgaaria kinnisvarabiiroo, Arco Imoti EOOD, milgitulu kasvas labi aasta stabiilselt, vaid septembris-oktoobris oli kéibes
maoningane langus. Aastaseks mudgitulu kasvuks oli koguni 32%. Koos kéibe kasvuga on kasvanud ka tOdtajate arv
ulatudes 2013. aasta I6pu seisuga 22 inimeseni, neist 16 olid maaklerid ja hindajad.

Vaatamata kaibe véahenemisele nii absoluutnumbrites kui ka suhteliselt on suurimaks ja efektiivseimaks
teenindusiiksuseks Eesti kinnisvarabiroo, Arco Real Estate AS. Aasta I6pu seisuga t66tas Arco Real Estate AS-is 59
inimest (neist 55 olid maaklerid ja hindajad) mis moodustas 33% kontserni td6tajate arvust. Kéive inimese kohta
(arvestatud ainult maaklerid ja hindajad) moodustas 29 tuhat eurot.

Kdik kolm kinnisvarabirrood I6petasid 2013. aasta puhaskasumiga: Eesti biiroo puhaskasum oli 156 tuhat eurot (2012: 280
tuhat eurot), Lati bliroo puhaskasum oli 81 tuhat eurot (2012: 12 tuhat eurot) ja Bulgaaria biiroo puhaskasum oli 25 tuhat
eurot( 2012: 6 tuhat eurot). Eesti biroo 2012. aasta tulemust mdjutasid oluliselt varade ja kohustuste Umberhindlused,
millest saadi kokku kasumit 148 tuhat eurot. Seega pole ka Eesti biiroo kasumlikkus 2013. aastal vahenenud.

Maaklerite ja hindajate arv Muugitulu t6otaja kohta

31.12.2013 31.12.2012 Muutus % 2013.aastal

EUR tuhandetes

Eesti 55 44 25% 29
Lati 68 60 13% 16
Bulgaaria 16 11 45% 28
Kokku 139 115 21% 22
B \/ahendatud objektide arv —Maaklerite arv mmmHindamisaktide arv.  ==Hindajate arv
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Teenindusdivisjon osutab lisaks vahendus- ja hindamisteenusele ka kinnisvara haldamise teenust (kdigis kolmes riigis,
ning majutusteenust Bulgaarias).

Eestis loodi 2013. aastal eraldiseisev kinnisvarahaldusettevdte, Arco Vara Haldus OU, mis formeeriti olemasoleva
arithingu T53 Maja OU Uimbernimetamisega septembris 2013. Ettevétte eesmargiks on luua piisav kliendibaas ari- ja
elukondliku kinnisvara omanike hulgas, ning alustada kinnisvarahaldusteenuse osutamist. Ettevite alustas
haldamisteenuse osutamisega aktiivsemalt alles 2014. aastal, millest tulenevalt puudus ettevéttel 2013. aastal kontserni-
véaline mulgitulu haldusteenusest.

Bulgaarias, Sofias, tegutseva Arco Facility Management-i kdibeks kujunes 2013. aastal 108 tuhat eurot (2012: 65 tuhat
eurot). Ettevdtte pBhitegevus on kinnisvara haldusteenuse osutamine, seni peamiselt kontserni enda arendusprojektides
Sofias: Madrid Blvd ja Manastirski Livadi.

Arco Projects EOOD rendib Sofias, Madridi arihoones vélja kortereid lihi- ja pikaajaliseks kasutamiseks. Aasta 16pu
seisuga oli ettevtte kasutuses 4 korterit ning ettevétte kaibeks kujunes 24 tuhat eurot. Ettevote alustas tegutsemist 2013.
aasta suvel.

ARENDUSDIVISION

2013. aasta mudgitulu kontserni enda arendatavate kinnistute muugist oli 4 riigis kokku 6 937 tuhat eurot, mis on 2012.
aastaga vorreldes 1% vaiksem. 2013. aasta sisse jai ka lahkumine Leedu turult ning sealse kinnistu realiseerimine.
Juuresolev tabel annab ulevaate arendusprojektide mutigist riigiti.

Mudgitulu kinnistute mutgist 2013 2012 muutus %

EUR tuhandetes

Bulgaaria 2995 2199 36%
Eesti 2564 4234 -39%
Lati 778 599 30%
Leedu 600 0 100%
Kokku 6 937 7032 -1%

Kontsern muis 2013. aastal kolmes tegevusriigis kokku 83 korterit, krunti ja aripinda (2012. aastal: 81). Grupi muugifookus
on eelkdige liikunud Baltikumist Bulgaariasse, kus 2013. aastal muldi kokku 47 korterit ja aripinda (2012: 23). Eestis
muidi 2013. aastal 20 kinnistut (2012. aastal: 45 kinnistut) ning Latis 16 korterit ja krunti (2012. aastal: 13). Juuresolev
tabel annab Ulevaate arendusdivisjoni midgitulemustest kinnistute 16ikes 2013. aastal.

Muddud kinnistute arv 2013
Eesti, Tallinn 20
Tehnika tn 53 14
Helme tn 16, Kodukolde projekt 6
Lati, Riia 16
Kometas tn, BiSumuiZa-1projekt 11
Baltezers-5 krundid 5
Bulgaaria, Sofia 47
Madrid Blvd projekt 8
Manastirski Livadi projekt 39
Kokku 83
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Muddud korterite, kruntide ja aripindade koguarv riikide 18ikes aastatel 2010 - 2013.
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Miugitempo vahenemine on toimunud eelkdige Eestis, kus 2012. aasta I6pu seisuga oli laos 20 muimata korterit ning
2013. aasta I8puks olid need k&ik miudud. 2013. ja 2014. aastal on toimunud intensiivne uute elamuarenduseks sobivate
kinnistute otsimine, mille tulemusena on maapanka lisandunud tks 30 korteriga elamuarendus.

Plaaniparase arendustegevuse jatkumisel tekkib kontsernil Tallinnas ning Harjumaal 2014. aasta I6puks maapank, mis
vBimaldab umbes 350 korteri ehitamise lahiaastatel. Eeldusel, et kontsern suudab kaasata piisavalt kapitali, seatakse
eesmargiks Eestis maapanga suurendamine kuni 500 korteri ehituseks, mis tagaks stabiilse baasi korterite
arendustegevuse jatkamiseks lAhema 4 aasta jooksul.

Kontsernil on Létis Baltezersis muigil 20 elamukrunti. Viimase kolme aasta keskmine kruntide mutgitempo on olnud 5
muddud krunti aastas. Lisaks on Riias, BiSumuiza-1 elamurajoonis, miilimata 4 korterit aadressil Kometas 2 asuvas
korterelamus ning pooliku majakarbi kujul Kometas 4 kortermaja 14 Korterit. Aastaaruande koostamise seisuga on
Kometas 4 korterelamus kdimas viimistlustodd, mis ldpetakse juuniks 2014. Korteriehituseks sobiv maapank Léatis
kontsernil puudub. Kontsern teeb t66d selle nimel, et ka Latis saaks olema maapank, mis v8imaldaks vahemalt 100 korteri
arendamist.

Bulgaarias on kontsernil olemas maapank Manastirski Livadi D-bloki n&ol, mis v8imaldab ehitada umbes 70 korteriga
korterelamu (GSA 6 tuhat m2). Kontserni pikemaajaline eesméark on luua kolme riigi peale kokku maapank, mis
vBimaldaks véahemalt 1 000 korteri arendust. Hetkel on kontsernil kokku umbes 450 korteri ehituseks sobiv maapank.

2013. aasta Idpu ning aastaaruande koostamise seisuga on Manastirski Livadi C-bloki korterelamus muiumata 2 korterit
ning 34 parkimiskohta. Madridi kompleksis on muimata 24 korterit ja 29 parkimiskohta.

2013. aasta Idpu seisuga tootas arendusdivisjonis kokku 4 inimest.

Projektide kohta leiab lisainfot: www.arcorealestate.com/arendus.
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ARCO VARA PROJEKTIDE KOONDTABEL 31.12.2013

.. Passiivsed Ettevalmistuses Ehitamisel Ladu Rahavooline Kokku
Riik 2 2 2 2 2 2
m m m m m m
Eesti 446 555 79 498 0 70 446 0 596 499
sh ehitis 0 40 331 0 0 0 40 331
sh maa 446 555 39 167 0 70 446 0 556 168
Lati 2 450 110 951 960 39 888 0 154 249
sh ehitis 0 0 960 210 0 1170
sh maa 2 450 110 951 0 39 678 0 153 079
Bulgaaria 6 651 0 15 842 3829 7 349 33671
sh ehitis 6 651 0 15 842 3829 7 349 33671
sh maa 0 0 0 0 0 0
KOKKU 455 656 190 449 16 802 114 163 7 349 784 419

Mérkus: Kontserni arendusprojektide areng ja edu on paljuski séltuv kontsernivélistest teguritest. Eriti mdjutab nende edukust planeeringute ja ehituslubade
saamine kohalikest omavalitsustest v8i planeerimisametitest. Projektide realiseerimisootused vdivad samamoodi aja jooksul muutuda, s6ltuvalt hetke
turuolukorrast ja konkurentsist. Juhatus hindab pidevalt projektide portfelli ja on valmis muima osa vdi kogu projekti igal ajahetkel vastavalt
tasuvusanaliiiisidele.

Passiivsed - arendusprojektid, mis hetkel ei ole ettevalmistus- ega ehitusstaadiumisse jéudnud.

Ettevalmistuses - k&imas on projekti turu-uuringud, turundus, detailplaneerimine voi disain/projekteerimine.
Korteriarenduse korral on pinnana arvesse vdetud maapealne brutoehitus@igus.

Ehitamisel - finantseering olemas, ehitustegevusega alustatud.

Ladu - valmis arendusprojekt, korterid v&i krundid, mis on muugis.

Rahavooline - I6puni arendatud projekt, mis toodab regulaarset rahavoogu.

PERSONAL

Kontserni tootajate arv oli 2013. aasta I6pu seisuga 178 inimest, 2012. aasta I16pus 139 inimest. TO06tajate arv sisaldab ka
kdsunduslepinguga teenust osutavaid isikuid, kelleks on peamiselt maaklerid ja hindajad. 2013. aasta t66j6ukulu
jatkuvates tegevusvaldkondades oli 2,5 miljonit eurot (2012. aastal: 2,7 miljonit eurot).

Kontserni emaettevdtte juhataja ja ndukogu liikmetele arvestatud tasud koos sotsiaalmaksuga moodustasid 2013. aastal
174 tuhat eurot. Aasta varem oli vastav nditaja 230 tuhat eurot. Arco Vara AS-i juhatus on Uheliikmeline. Alates 22.10.2012
on Arco Vara AS-i juhataja Tarmo Sild.

2013. aastal jatkati kontserni tootajatele traditsiooniliste Ghisurituste korraldamisega sarnaselt varasematele aastatele. Nii
toimusid Uleriigiline Arco Vara infopaev, suvepéevad ja joulupidu. Neist viimasel valiti ka kontserni 2013. aasta parimad
tootajad.
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AKTSIA JA AKTSIONARID

Ettevdttel on kokku emiteeritud 4 741 707 aktsiat. 31.12.2013 seisuga on ettevdttel kokku 1 778 aktsionari (31.12.2012
seisuga: 1 883) ja aktsia hind sulgus tasemel 1,40 eurot, langedes aastaga 11,39%.

Arco Vara AS-i aktsia hinna ja tehingumahtude muutust 2013. aastaga kajastavad alljargnevad graafikud:
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Suuremad osanikud 31.12.2013 Aktsiate arv  Osalus %
AS Baltplast 920 000 19,4%
Gamma Holding OU 470 105 9,9%
HM Investeeringud OU 450 000 9,5%
Alarmo Kapital OU 374 188 7,9%
L6hmus Holdings AS 312 378 6,6%
LHV Pensionifond L 310 000 6,5%
OU Rimonne Baltic 234 000 4,9%
Firebird Republics Fund LTd 205 064 4,3%
Central Securities Depository of Lithuania 140 171 3,0%
LHV Pensionifond XL 110 445 2,3%
Teised aktsionarid 1 215 356 25,6%
Kokku 4741 707 100%
Juhgtuse ja p(”)ukpgu .Iiikmete Ametikoht Aktsiate Osaluse
aktsiapositsioonid seisuga 31.12.2013 arv %
Toomas Tool (OU Baltplast) Nd&ukogu liige 920 000 19,4%
Arvo Ndges (Gamma Holding OU) N6&ukogu liige 470 105 9,9%
gwﬁ(zsgseégr) Luitsalu (HM Investeeringud OU, NGukogu esimees 459 377 9.7%
Tarmo Sild ja Allar Niinepuu (Alarmo Kapital OU)  Juhatuse liige/N&ukogu liige 374 188 7,9%
Rain Ldhmus (L6hmus Holdings AS) No&ukogu liige 312 378 6,6%
Stephan David Balkin Ndukogu liige - -
Aivar Pilv N6&ukogu liige - -
Kokku 2 536 048 53,5%

PEAMISTE RISKIDE KIRJELDUS

Krediidiriskid
Kontserni olulisimad krediidiriskid tulenevad ehitus- ning arendustegevusest. Riskide juhtimisel kasutatakse nii t66véGtja
poolt antud garantiisid ja tagatisi kui ka té6v6tja Uldise finantsvéimekuse kontrolli.

Likviidsusriskid

Vabu rahalisi vahendeid hoiab kontsern Eesti, Lati ning Bulgaaria pankade arvelduskontodel ning tahtajalistel hoiustel.
Rahavoogude juhtimine on pisiva refinantseerimisriski t6ttu pingeline. Kontserni raha ja raha ekvivalentide saldo on
pidevalt madalam kui jargmise 12 kuu jooksul refinantseerimist vajavate laenude saldod. Kaalutud keskmine
intressikandvate kohustuste pikkus on 31.12.2013 seisuga ainult 0,3 aastat eelkdige seoses Piraeus panga
graafikujargsete laenutagastuste peatamisega kontserni poolt, mille tulemusel kogu laenusumma vdib muutuda
ennetdhtaegselt sissendutavaks. Kontserni konsolideeritud raha- ja raha ekvivalentide saldo oli 2013. aasta I6pus 0,8
miljonit eurot ja tahtajaliste deposiite (tédhtajaga 3 kuust 2 aastani) oli kokku 0,3 miljonit eurot. 0,7 miljonit eurot oli kontserni
enda kontrolli all, Glejadnu on sellistel kontodel, kust raha véaljamaksed on piiratud, enamasti teatud sihtotstarbega, ning
vajavad vastavate pankade ndusolekut. Likviidsus- ja refinantseerimisrisk jaab endiselt olulisimaks riskiks.

Intressiriskid

Enamus kontserni laenulepingutest on sélmitud eurodes ja baasintressiks on 3- vdi 6-kuu EURIBOR. Seega on kontsern
avatud rahvusvahelistel kapitaliturgudel toimuvale. Hetkel on pikaajaline intressirisk tuletisinstrumentidega maandamata.
Kontserni intressikandvad kohustused on 2013. aastal vahenenud 3,9 miljoni euro v@rra. Seisuga 31.12.2013 on kontsernil
intressikandvaid kohustusi summas 14,9 miljonit eurot. 2013. aastal tasuti intressikandvatelt kohustustelt intresse 1,0
miljonit eurot. Aastaga on kaalutud keskmine intressimaar langenud 6,5%-lt 6,0%-le eelkdige tanu Bulgaaria
arendusettevdtte pangalaenude refinantseerimisel saavutatud intressimaarade vahendamisele.

Valuutariskid

Teenuste ostu ja mudgilepingud on enamasti sdlmitud kohalikes valuutades: eurodes (EUR), Lati lattides (LVL) ja
Bulgaaria levides (BGN). Kinnisvara ostu-miitgi tehingud sdlmitakse valdavas osas eurodes, millest tulenevalt ettevdte
varade ja kohustuste struktuur ei kanna endas olulist valuutariski. Kontsern ei ole kaitstud valuutade devalveerimise vastu.
Enamus likviidsetest vahenditest hoitakse lihiajalistel hoiustel eurodes. Devalveerimisrisk véheneb 2014. aastast seoses
Lati Vabariigi Uleminekuga eurole 1.01.2014.
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Hea Uhingujuhtimise Tava aruanne

Arco Vara AS-i aktsiad noteeriti Tallinna Borsi pdhinimekirjas 21. juunil 2007. Borsiettevottena lahtub Arco Vara AS
(edaspidi ka ,Ettevdte”) oma tegevuses Eestis kehtivatest digusaktidest, Tallinna Bérsi nbuetest, reeglitest ja juhistest ning
ettevotte pdhivaartustest.

Koos majandusaasta aruandega esitab Arco Vara AS ka Hea Uhingujuhtimise Tava (HUT) aruande, milles Ettevdtte
juhtkond kinnitab HUT nduete jargimist. Osas, milles HUT ndudeid jargitud ei ole, on see eraldi valja toodud ning selgitatud
mittejargimise pdhjuseid.

Majandusaasta aruande koostamisel on jargitud HUT juhiseid. Kaesolev HUT aruanne on majandusaasta aruande osaks
oleva tegevusaruande eraldiseisev peatikk.

| Uldkoosolek

Ettevotte krgeimaks juhtorganiks on aktsionéride tildkoosolek. Uldkoosoleku padevus, koosolekute kokkukutsumise kord
ja otsuste vastuvdtmine on reguleeritud Ettevdtte pdhikirjas.

2013. aastal toimus Uks korraline ja Uiks erakorraline aktsionéride tldkoosolek. Korralise tldkoosoleku puhul oli tegemist
ariseadustiku § 297 Ig 2 alusel kokku kutsutud korduskoosolekuga, sest 18.06.2013 kokku kutsutud korraline tldkoosolek
ei olnud ariseadustiku § 297 Ig-s 1 satestatud kvoorumindude mittetditmise tdttu otsustusvdimeline.

Korraline tldkoosolek

Korraline aktsionédride uldkoosolek toimus 1.07.2013 kell 11.00 Tallinnas, aadressil Paadi 5, Hotell Euroopa L&éne-
Euroopa saalis.

Koosoleku kokkukutsumise teade ilmus bdrsi infoslsteemis ning Ettevdtte veebilehel 18.06.2013. Koosoleku
kokkukutsumise teade ilmus dleriikliku levikuga ajalehes Postimees 21.06.2013. Teates naidati ara, kus on vdimalik
tutvuda Uldkoosoleku materjalidega, kuhu saavad aktsionarid esitada oma kisimused ning koosoleku paevakorras
nimetatud teemasid puudutava teabe ja dokumentide otselink Ettevdtte veebilehele. Teave esitati aktsiondridele nii eesti
kui ka inglise keeles.

N&ukogu ettepanekud avaldati tildkoosoleku kokkukutsumise kutses. Uldkoosoleku paevakorras oli:
e 2012. aasta majandusaasta aruande kinnitamine;

vahetusvdlakirjade emiteerimine (seoses juhataja ametilepingust tuleneva optsiooniga);

Arco Vara AS ndukogu tasustamise uued pdhimétted;

audiitori valimine.

Uldkoosolekul vBeti vastu jargmised otsused:

e Kinnitada Arco Vara AS-i 2012. aasta majandusaasta aruanne ning suunata 31.12.2012 Idppenud majandusaasta
puhaskahjum summas 18 034 755 eurot eelmiste perioodide jaotamata kasumisse.

e Suurendada Arco Vara AS-i aktsiakapitali tingimuslikult, lastes vélja he vahetusvdlakirja nimivaartusega 1 000
eurot vastavalt otsusele lisatud vahetusvédlakirja tingimustele.

e Maksta nBukogu liikmetele tasu osaletud koosoleku kohta 500 eurot (netosumma), kuid mitte rohkem kui 1 000
eurot (netosumma) kalendrikuus. Tasu vdaljamaksmine panna soltuvusse ndukogu koosolekute protokollide
allkirjastamisest. Mitte hiivitada ndukogu liikmete reisi- ja elamiskulusid.

e Valida uheks aastaks (kuni jargmise aktsionaride korralise koosolekuni) Uks audiitor ja nimetada selleks AS
PricewaterhouseCoopers. Maksta audiitoritele tasu Ettevdtte 2013. aasta majandusaasta majandustegevuse
auditeerimise eest vastavalt Ettevotte ja AS PricewaterhouseCoopers vahel sdlmitavale lepingule.

Koosolekut juhatas Hannes Vallikivi, kes ei ole Ettevftte ndukogu esimees ega juhatuse liige. Koosolekul osales 18
aktsionari, kelle haaltega oli esindatud 77,09% kéigist haaltest. Uldkoosolek viidi 14abi eesti keeles ja koosoleku juhataja
tagas koosoleku sujuva labiviimise. Koosolekul osales ka Arco Vara AS-i juhataja Tarmo Sild, kes andis Ulevaate 2012.
aasta majandusaasta tulemuste kohta.

Erakorraline lildkoosolek

Erakorraline aktsionéride tldkoosolek toimus 5.08.2013. kell 11.03 Tallinnas, aadressil Paadi 5, Hotell Euroopa L&aéne-
Euroopa saalis.

Koosoleku kokkukutsumise teade avaldati 10.07.2013 Tallinna Borsi infosiisteemi kaudu ning Arco Vara kodulehekaiiljel.
Teade ilmus uleriikliku levikuga ajalehes Postimees 11.07.2013. Teates néidati ara, kus on véimalik tutvuda Uldkoosoleku
materjalidega, kuhu saavad aktsiondrid esitada oma kisimused ning koosoleku p&evakorras nimetatud teemasid
puudutava teabe ja dokumentide otselink Ettevdtte veebilehele. Teave esitati aktsionaridele nii eesti kui ka inglise keeles.

Juhatus tegi erakorralisele aktsionaride tldkoosolekule ettepaneku, mis avaldati tldkoosoleku kokkukutsumise kutses ning
see oli jargmine:
e valida Arco Vara AS ndukogu liikmeks Allar Niinepuu. Uue n8ukogu liikme volitused algavad tldkoosoleku otsuse
vastuvdtmise hetkest.
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Uldkoosolekul veti vastu jargmine otsus:
e valida ndukogu uueks liikmeks Allar Niinepuu.

Koosolekut juhatas Arco Vara AS-i juhatuse liige Tarmo Sild. Koosolekul osales 18 aktsionari, kelle hadltega oli esindatud
50,22% kdigist haaltest. Uldkoosolek viidi 1abi eesti keeles ja koosoleku juhataja tagas koosoleku sujuva labiviimise.

2013. aastal toimunud U(ldkoosolekute otsused, protokollid ja materjalid avaldati Ettevdtte veebilehel. Korralise ja
erakorralise Uldkoosoleku péaevakorrapunktidega seotud teavet, samuti enne koosolekute toimumist aktsiondride poolt
esitatud kusimusi ja neile antud vastuseid, hoitakse Uleval vdhemalt kuni jargmise uldkoosoleku toimumise teabe
avalikustamiseni Ettevotte veebilehel.

Il Juhatus

Arco Vara AS-i juhatuses on alates 4. septembrist 2009 korraga olnud ks liige. Alates 22. oktoobrist 2012 on Arco Vara
AS-i tegevjuht (ja ainuke juhatuse liige) Tarmo Sild.

Juhatuse liikmega s6lmiti ametisse asumisel ametileping téhtajaga 3 aastat. Juhatuse liige ei kuulunud samaaegselt thegi
teise borsiettevotte juhatusse ega ndukogusse.

Juhatuse liikmega sdImitud juhatuse liikkme lepingus tdpsustatakse juhatuse liikme 8igusi, kohustusi ning vastutust, samuti
on reguleeritud p6hitasu maksmine. Tasu suurus lepiti kokku arvestades juhatuse liikme td6ulesandeid, tegevust,
aritegevuse hetkeseisu ja tulevikusuundi. Tarmo Sild'i lahkumishivitise suuruseks on vastavalt tema juhatuse likme
ametilepingule kuni viie kuu juhatuse liikkme pd&hitasu, kui juhatuse liige kutsutakse tagasi ilma mdjuva pdhjuseta. Juhatuse
likmele on kehtestatud emitendi vaartpaberitega seotud preemiasusteem, millega seoses otsustasid aktsionarid
01.07.2013 toimunud korralisel uldkoosolekul suurendada Arco Vara AS-i aktsiakapitali tingimuslikult, lastes valja uhe
vahetusvélakirja nimivaartusega 1 000 eurot.

2013. aastal arvestati juhatuse liikmele Tarmo Sild (perioodil 01.01.2013 - 31.12.2013) t66tasusid kogusummas 88 tuhat
eurot (koos sotsiaalmaksuga). Preemiaid (va juhatuse liikme preemiasiisteemi raames emiteeritud vahetusvdlakiri) ega
lahkumishivitisi juhatuse liikmele 2013. aastal ei makstud.

Juhatuse liige on teavitanud ettevdtet enda osalustest teistes &ritthingutes voi juhtimisorganites, mis ei kuulu kontserni:
e Tarmo Sild — AS luteCredit Europe, MFV Lootus OU, Aia Tanav OU, Alarmo Kapital OU ja OU Catsus juhatuse
lige.

Juhatuse liikkme poolt teatud osaluste omamine ja juhtimisorganites osalemine ei ole konkurentsikeelu rikkumine. Juhatuse
lige on lepinguga vdtnud ka kohustuse konkurentsikeeldu mitte rikkuda. Lisaks on Ettevotte tddsisekorraeeskirjades kirjas,
et Ettevotte juhatuse liige ega td6taja ei ndua ega vota isiklikul eesmargil kolmandatelt isikutelt seoses tédga vastu raha
ega teisi hiivesid ega tee kolmandatele isikutele digusvastaseid vdi pdhjendamatuid soodustusi.

Il Ndukogu

N&ukogu llesandeks on Ettevdtte tegevuse planeerimine, tegevuse korraldamine ja juhatuse tegevuse kontrollimine. Arco
Vara AS ndukogu liikmed valib aktsionaride tldkoosolek.

HUT kohaselt peavad pooled emitendi ndukogu liikmetest olema séltumatud. Kui ndukogus on paaritu arv likmeid, siis
vBib séltumatuid liikmeid olla tks lige vahem.

Ettevdtte ndukogu koosseisus toimus 2013. aastal mitu muudatust. 2013. aasta alguses kuulusid ndukogu koosseisu
Richard Tomingas, Hillar-Peeter Luitsalu, Aivar Pilv, Toomas Tool, Stephan David Balkin, Rain L6hmus ja Arvo Ndges.
10.06.2013 esitas nBukogu liige Richard Tomingas ndukogu liikme kohalt tagasiastumise avalduse. 5.08.2013 toimunud
erakorralisel aktsionaride Uldkoosolekul valiti uueks ndukogu liikmeks Allar Niinepuu. Alates 05.08.2013 on n&ukogu
koosseis jargmine - Hillar-Peeter Luitsalu, Aivar Pilv, Toomas Tool, Stephan David Balkin, Rain L6hmus, Arvo N&ges ja
Allar Niinepuu.

N6ukogu liikmed valivad endi hulgast ndukogu esimehe. Alates 21.01.2008 kuni 10.06.2013 oli ndukogu esimees Richard
Tomingas. 10.06.2013 toimunud ndukogu koosolekul valisid néukogu likmed uueks ndukogu esimeheks Hillar-Peeter
Luitsalu.

N&ukogu liikmete tasu kuni 30.06.2013 oli 959 eurot kuus (netosumma) ndukogu liikme kohta. Nimetatud tasu kinnitati
17.12.2009 toimunud uldkoosoleku otsusega. NBukogu liikmetele ei maksta lisatasusid ega lahkumishtivitisi ning ndukogu
esimehele tasu ei erine teiste nBukogu liikmete tasudest. 1.07.2013 toimunud uldkoosolekul muudeti senist nBukogu
likmete tasustamise korda ning otsustati, et edaspidi makstakse ndukogu liikmetele tasu osaletud koosoleku kohta 500
eurot (netosumma), kuid mitte rohkem kui 1 000 eurot (netosumma) kalendrikuus. Tasu véljamaksmine otsustati panna
sOltuvusse ndukogu koosolekute protokollide allkirjastamisest. Lisaks otsustati, et edaspidi ei hivitata ndukogu liikmete
reisi- ja elamiskulusid.
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2013. aastal toimus kokku 12 ndukogu koosolekut. 2013. aastal osalesid ndukogu likmed koosolekutel jargmiselt:
Arvo N&ges 12 n6ukogu koosolekul;

Hillar-Peeter Luitsalu 10 nGukogu koosolekul;

Richard Tomingas 8 n6ukogu koosolekul (2013. aastal toimus tema ametiajal 8 koosolekut);

Rain L6hmus ja Aivar Pilv 8 nGukogu koosolekul;

Toomas Tool 4 ndukogu koosolekul;

Stephan David Balkin 2 ndukogu koosolekul;

Allar Niinepuu 1 ndukogu koosolekul (2013. aastal toimus tema ametiajal 2 koosolekut).

IV Juhatuse ja n6ukogu koostd6

Lahtudes emitendi p&hikirjast ning valjakujunenud tédkorraldusest teevad juhataja ja ndukogu tihedalt koostédd. Juhataja
ja ndukogu peavad ettevdtte strateegiat puudutavates kisimustes Uhiseid koosolekuid ning emitendi strateegilise arengu
osas vahetatakse pidevalt infot. Samuti annab juhatus ndukogule koosolekutel teavet Ettevétte plaanidest ja eesmarkidest
kdrvalekaldumisest ning nende p&hjustest. Juhataja on osalenud k&igil ndukogu koosolekutel.

NBukogu liikmed ei osale igapaevase Ettevotte juhtimises, aga juhataja hoiab n8ukogu jooksvalt kursis oluliste
asjaoludega, mis puudutavad Ettevftte tegevuse planeerimist ja aritegevust. Lisaks on ndukogul igal ajal vdimalus
pdérduda juhataja poole tdiendavate kiusimuste ja/vdi infoparingutega. Informatsiooni vahetamise osas jargitakse ndukogu
poolt kinnitatud siseteabe hoidmise, avaldamise ja Arco Vara AS-i aktsiatega tehingute tegemise sisereegleid, samuti
juhatuse ja ndukogu lahususe p&himétteid. Valja on kujunenud tava, et ndukogu koosolekutel annab juhataja ndukogu
likmetele Ulevaate Ettevdtet puudutavatest olulistest kiisimustest ja arengutest.

V Teabe avalikustamine

Alates Tallinna Borsil noteerimisest lahtub Arco Vara AS teabe avalikustamisel Tallinna Borsi poolt kehtestatud nduetest,
Eesti Vabariigi seadusandlusest ning eesmargist kohelda kdiki aktsionére vordselt.

Arco Vara avalikustab teavet Tallinna Borsi infostisteemi kaudu ning kodulehel www.arcorealestate.com eesti ning inglise
keeles. Aktsionaridele suunatud info on kodulehel alajaotises ,Investorile*. Ettevite avaldab oma veebilehel kdik
Ettevdttega seotud faktid ja hinnangud, millest on teavitatud finantsanalliltikuid v&i teisi isikuid. Muuhulgas on avaldatud
aktsionaride Uldkoosolekuga seonduv informatsioon, Ettevotte uldine informatsioon jms. Kogu Ettev6tet tldisemalt ning
detailsemalt puudutav informatsioon on veebilehel jaotatud erinevatesse rubriikidesse. Edastatav informatsioon on
loogiliselt struktureeritud ja kergesti leitav.

Ettevdtte veebilehel on avaldatud eesti ja inglise keeles finantskalender kuni aprillini 2014.

Ettevdtte veebilehel ei ole kajastatud aktsionaride vahelisi kokkuleppeid, mis kasitlevad aktsionaridiguste kooskdlastatud
teostamist, sest nimetatud kokkuleppeid ei ole s6Imitud.

Ettevotte ei ole korraldanud investoritele ega analidtikutele esitlusi vahetult enne finantsaruandluse avaldamise kuupéaeva
ega ole kunagi avalikustanud kohtumistel anallitikute véi investoritega ettevbtte siseinfot v8i veel avaldamata
finantsandmeid.

VI Finantsaruandlus ja auditeerimine

Arco Vara AS konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanded on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega (IFRS) nagu need on vastu vBetud Euroopa Liidu poolt. Kvartaalsed vahearuanded on koostatud vastavuses
rahvusvahelise finantsaruandluse standardiga IAS 34 ,Vahearuandlus” ning on m&eldud lugemiseks koos vahearuandele
eelneva majandusaasta konsolideeritud aastaaruandega.

Arco Vara AS-i konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne auditeeritakse. Audiitor valitakse kord aastas aktsionaride
korralisel Uldkoosolekul. 01.07.2013 toimunud korralisel Uldkoosolekul valiti Ettevdtte 2013. aasta majandusaasta
audiitoriks AS PricewaterhouseCoopers.

Ettevotte riskide paremaks hindamiseks ja juhtimiseks koostab enamik kontserni ettevétteid jargnevaks majandusaastaks
eelarve, mille kinnitab vastava tutarettevdtte ndukogu voi Uldkoosolek. Kontserni konsolideeritud eelarve kinnitab Arco
Vara AS-i nBukogu. Kinnitatud eelarvete jooksvat taitmist jalgib Ettevottes finantsjuht ja vajadusel tellitakse taiendavalt
siseauditi teenuseid erialaspetsialistidelt.

Kvaliteetse finantsaruandluse tagamiseks ja finantsaruandlust puudutavate riskide vahendamiseks on Ettevdttes loodud
finantsjuhi ametikoht. Finantsjuht osaleb aktiivselt nii konsolideeritud aastaaruande kui ka konsolideeritud vahearuannete
koostamisel. Konsolideeritud aruanded tuginevad (htsel piirililesel finantsarvestus- ja raamatupidamistarkvaral,
konsolideerimine on suures osas automaatne ja igakuine protsess. Igakuine aruandlus esitatakse vastavate Uksuste
juhtidele ja konsolideeritud aruandlus grupi juhtkonnale.
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Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2013

Konsolideerimisgrupi raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud koondkasumiaruanne

Lisa 2013 2012
EUR tuhandetes
Jatkuvad tegevusvaldkonnad
Muugitulu teenuste mugist 3791 3899
Mudgitulu kinnisvara mudgist 6 937 7 032
Mugitulu kokku 5,7 10 728 10931
Muudud kinnisvara ja teenuste kulu 8 -7 450 -14 241
Brutokasum 3278 -3310
Muud éritulud 9 404 889
Turustuskulud 10 -278 -267
Uldhalduskulud 11 -1 676 -2 467
Muud &rikulud 9 -196 -5 430
Kasum tutarettevotte mudigist 12 98 0
Kasum/kahjum thisettevdtetega seotud tehingutelt 12 2897 -5272
Arikasum 4527 -15 857
Finantstulud 13 22 81
Finantskulud 13 -994 -1726
Kasum enne tulumaksu 3555 -17 502
Tulumaksukulu 14 0 -251
Puhaskasum jatkuvatest tegevusvaldkondadest 3555 -17 753
Ldpetatav tegevusvaldkond
Kahjum |8petatav tegevusvaldkonnast 32 -128 -281
Aruandeperioodi puhaskasum 3427 -18 034
Emaettevotte omanike osa puhaskasumis 3410 -17 964
Mitte-kontrolliva osaluse osa puhaskasumis 17 -70
Aruandeperioodi koondkasum 3427 -18 034
Emaettevdtte omanike osa koondkasumis 3410 -17 964
Mitte-kontrolliva osaluse osa koondkasumis 17 -70
Tavapuhaskasum aktsia kohta (eurodes) 15 0,72 -3,79
- sh jatkuvatest tegevusvaldkondadest 0,75 -3,73
- sh I8petatavast tegevusvaldkonnast -0,03 -0,06
Lahustatud puhaskasum aktsia kohta (eurodes) 15 0,66 -3,79
- sh jatkuvatest tegevusvaldkondadest 0,69 -3,73
- sh I8petatavast tegevusvaldkonnast -0,03 -0,06
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Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks

Initialled for the purpose of Identification only
Initsiaalid/initials F .+~

[t oh L

Kuupdevidate _______

PricewaterhouseCoopers, Tallinn

Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2013

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

Lisa 31.12.2013 31.12.2012
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 17 818 1775
Nouded ja ettemaksed 18 656 3094
Varud 19 10 780 11701
Muugigruppi liigituvad varad 32 847 0
Kéibevara kokku 13101 16 570
Kapitaliosaluse meetodil kajastatavad investeeringud 1 1
Nduded ja ettemaksed 18 252 0
Kinnisvarainvesteeringud 20 11331 14 097
Materiaalne p&hivara 21 459 540
Immateriaalne p&hivara 13 21
Pd&hivara kokku 12 056 14 659
VARAD KOKKU 25 157 31229
Laenukohustused 22 12 589 16 838
Vélad ja saadud ettemaksed 23 1746 6 645
Eraldised 24 172 3084
Muugigruppi liigituvad kohustused 32 1488 0
Lihiajalised kohustused kokku 15995 26 567
Laenukohustused 22 2308 1231
Vélad ja saadud ettemaksed 23 0 64
Pikaajalised kohustused kokku 2308 1295
KOHUSTUSED KOKKU 18 303 27 862
Aktsiakapital 25 3319 3319
Kohustuslik reservkapital 25 2011 2011
Muud reservid 15 60 0
Jaotamata kasum 1452 -1 958
Emaettev6tte omanikele kuuluv omakapital 6842 3372
Mittekontrolliv osalus 12 -5
OMAKAPITAL KOKKU 6 854 3367
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 25 157 31 229
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Initsialiseeritud ainult identifi
Initialled for the purpose of Identification only

Initsiaalid/initials F .+~
Kuupgevidate_______[H OH AL
Arco Vara AS PricewaterhouseCoopers, Tallinn Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2013

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

Lisa 2013 2012
EUR tuhandetes
Laekumised klientidelt 10 516 11 442
Tasumised tarnijatele -7 058 -6 429
Maksude tasumine -1976 -2 252
Tagastatud maksud 189 471
Valjamaksed tdotajatele -846 -1 030
Muud tasumised ja laekumised aritegevusest -218 -140
Lopetatava tegevusvaldkonna rahavood (neto) -317 277
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU 290 2339
Materiaalse péhivara soetus 21 -34 -24
Materiaalse pShivara muik 118 9
Kinnisvarainvesteeringute mauk 80 0
Ttarettevdtte muuk 6 1610 1160
Ttarettevdtte ost 0 -12
Antud laenud -48 -315
Antud laenude tagasimaksed 0 2
Tagatisdeposiitide avamine -263 0
Tagatisdeposiitide vabanemine 258 0
Saadud intressid 7 14
Muud tasumised investeerimistegevusest 0 -90
Lopetatava tegevusvaldkonna rahavood (neto) -56 -6
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU 1672 738
Saadud laenud 22 3046 1391
Laenude ja kapitalirendikohustuste tagasimaksed 22 -4 809 -3384
Makstud intressid -964 -1478
Muud tasumised finantseerimistegevusest -75 -31
Lopetatava tegevusvaldkonna rahavood (neto) 0 -9
RAHAVOOD FINANTSEERIMISEGEVUSEST KOKKU -2 802 -3511
RAHAVOOD KOKKU -840 -434
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 17 1775 2209
Raha ja raha ekvivalentide muutus -840 -434
Raha ja raha ekvivalentide véhenemine tutarettevotte mudgil 6 -37 0
Raha ja raha ekvivalentide klassifitseerimine mutgigrupi varadeks 32 -80 0
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 17 818 1775
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Kuupaev/dat

Arco Vara AS

Pricewat l"_-r no '.J.?: E C 00|

‘ Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2013

Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Emaettevdtte omanikele kuuluv omakapital

Mittekontrolliv Omakapital
EUR tuhandetes
Saldo 31.12.2011 3319 2011 0 16 306 21 636 -447 21189
Mittekontrolliva osaluse soetamine
(lisa 6) 0 0 0 -300 -300 512 212
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 -17 964 -17 964 -70 -18 034
Saldo 31.12.2012 3319 2011 0 -1 958 3372 -5 3367
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 3410 3410 17 3427
Muude reservide moodustamine (lisa 15) 0 0 60 0 60 0 60
Saldo 31.12.2013 3319 2011 60 1452 6842 12 6 854

Tapsem info aktsiakapitali kohta on toodud lisas 25.
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Lisad konsolideerimisgrupi raamatupidamise aastaaruandele

1 Uldine informatsioon

Arco Vara AS-i ning tema tltarettevbtete 31.12.2013 I[6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne on allkirjastatud juhataja poolt 17.04.2014. Eesti Vabariigi ariseadustiku nduete kohaselt kinnitatakse
juhatuse poolt koostatud ja nukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta aruanne aktsionaride tldkoosolekul. Kaesolev
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on aktsionaride poolt kinnitatava majandusaasta aruande osaks ning
kahjumi katmise otsustamise Uheks aluseks. Aktsionaridel on Gigus juhatuse koostatud ja n8ukogu heakskiidetud
majandusaasta aruannet mitte kinnitada ning nduda uue aruande koostamist.

Arco Vara AS on Eestis registreeritud ja Eestis asukohaga J6e tn 2B Tallinn tegutsev aritihing. 2013. aasta |6pu seisuga
ulatus kontserni to6tajate arv 178 inimeseni (31.12.2012: 139 inimest). Kontserni peamised tegevusvaldkonnad on
kirjeldatud lisas 5 ja l6petatav tegevusvaldkond lisas 32 ning titarettevdtete kaudu tegutsetakse lisaks Eestile ka Latis,
Leedus ja Bulgaarias.

Kontserni struktuur 31.12.2013 seisuga on esitatud lisas 34.

2 Vastavuse kinnitus ja aruande koostamise Uldalused

Arco Vara AS-i ning tema titarettevftete konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud, lahtudes
Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (International Financial Reporting Standards — IFRS), nagu need on
vastu vBetud Euroopa Liidu poolt. K&esolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud ja kinnitamiseks
esitatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses ning ariseadustikus satestatud nduete kohaselt.

Raamatupidamise aastaaruanne on esitatud tuhandetes eurodes, kui ei ole mérgitud teisiti.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse meetodist, valja arvatud juhul,
kui lisas 4 ,Kokkuv6te olulisematest arvestusp&himdtetest” ei ole deldud teisiti.

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskdlas Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega, nagu need on
vastu vdetud Euroopa Liidu poolt, eeldab, et juhtkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid, mis mgjutavad varade ja
kohustuste kajastamise p8himdtteid ja vaartust aruandepéaeval, tingimuslike varade ja kohustuste esitamise viisi, [&htudes
nende realiseerumise tdendosusest, ning aruandeperioodi tulusid ja kulusid.

Ehkki juhtkond vaatab jarjepidevalt oma otsuseid ja hinnanguid Ule ning need p&hinevad varasemal kogemusel ning
parimal olemasoleval teadmisel tden&olistest tulevikusiindmustest, vdivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

Juhtkonna tdhtsamad otsused ja hinnangud, mis mdgjutavad finantsaruannetes kajastatud informatsiooni, puudutavad
jargmisi arvestusvaldkondi:

Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjektide klassifitseerimisel varuks, kinnisvarainvesteeringuks vodi materiaalseks pd&hivaraks lahtutakse nii
esmasel arvelevotmisel kui hilisemal imberklassifitseerimisel juhtkonna soetusjargsetest kavatsustest objektide edasisel
kasutamisel. Plaanide elluviimine vdib n8uda kontsernist sdltumatuid lisaotsuseid (maa sihtotstarbe muutmine,
detailplaneeringute kinnitamine, ehituslubade andmine jms).

Varuna kajastatud kinnisvaraobjektide soetamise eesméark on elukeskkonna, Uksikute eluhoonete vdi elamukruntide
véljaarendamine ja v6drandamine, samuti esitatakse varuna kinnisvaraobjekte, mis on soetatud edasimutgiks tavaparase
aritegevuse kaigus.

Kinnisvarainvesteeringu omandamise eesmark on saada tulu kinnisvaraobjekti kasutusrendi maksetest voi turuvaartuse
kasvust, samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikema aja jooksul ja millel on mitu vdimalikku
kasutuseesmarki.

Kinnisvaraobjektid, mida kontsern alles arendab kasutusrendi tingimustel renditavaks &rikeskkonnaks v@i kus toimub
soetatud arihoone ulatuslik rekonstrueerimine, kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna.

Hindamise ebakindlus

Juhtkond annab oma hinnanguid, lahtudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks hiljemalt
aastaaruande valmimise kuupaeval. Aruandepaeval esitatud varade ja kohustuste ning nendega seotud tulude ja kulude
puhul on seetdttu oht, et antud hinnanguid tuleb tulevikus tépsustada. Valdkonnad, kus hinnangute ebakindluse t6ttu
esineb tavapérasest suurem korrigeerimisvajaduse risk, on kirjeldatud alljargnevalt.

Nouete ja antud laenude vaartuse hindamine

Kontserni n6uded ja antud laenud koosnevad peamiselt nduetest ostjate vastu ja antud laenudest. Nduete ja antud
laenude vaartuse hindamisel kasutatakse juhtkonna hinnangut. Nfuete ja laenude vaartuse hindamise pdhimétted on
avalikustatud lisas 4 Kokkuvdte olulisematest arvestusp8himdtetest. Turutingimuste vdi klientide majandusseisu
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muutumise tulemusena v6ib juhtkonna hinnang oluliselt muutuda. Lisateavet riskide kohta, mis vdivad m6jutada nduete ja
antud laenude vaartuse hindamist, kajastab lisa 26.

Varude neto realiseerimisvaartuse hindamine

Kontsernil on mitmeid varudena klassifitseeritud kinnisvaraobjekte. Seisuga 31.12.2013 ja 31.12.2012 on hinnatud kdigi
olulisemate varudena kajastatud kinnisvaraobjektide neto realiseerimisvaartust:

1) vBimalikku vara neto realiseerimisvaartuse langust alla vara raamatupidamisliku véaartuse;

2) vajadust varasemate perioodide allahindluse tiihistamise jarele.

Neto realiseerimisvaartuse hindamised viidi sarnaselt kinnisvarainvesteeringute 0&iglase vaartuse maaramisega labi
jargmiste meetoditega:

e diskonteeritud rahavoogude analiiis;
e vOrdlusmeetod;
e jAdkvaartuse meetod.
Hindamismeetodeid on tapsemalt kirjeldatud lisades 4 ja 19.

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hindamine

Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga aruandep&eva seisuga nende diglases véaartuses. Kinnisvarainvesteeringu
Oiglase vaartuse maaramisel kasutatakse lisaks juhtkonna hinnangule vajadusel s@ltumatute atesteeritud hindajate
ekspertarvamust. See tdhendab, et olulisemate investeeringute puhul vBetakse vajaduse korral paralleelsed hinnangud
sOltumatutelt kinnisvaraekspertidelt. Nii 31.12.2013 kui ka 31.12.2012 seisuga tehtud hinnangute puhul kontsern véliste
ekspertide arvamusi ei kasutanud. Qiglase vaartuse maaramisel kasutatakse peamiselt kahte meetodit — diskonteeritud
rahavoogude meetod ning vBrdlusmeetod. Hindamismeetodeid on tdpsemalt kirjeldatud lisades 4 ja 20.

Ehituslepingute valmidusastme hindamine

Pikaajaliste ehituslepingute tulud ja kulud kajastatakse valmidusastme meetodil. Osutatava teenuse valmidusaste leitakse
teenuse osutamisega seotud tegelike ja eelarveliste kogukulude suhtena aruandepaeval. Kui teenuse osutaja on
aruandepéevaks valjastanud tellijale arveid summas, mis erineb valmidusastme meetodil arvestatud tulust, kajastatakse
see vahe finantsseisundi aruandes kohustuse v0i nBudena. Kui teenuse osutamisega kaasnevad kogukulud uletavad
teenuse osutamisest saadavat tulu, kajastatakse oodatav kahjum kohe ja téiesulatuses koondkasumiaruandes.
Aruandepdeva seisuga valmidusastme méaéramisel on oluline osa juhatuse hinnangul ehituslepingu tulevastele kuludele ja
tuludele. 2013. aasta I8puks oli kontsern I8petanud tegevuse ehitusvaldkonnas.

Eraldiste moodustamine ja varem moodustatud eraldiste hindamine

Finantsseisundi aruandes kajastatakse eraldisena enne aruandepdeva toimunud kohustavast siindmusest tulenevaid
kohustusi, millel on kas seaduslik vdi lepinguline alus v8i mis tulenevad ettevdtte senisest tegevuspraktikast, mis néuavad
varast loobumist, mille realiseerumine on téen&oline ja mille maksumust on v8imalik usaldusvaarselt mddta, kuid mille
realiseerimise aeg v8i summa ei ole tépselt teada. Eraldiste kajastamisel finantsseisundi aruandes on l&htutud juhtkonna
hinnangust eraldise taitmiseks t6endoliselt vajamineva summa ning eraldise realiseerumise aja kohta. Eraldis kajastatakse
finantsseisundi aruandes summas, mis on juhtkonna hinnangu kohaselt aruandepédeva seisuga vajalik eraldisega seotud
kohustuse rahuldamiseks vdi Uleandmiseks kolmandale osapoolele. Eraldisega seotud kulu kajastatakse perioodi
koondkasumiaruandes. lgal aruandepéaeval hindab ettevétte juhtkond vajadust uute eraldiste moodustamiseks ning varem
moodustatud eraldiste imberhindluseks v&i tihistamiseks.

3 Muudatused arvestuspdhimaotetes ja esitlusviisis

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koostatakse jarjepidevuse ja vorreldavuse pdhimdtete alusel, mis
tahendab, et kontsern jargib alati samu arvestuspdhimétteid ja esitlusviisi. Arvestuspdhimétteid ja esitlusviisi muudetakse
Uksnes juhul, kui seda ndutakse uute v6i muudetud rahvusvaheliste finantsaruandlusstandardite (IFRS), nagu need on
vastu vBetud Euroopa Liidu poolt, ja nende télgenduste alusel vai kui uus arvestuspdhimgte voi esitusviis annab
objektiivsema Ulevaate kontserni finantsseisust, finantstulemustest ja rahavoogudest.

Esitlusviisi muutus rahavoogudearuandes

Alates 2013. aastast avalikustab kontsern konsolideeritud rahavoogude aruannet otsemeetodil, mille puhul ka &ritegevuse
rahavood naidatakse tegelikult laekunud ja makstud summades. Kuni 2012. aastani oli kasutusel rahavoogude aruande
kaudne meetod. Vordlusandmed 2012. aasta kohta on samuti viidud vastavusse muudetud esitlusviisiga.

Uute vdi muudetud standardite ja tdlgenduste rakendamine

Jargmised uued vdi muudetud standardid ja t6lgendused muutusid kontsernile kohustuslikuks alates 1. jaanuarist 2013:
IFRS 13 “Oiglase vaartusemddtmine” rakendub 1. jaanuaril 2013 véi hiliem algavatele aruandeperioodidele. Standardi
eesmargiks on uhtlustamine ja keerukuse vahendamine; seetdttu sisaldab standard Oiglase vaartuse Kkorrigeeritud
definitsiooni ning Biglase vaartuse moé&tmise aluseid ja avalikustamise nBudeid, mis on kasutatavad labi erinevate IFRS
standardite. Standardi tulemusel avalikustati tdiendavat informatsiooni kdesolevas aastaaruandes.
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Uued standardid, tdlgendused ja nende muudatused

Vélja on antud uusi v8i muudetud standardeid ja tdlgendusi, mis muutuvad kontsernile kohustuslikuks alates 1. jaanuarist
2014 ja mida kontsern ei ole rakendanud ennetdhtaegselt:

- IFRS 10 "Konsolideeritud aruanded" asendab kontrolli ja konsolideerimise kohta kehtivad juhised IAS 27-s
.Konsolideeritud ja konsolideerimata finantsaruanded* ja SIC 12-s ,Konsolideerimine — eriotstarbelised majandusuksused".
IFRS 10 muudab kontrolli mdistet, nii, et k8ikide ettevétete puhul rakendatakse kontrolli m&&ramiseks samu kriteeriume.
M@iste rakendamisel on abiks ulatuslikud rakendusjuhised. Kontsern hindab standardi mdju finantsaruandele.

- IFRS 12 “Avalikustamise nBuded osaluste kohta teistes ettevdtetes” rakendub 1. jaanuaril 2014 v&i hillem algavatele
aruandeperioodidele. Standard rakendub ettevotetele, kellel on osalused titarettevéttes, Uhisettevétmises, sidusettevottes
vOi konsolideerimata struktureeritud Uksuses; IFRS 12 sétestab avalikustamise nduded ettevotetele, kes rakendavad kahte
uut standardit - IFRS 10 ,Konsolideeritud aruanded* ja IFRS 11 ,Uhisettevtmised“ - ning see asendab IAS 28-s
JInvesteeringud sidusettevdtetesse” seni sisaldunud avalikustamise nduded. IFRS 12 nbuab ettevdtetelt sellise
informatsiooni avalikustamist, mis aitaks finantsaruande lugejatel hinnata tiitar- ja sidusettevdtetes, Uhisettevdtmistes ja
konsolideerimata struktureeritud Uksustes osaluste olemust ja osalustega seotud riske ja finantsmdjusid. Nende
eesmarkide taitmiseks nduab uus standard erinevate valdkondade kohta info avalikustamist, sh tuleb avalikustada (i)
olulised otsused ja hinnangud, mida tehti maaramaks, kas ettevdte kontrollib, Uhiselt kontrollib v8i omab olulist m&ju teise
ettevotte Ule; (i) rohkem infot mittekontrollivale osalusele kuuluva osa kohta kontserni tegevustes ja rahavoogudes; (iii)
summeeritud finantsinformatsioon titarettevdtete kohta, milles on olulised mittekontrollivad osalused; ja (iv) detailne info
osaluste kohta konsolideerimata struktureeritud Uksustes. Kontsern hindab standardi mgju finantsaruandele.

Ulejaanud uutel vdi muudetud standarditel v6i tdlgendustel, mis hakkasid esmakordselt kehtima 1. jaanuaril 2013 algaval
aruandeaastal v0i mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti olulist mdju kontsernile.

4 Kokkuvdte olulisematest arvestusp6himotetest

Ariithendused ja konsolideerimise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab Arco Vara AS-i ja tema titarettevdtete finantsandmeid liidetuna
rida-realt, Uhis- ja sidusettevdtted on kajastatud kapitaliosaluse meetodil. Kontserni kuuluvate ettevdtete aruandeaastad
Uhtivad kalendriaastaga. Ettevdtted kasutavad olulises osas Uhtseid arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid véi on need
vajadusel tdiendavalt konsolideerimiseks Uhtlustatud.

Tltarettevte on ettevfte, kus emaettevdote omab kontrolli eesmargiga saada majanduslikku kasu. Kontroll tdhendab
vdimet maarata titarettevotte finants- ja tegevuspshimétteid kas labi osaluse, lepingu alusel véi ménel muul viisil. Uldjuhul
eeldatakse kontrolli olemasolu, kui emaettevGte omab otseselt vOi kaudselt (teiste tutarettevotete kaudu) kokku ule poole
tutarettevotte haalediguslikest aktsiatest v6i osakapitalist.

Tutarettevotted konsolideeritakse alates kuup&evast, mil kontroll on kontsernile Ule lainud ning konsolideerimine
I6petatakse alates kuupaevast, mil kontserni kontroll investeeringuobjekti Ule katkes.

Kdik emaettevdtte ja tltarettevdtete vahel toimunud tehingutest tekkinud nduded ja kohustused, tulud ja kulud, rahavood
ning realiseerimata kasumid ja kahjumid elimineeritakse konsolideeritud finantsaruannetes téies ulatuses. Realiseerimata
kahjumeid ei elimineerita, kui nende tekkimise sisuliseks pbhjuseks on vara vaartuse langus.

Mittekontrolliva osaluse osa ehk kontsernile mitte omistatav osa tiitarettevdtete kasumitest vdi kahjumitest ning netovarast
esitatakse konsolideeritud koondkasumiaruandes ja finantsseisundi aruandes omakapitali koosseisus eraldi real.

Tutar- ja Uhisettevitete soetamist kajastatakse omandamismeetodil, mille korral vbetakse omandatavad varad, kohustused
ja tingimuslikud kohustused (edaspidi koos ka ,netovara”) nende diglases vaartuses. lga aritihenduse puhul teeb kontsern
valiku, kas kajastada mittekontrolliv osalus omandatavas ettevittes OGiglases vaartuses vdi mittekontrolliva osaluse
proportsionaalses osas omandatavast eristatavast netovarast. Kui (leantud tasu, omandatavas ettevfttes oleva
mittekontrolliva osaluse ja omandajale eelnevalt omandatavas ettevdttes kuulunud omakapitaliosaluse diglase vaartuse
(omandamise kuupdeva seisuga) summa Uletab kontserni osalust omandatud eristatavates varades ja Ulevéetud
kohustustes, kajastatakse vahe firmavaartusena. Kui eelnimetatud summa on soodusostude puhul vaiksem kui omandatud
tutarettevotte netovarade diglane vaartus, kajastatakse vahe koheselt koondkasumiaruandes. Omandamisega seotud
kulutused kajastatakse kuluna.

Tehingud mittekontrolliva osalusega, mille tulemusena kontroll titarettevétte Ule ei kao, kajastatakse omakapitalis. Kui
mittekontrollivalt osaluselt ostetud osalus titarettevdtte netovarade bilansilises vaartuses erineb ostuhinnast, kajastatakse
vahe omakapitalis. Mittekontrollivale osalusele muukidelt tekkinud kasumid ja kahjumid kajastatakse samuti omakapitalis.

Tutarettevétte Ule kontrolli kaotamisel eemaldatakse finantsseisundi aruandest tutarettevottega seotud varad (sh
firmavaartus) ja kohustused nende bilansilises vaartuses; samuti mittekontrolliva osaluse bilansiline vaartus. Juhul kui
sailib teatav osalus, vBetakse jarelejaanud investeering arvele kas sidusettevéttena, thisettevéttena véi muu finantsvarana
Oiglases vaartuses kontrolli kaotamise kuupaeva seisuga. Vahe miigihinna ja finantsseisundi aruandest eemaldatud
netovara ning arvele vBetud investeeringu summa vahel kajastatakse perioodi kasumi vdi kahjumina
koondkasumiaruandes
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Sidus- ja Uhisettevdtted

Uhisettevatteks loetakse ettevotet, mille puhul kaks v6i enam osapoolt jagavad lepingupShisest kokkuleppest tulenevat
Ghist kontrolli majandustegevuse Ule. Uhine kontroll tdhendab mdjuvéimu, mille puhul investeerimisobjekti finants- ja
tegevuspdhimdtete maaramiseks on vajalik osapoolte konsensus.

Investeeringud sidus- ja UhisettevBtetesse kajastatakse kapitaliosaluse meetodil. Kapitaliosaluse meetodi kohaselt
kajastatakse investeering algselt soetusmaksumuses ehk omandamisel makstud tasu Giglases vaartuses ning hiljem
korrigeeritakse investeeringu vaartust proportsionaalselt osalusega sidus- vdi Uhisettevftte kasumis/kahjumis. Kontserni
ning tema sidus- ja Uhisettevdtete vahel toimunud tehingutest tekkivad realiseerimata kasumid ja kahjumid elimineeritakse
vastavalt investori osalusele investeeringuobjektis, valja arvatud juhul kui kahjumi p&hjuseks on vara vaartuse langus.

Kui kontserni osalus sidus- voi Uhisettevdtte kahjumis Uletab sidus- v&i Uhisettevdtte bilansilist vaartust (s.t investeeringut
ning pikaajalisi laenundudeid, mis sisuliselt moodustavad osa investeeringust), vahendatakse investeeringu bilansilist
vaartust nullini ning edasisi kahjumeid kajastatakse bilansivaliselt. Erandiks on olukord, kui kontsern on garanteerinud voi
on kohustatud rahuldama sidus- voi Uhisettevotte kohustusi ning aruandepéeva seisuga ilmneb, et sidus- v6i Uhisettevdte
ise ei suuda oma kohustusi taita — sellisel juhul kajastab kontsern oma finantsseisundi aruandes kapitaliosaluse meetodi
kahjumit ka Ule investeeringu algse soetusmaksumuse, moodustades vastava eraldise.

Aruandlus segmentide 16ikes

Segmentide kohta info avalikustamisel lahtutakse kontserni sisemises arvestuses ja aruandluses (juhtimisaruandlus ja
eelarvestamine) kasutatavatest organisatsiooni  struktuuriliksuste grupeerimispdhimdtetest. Segmentide kohta
avalikustatav informatsioon on kooskdlas kontserni olulisemate ariotsuste langetajatele esitatava sisemise aruandlusega.
Kontserni olulisemate &riotsuste langetaja on kontserni emaettevdtte Arco Vara AS juhataja. Juhataja jalgib aritegevust
aritegevuse liikide I8ikes, kusjuures iseseisvaks arisegmendiks on loetud oma toodangu v&i teenuse poolest selgesti
eristuvat ja iseseisva tulemusiksusena funktsioneerivat tegevusvaldkonda.

Segmendi tuludeks on tulud, mille &risegment saab mudgist kontsernivédlistele klientidele ja teistele segmentidele.
Segmendi kulud on segmendi pdhitegevusest tulenevad otseselt segmendile omistatavad kulud tehingutest
kontsernivaliste tarnijate ja teiste segmentidega. Segmendi kulude hulka ei kuulu finants- ja investeerimistegevuse kulud,
kontserni Uldhalduskulud ning muud kontserni kui tervikuga seotud kulud. Segmendile on jaotatud kontserni tasandil
tekkinud kulutusi vaid juhul, kui need on seotud segmendi pdhitegevusega ja neid saab p6hjendatult omistada
konkreetsele segmendile.

Realiseerimata kasumid ja kahjumid, mis tekivad kontsernis Uhe segmendi tehingutest teise segmendiga, ei jagata thelegi
segmendile, vaid naidatakse segmentidevaheliste elimineerimistena. Need realiseerimata kasumid ja kahjumid, mis
tekivad tehingutest emaettevdtte ja segmentide vahel ning mille puhul on olemas pdhjendatud alus segmendile
jaotamiseks, ndidatakse segmendi arikasumis.

Segmendi vara on segmendi pShitegevuses rakendatud vara, mida saab otseselt segmendi omaks pidada. Segmendi vara
on nditeks segmendi pdhitegevuses kasutatav kaibevara, kinnisvarainvesteering ning materiaalne ja immateriaalne
pbhivara. Segmendi vara hulka ei kuulu vara, mida kasutatakse kontserni Uldvajadusteks vdi mida ei saa otseselt
segmendile jagada.

Segmendi kohustuseks on sellised pohitegevusega seotud kohustused, mida saab otseselt segmendile omistada.
Segmendi kohustusteks on naiteks tasumata arved ja muud vdlad, viitvBlad, klientide ettemaksed, garantiieraldised ja
muud toodete ja teenustega seotud kohustused. Segmendi kohustuse hulka kuuluvad ka finantseerimistegevusest
tekkinud laenud ja kapitalirendi kohustused.

Kontserni jagamatute tuludena ja kuludena ning varadena ja kohustustena on esitatud tulud ja kulud ning varad ja
kohustused, mis ei ole eeltoodud pdhimétete kohaselt segmentidele jaotatud.

Valisvaluuta tehingud

Kontserni kuuluvate ettevotete finantsaruanded on koostatud selles valuutas, mis on iga Uksiku ettevdtte &ritegevuse
pbhilise majanduskeskkonna valuuta (arvestusvaluuta), milleks on kohalik valuuta. Emaettevdtte ja Eestis registreeritud
tutarettevotete arvestusvaluuta on euro. Konsolideeritud aruannete esitusvaluuta on euro. Valisvaluutadeks on loetud k&ik
teised valuutad peale arvestusvaluuta. Valisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel vdetakse aluseks Euroopa
Keskpanga ametlikud valuutakursid, mis kehtivad tehingu toimumise paeval. Vélisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad
(raha, raha ekvivalendid ja nduded) ning monetaarsed kohustused (saadud laenud ja vdlad) hinnatakse Umber
aruandepaeva seisuga arvestusvaluutasse, vottes aluseks aruandepaeval kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursid.
Umberhindamise tulemusena saadud kursikasumid ja -kahjumid esitatakse koondkasumiaruandes finantstulude voi -
kuludena. Mitterahalised vélisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused, mida m&&detakse soetusmaksumuses, voetakse
arvele tehingupéeval kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursi alusel. Mitterahalised vélisvaluutas fikseeritud varad ja
kohustused, mida mdddetakse 0diglases vaartuses, hinnatakse Umber arvestusvaluutasse, vottes aluseks Euroopa
Keskpanga valuutakursid, mis kehtivad diglase vaartuse maéramise péaeval.

Kui tUtarettevdtete arvestusvaluuta on erinev emaettevdtte arvestusvaluutast, siis on tltarettevdtete valisvaluutas
koostatud aruannete (Latis, Leedus, Bulgaarias) konsolideerimiseks Umberarvestamisel kasutatud nende valuutade
keskkursse euro suhtes, mistottu olulisi valuutakursi erinevusi Umberarvestamisest ei teki. Nii Lati, Leedu kui Bulgaaria on
oma valuuta sidunud euroga, suurim lubatud k&ikumine euro suhtes on Lati latil, mille kurss vdib keskkursist erineda kdige
rohkem 1% vorra.
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Tulu kajastamine

Tulu kajastatakse tehingutest saadud v6i saadaoleva tasu Oiglases vaartuses. Mudgitulu kajastatakse vaid saadava
majandusliku kasu tdenéolises ulatuses ning usaldusvaarselt mdddetavas maaras.

Tulu kinnisvara mutgist

Kinnisvara muik (sealhulgas kinnisvara arendusprojektide: hooned, korterid jt, mis on ehitatud Arco Vara kontserni
ettevOtetele kuuluvatele kinnistutele) kajastatakse siis, kui k8ik kinnisvaraga seotud olulised riskid ja huved on ule kantud
mijalt ostjale ning miitjal puudub kohustus teha kinnisvaraobjektil olulisi lisatéid. Uldjuhul loetakse miiik toimunuks
asjadiguslepingu s6lmimisega. Summad, mis kliendid on maksnud enne lepingu s6lmimist, kajastatakse ettemaksetena.

Tulu pikaajalise lepinguga fikseeritud teenuste muilgist

Pikaajaliste teenuslepingute (sealhulgas ehituslepingute) tulud ja kulud kajastatakse valmidusastme meetodil. Osutatava
teenuse valmidusaste leitakse teenuse osutamisega seotud tegelike ja eelarveliste kogukulude suhtena aruandepéaeval.
Kui teenuse osutaja on aruandepdevaks valjastanud tellijale arveid summas, mis erineb valmidusastme meetodil
arvestatud tulust, kajastatakse see vahe finantsseisundi aruandes kohustuse v6i nudena.

Kui teenuse osutamisega kaasnevad kogukulud Uletavad teenuse osutamisest saadavat tulu, kajastatakse oodatav
kahjum kohe ja taies ulatuses perioodi kuluna.

Tulu muude teenuste mulgist

Teenuse miugi tulu tekib teenuse osutamisel. Maaklertegevuse tulu kajastatakse uldjuhul vahendustehingu sGlmimise
hetkel. Kinnisvarainvesteeringute renditulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul tuluna. Kommunaalteenuste
vahendamise tulud (tasud elektri, soojuse, vee jmt eest) saldeeritakse ostetud kommunaalteenuste kuludega.

Raha ja raha ekvivalendid, rahavoogude aruanne

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja luhiajalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise téhtajaga) suure
likvildsusega investeeringuid, mida on koheselt v6imalik muuta teadaolevaks rahasummaks ning mille turuvéartuse
muutuse risk on ebaoluline. Sellised varad on sularaha, nudmiseni ja kuni kolmekuulise téhtajaga hoiustatud raha.

Rahavoogude aruandes on rahavood esitatud otsemeetodil.

Finantsvarad

Finantsvara jagatakse erinevateks riihmadeks ja kajastatakse vastavas rilhmas vara arvelevétmisel.
Kontsernis esineb jargmisi finantsvarade gruppe:

1) ndBuded ja laenud;

Kdik finantsvarad vdetakse algselt arvele soetusmaksumuses, milleks on vara eest makstud tasu Oiglane vaartus.
Soetusmaksumuse hulka loetakse kdik finantsvara soetamisega otseselt kaasnenud kulutused, sealhulgas vahendajate ja
ndustajate tasud, tehinguga kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud sellesarnased valjaminekud.

Tavapérastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja miik kajastatakse tehingupéeval. Tehingup&evaks on finantsvara
ostu v8i midgi kohustuse tekkimise (nditeks lepingu sBlmimise) péaev. Tavapéarastel turutingimustel toimunuks loetakse
ostu voi midki, mille puhul midja on andnud finantsvara ostjale Ule sellise tdhtaja jooksul, mis on sellel turul tavaks voi
Oigusaktidega ette nahtud.

Nduded ja laenud teiste osapoolte vastu

N6uded kajastatakse omandamise jarel nende korrigeeritud soetusmaksumuses, mis on arvutatud sisemise intressimaara
kaudu. Sisemine intressiméar leitakse kogu finantsvara kasuliku eluea kohta, kusjuures arvesse vdetakse soetamisel
tekkinud hinnaalandused ja preemiad ning tehinguga otseselt seotud kulutused.

Kui ilmneb mdni objektiivne asjaolu (naiteks volgniku finantsraskused, maksetega viivitamine jms), mis viitab varade
kaetava vaartuse vahenemisele alla raamatupidamisliku vaartuse, hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil
kajastatavad finantsvarad alla raamatupidamisliku ja kaetava vaartuse vahe vdrra. Kaetavaks vaartuseks loetakse
finantsvarast tulevikus saadavate rahavoogude nildisvaartust, diskonteerituna esmasel kajastamisel fikseeritud sisemise
intressimaadraga.  Aritegevusega seotud finantsvara allahindlus kajastatakse koondkasumiaruandes &rikuluna
dldhalduskulude real ning investeerimistegevusega seotud finantsvara allahindlus esitatakse koondkasumiaruandes
finantskuluna. Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vahenemist eraldi.

Kui ndue, mis on alla hinnatud, siiski laekub vdi toimub muu siindmus, mis tithistab allahindluse, esitatakse allahindluse
tuhistamine koondkasumiaruande selle kulukirje véhendusena, kus allahindlus algul kajastati.

Nd&uete ja laenude intressitulu kajastatakse koondkasumiaruandes finantstulude real.

Varud

Varuna kajastatakse kontsernis eelkdige elamuarenduse eesmargil soetatud vdi arendatavad maa ja hooned.
Valmistoodang ja I6petamata toodang vdetakse arvele tootmisomahinnas, mille moodustavad sellised otsesed ja kaudsed
tootmisvéljaminekud, milleta varud ei oleks praeguses olukorras ja koguses. Muud varud vdetakse arvele
soetusmaksumuses, mis moodustub kdigist otsestest ja kaudsetest kuludest, mis on vajalikud varude viimiseks nende
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mudgivalmidusse. Kaudsed kulutused, mis lilitatakse varuna kajastatavate kinnisvaraobjektide soetusmaksumusse, on
muu hulgas ka ehituse finantseerimiseks vdetud laenukasutuse kulud. Laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimist
alustatakse hetkest, kui on tekkinud laenukasutuse kulutusi ja varude arendamisega seotud kulutusi ning varude
arendamist on alustatud. Laenukasutuse kulud kapitaliseeritakse varude soetusmaksumusse aktiivse arendustegevuse
ajal. Laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimine [8petatakse hetkest, mil vara on valmis (reeglina seotud ehitisele
kasutusloa andmisega) voi selle arendamine on pikemaks ajaks peatatud.

Varude kuluks kandmisel rakendatakse uldjuhul kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit. Erandiks on kinnistud ja
vallasvarana kasitletavad korterid, mille soetusmaksumus kalkuleeritakse ja kirjendatakse kuluks iga objekti puhul eraldi.

Varud kajastatakse finantsseisundi aruandes soetusmaksumuses vi neto realiseerimisvaartuses, olenevalt sellest, kumb
on vaiksem. Neto realiseerimisvaartus leitakse, arvates tavapdrases d&ritegevuses kasutatavast hinnangulisest
muiugihinnast maha hinnangulised kulutused, mis on vajalikud toote I6petamiseks ja miimiseks. Varude allahindlus, mis
on vajalik nende neto realiseerimisvaartuseni viimiseks, esitatakse aruandeperioodi kuluna koondkasumiaruandes miidud
kaupade ja teenuste kulu real.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse renditulu teenimise v&i turuvadartuse suurenemise
eesmargil ning mida ei kasutata kontserni ettevdtte majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks
objekte, mida hoitakse pikka aega ja millel on mitmeid vdimalikke kasutuseesmarke. Kinnisvarainvesteeringuks
arendatavaid kinnistuid (ehitatavad arihooned) ja vallasvarana kasitletavaid ehitisi (rekonstrueeritavad arihooned)
kajastatakse kinnisvarainvesteeringutena.

Kinnisvarainvesteering vOetakse finantsseisundi aruandes algul arvele soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega
otseselt seonduvaid tehingutasusid: notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei
oleks ostutehingut tdendoliselt saanud sdlmida. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal aruandepéaeval diglases
vaartuses, mille leidmisel lahtutakse aruandepéeva tegelikest turutingimustest.

Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse maaramisel kasutatakse lisaks juhtkonna hinnangule vajadusel séltumatute
atesteeritud hindajate ekspertarvamust. See tihendab, et olulisemate investeeringute puhul voetakse vajaduse korral
paralleelsed hinnangud sdéltumatutelt kinnisvaraekspertidelt. Oiglase vaartuse maaramisel rakendatakse jargmiseid
meetodeid:

o Diskonteeritud rahavoogude analliis. Diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu
omavate kinnisvaraobjektide vaartuse maaramisel vdi objektide puhul, kus juhatuse hinnangul vérdlusmeetod ei
kajasta Oiglast vaartust (nditeks kinnisvaraturu véhene likviidsus hinnatava kinnisvaraobjekti piirkonnas,
vordlustehingute puudumine v&i suur ajaline vahe vordlustehingu ja hindamiskuupaeva vahel). Diskonteeritud
rahavoogude vaartuse leidmiseks rendivoogu genereeriva kinnisvaraobjekti puhul tuleb hindajal prognoosida
kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent 1 m? kohta ning rendipindade taituvus) ja tegevuskulusid. Olenevalt
rendilepingute katkestamise lihtsusest ja vdimalikkusest rentnike poolt, valib hindaja analiitisimiseks kas
olemasolevad rahavood v&i turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb netorahavoo nildisvaartuse
leidmiseks valida sobiv diskontomaar, mis véljendab k&ige paremini raha hetkevaartuse turusuundumusi ja
varaga seotud spetsiifilisi riske. Diskontomaara valiku alusena kasutatakse turu keskmist kapitali struktuuri.

e Vordlusmeetod. Vordlusmeetodit kasutatakse kinnisvaraobjektide puhul, mis rendivoogu ei oma ning mida
hoitakse tuleviku arenduspotentsiaali tarbeks vdi vaartuse kasvu eesmargil. Vordlusmeetodi puhul vaadeldakse
hinnatava objektiga vérreldavatel tingimustel toimunud tehinguid ning objekti turuvaartus tuletatakse labi toimunud
tehingute m® hinna. Kuna toimunud tehingud, mis on vdrdlusmeetodi aluseks, ei ole praktiliselt Gihelgi juhul
absoluutselt sarnased hinnatava objektiga, korrigeeritakse v6érdlusmeetodi puhul toimunud tehingute naitajaid aja,
asukoha, suuruse ja detailplaneeringu osas v8i kasutatakse hoopis muud hindamismeetodit (diskonteeritud
rahavoogude meetodit), mis kajastab juhatuse hinnangul paremini kinnisvaraobjekti diglast vaartust.

o Jaakvaartuse meetod. Meetodit kasutatakse arendamist v8i Umberehitamist vajava vara hindamisel juhtudel, kui
vordlusmeetodit ei ole vdimalik kasutada sobiva vordlusbaasi puudumise tottu. Meetodi kasutamisel eeldatakse,
et vara ostja on ndus maksma vara eest summa, mis vérdub arendatud vdi rekonstrueeritud vara vaartusega
miinus arendus- v8i rekonstrueerimiskulud ja arendusprojekti méistlik kasum.

e Aruandepdeva seisuga toimunud objekti vdladiguslik mudgileping. Kinnisvaraobjektide puhul, mis on
aruandepdeva seisuga middud vdladigusliku miudgilepingu alusel, kui asjadigusleping on veel sdlmimata,
vOetakse diglase vaartuse kajastamisel aluseks miitigihind vdladiguslikus miugilepingus. Véladiguslikus lepingus
toodud muugihinda kasutatakse objekti diglase véartuse maaramiseks vaid juhul, kui kontsernil on piisav kindlus,
et sdlmitakse asjabiguslik mulgileping samadel tingimustel (nditeks ostja on aruandepéeva seisuga teinud
arvestatavas summas ettemakse objekti soetamiseks voi asjadiguslik leping on sdlmitud peale aruandepéeva,
kuid enne raamatupidamise aastaaruande koostamist juhatuse poolt).

Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid ja kahjumeid kajastatakse koondkasumi-
aruandes muude &ritulude vdi muude arikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine finantsseisundi aruandes |Opetatakse objekti vd8randamise vdi kasutusest
eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise
I6petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse |6petamise perioodi koondkasumiaruandes muude &ritulude v&i
muude éarikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara finantsseisundi aruandes Umber. Alates
muutuse toimumise kuup&evast rakendatakse objekti suhtes selle vararihma arvestusp8himétteid, kuhu objekt on dle
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kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt rihmitatakse Umber varuks v8i materiaalseks pdhivaraks,
on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema diglane vaartus Umberklassifitseerimise kuupédeva seisuga.

Kui kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse materiaalsest pdhivarast imber kinnisvarainvesteeringuks, esitatakse vara diglase
ja raamatupidamisliku vaartuse positivne vahe Umberklassifitseerimise kuupédeva seisuga Umberhindluse reservis,
negatiivne vahe kajastatakse koondkasumiaruandes pdhivara allahindluse kuluna. Kui varuna kajastatud kinnisvaraobjekt
klassifitseeritakse Umber kinnisvarainvesteeringuks, kajastatakse vahe vara Oiglase vaartuse ja raamatupidamisliku
vaartuse vahel Umberklassifitseerimise kuupdeva seisuga koondkasumiaruandes muude &ritulude v8i muude &rikulude
real.

Lahtudes IFRS 13 nduetest liigitatakse diglase vaartuse hindamise meetodeid jargmiselt:

- identsete varade (korrigeerimata) noteeritud hinnad aktiivsel turul (tase 1);
- muud sisendid kui 1. taseme liigitatavad noteeritud hinnad, mis on vara puhul kas otseselt vdi kaudselt jalgitavad (tase 2);
- vara puhul mittejalgitavad sisendid (tase 3).

Kontserni kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus on hinnatud kasutades 3. taseme sisendeid. Taiendav informatsioon
kasutatud eelduste osas on vélja toodud lisas 20.

Materiaalne p&hivara
Materiaalseks p8hivaraks loetakse vara, mille eeldatav kasulik eluiga on ule Gihe aasta.

Materiaalne p&hivara vbetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud
kulutustest. Kulutusteks, mis lllitatakse materiaalse podhivarana kajastatavate kinnisvaraobjektide soetusmaksumusse,
loetakse muu hulgas ehituse finantseerimiseks vdetud laenukasutuse kulud. Laenukasutuse kulude kapitaliseerimise
pdhim&tete kohta vaata peatikki ,,Varud®.

Soetamise jarel kajastatakse materiaalset p&hivara finantsseisundi aruandes jadkvaartuses ehk soetusmaksumuses,
millest on maha arvatud akumuleeritud amortisatsioon ja v8imalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Kui materiaalse pdhivara objekt koosneb selgesti eristatavatest ja erineva eeldatava kasuliku elueaga komponentidest,
vBetakse komponendid raamatupidamises arvele eraldi varakirjetena. Ilga komponendi amortisatsiooninorm maéaratakse
eraldi, lahtudes komponendi eeldatavast kasulikust elueast.

Arvele vbetud materiaalse pdhivaraga seotud hilisemad valjaminekud, nt mdne varaobjekti osade asendamine, lisatakse
varade raamatupidamislikule vaartusele siis, kui on taidetud jargmised kriteeriumid: (a) on téenéaoline, et kontsern saab
sellest valjaminekust tulevikus majanduslikku kasu, ning (b) véljaminekuga seotud vara soetusmaksumust on v8imalik
usaldusvaarselt mdota. Selliselt asendatud osad kantakse finantsseisundi aruandest valja. K&ik muud p&hivaraga seotud
véaljaminekud esitatakse kulutuste tegemise perioodi kuludes.

Materiaalse pdhivara amortiseerimisel kantakse soetusmaksumust lineaarselt kuluks. Iga pdhivaraobjekti
amortisatsiooninorm madratakse eraldi, ldhtudes vara eeldatavast kasulikust elueast. Pd&hivara rihmade
amortisatsioonimaarad aastas on jargmised:

e hooned ja rajatised 2-18%
e masinad ja seadmed 8-20%
e transpordivahendid 15-25%
e muu inventar, tooriistad ja sisseseade 20-40%

Pdhivara amortiseeritakse hetkeni, kui vara |dppvaéartus vérdub vara raamatupidamisliku jadkvaartusega. L&ppvaartus on
summa, mille kontsern saaks vara védrandamisel praegu, juhul kui vara oleks sama vana ja samas seisukorras, nagu ta
on eeldatavasti tema kasuliku eluea I6ppedes.

Materiaalse pdhivara amortisatsioonimeetodeid, -norme ja I6ppvaartusi vaadatakse lle vahemalt iga majandusaasta I6pul.

Materiaalse pdhivara raamatupidamisliku jadkvaartuse véimalikku vahenemist hinnatakse, kui on iimnenud asjaolusid, mis
viitavad vara kaetava vaartuse langemisele alla tema raamatupidamisliku jadkvaartuse. Vara vaartuse languse hindamist
on kirjeldatud Uksikasjalikumalt allpool (vt vara vaartuse languse arvestusprintsiip).

Materiaalse pdhivara kajastamine Idpetatakse vara vodrandamise korral vdi olukorras, kus vara kasutamisest v8i muigist
ei eeldata enam majanduslikku kasu. Kasum v&i kahjum, mis on tekkinud materiaalse pdhivara kajastamise I8petamisest,
kajastatakse I6petamise perioodi koondkasumiaruandes muude &ritulude vdi muude arikulude real.

Materiaalse p&hivara objektid, mis on valmis koheseks miuigiks ja vaga t6endoliselt milakse lahema 12 kuu jooksul,
klassifitseeritakse Uimber mudgiootel p&hivaraks. Milgiootel pShivara kajastatakse finantsseisundi aruandes kaibevarast
ja pohivarast eraldi ning amortiseerimine ldpetatakse. Lahtudes sellest, kumb on vaiksem, kajastatakse miigiootel
pdhivara kas raamatupidamislikus jadkvaartuses voi diglases vaartuses, millest on maha arvatud mulgikulutused.

Immateriaalne p6hivara

Immateriaalset vara kajastatakse finantsseisundi aruandes siis, kui vara on ettevétte poolt kontrollitav, selle kasutamisest
saadakse tulevikus majanduslikku kasu ning vara soetusmaksumus on usaldusvaarselt mdddetav. Immateriaalse
pdhivarana on kajastatud ostetud arvutitarkvara, mis ei ole seonduva riistvara lahutamatu osa.

Lehekilg 33



Arco Vara AS Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2013

Immateriaalne vara vdetakse arvele soetusmaksumuses. Arvele vdtmise jarel kajastatakse immateriaalset vara selle
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleerunud amortisatsioon ja vara vaartuse vahenemise kahjum.

Immateriaalne pdhivarana on kontsernis kasutusel ainult maaratud kasuliku elueaga varad. Maaratud kasuliku elueaga
pbhivara amortiseeritakse lineaarsel meetodil, lahtudes vara eeldatavast kasulikust elueast (lldjuhul kolm kuni kuus
aastat). Varade amortisatsioonikulud kajastatakse perioodi kasumis/kahjumis riihmitatuna varade kasutuseesmargi kaupa.
Méaératud kasuliku elueaga immateriaalse vara amortisatsiooniperiood ja -meetod vaadatakse Ule iga majandusaasta
I6pul. Eeldatava kasuliku eluea muutused ja vara tulevase majandusliku kasu ajalise struktuuri muutused vdetakse arvele
amortisatsiooniperioodi ja -meetodi edasiulatuvate muudatustena.

Pdhivara vaartuse langus

Igal aruandepaeval hindab kontsern, kas eksisteerib téendeid materiaalse v8i immateriaalse p&hivara vaartuse languse
kohta. Juhul, kui taolisi tdendeid esineb, hindab kontsern vara kaetavat vaartust.

Vara kaetav vaartus on kas selle vara vdi raha teeniva uksuse Oiglane vaartus, millest on maha arvatud muadgikulud voi
kasutusvaartus olenevalt sellest, kumb neist on suurem. Kasutusvaartuse hindamisel diskonteeritakse hinnangulisi tulevasi
rahavooge maksueelse diskontomééraga, mis valjendab hetke turuvaartuse suundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske.
Vara véaartuse languse testimiseks grupeeritakse varad kdige véiksemasse vdimalikku varade gruppi, mille pidevast
kasutamisest on vdimalik rahavoogusid eristada ning mis on olulises osas s@ltumatud teistest varadest v8i varade
gruppidest (raha genereerivatest Uksustest) saadavatest rahavoogudest.

Vara vaartuse langemine kajastatakse kahjumina, kui vara vdi selle raha genereeriva tksuse bilansiline vaartus tletab
selle hinnangulist kaetavat vaartust. Vara vaartuse langemisest tekkinud kahjumid kajastatakse perioodi kahjumina. Raha
genereeriva Uksuse vaartuse langemisest tekkinud kahjumi kajastamiseks vahendatakse proportsionaalselt Uksuse
materiaalse vdi immateriaalse pdhivara objektide bilansilist vaartust.

Finantskohustused

Kdik finantskohustused (v6lad tarnijatele, vdetud laenud, viitvBlad ning muud lUhi- ja pikaajalised vélakohustused)
vOetakse algselt arvele nende diglases vaartuses miinus soetamisega otseselt kaasnevad kulutused. Edasine kajastamine
toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil kasutades sisemise intressiméara meetodit.

Finantskohustustega kaasnevad intressikulud kajastatakse tekkepdhiselt koondkasumiaruandes finantskuluna.
Varaobjektide (varudena kajastatud kinnisvaraprojektid, kinnisvarainvesteeringud, materiaalne p6hivara) arendamise
finantseerimisega seotud intressikulud on kapitaliseeritud vara soetusmaksumusse kui laenukasutuse kulutused.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates aruandepéevast voi kui kontsernil pole
tingimusteta digust likata kohustuse tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates aruandepéevast. Laenukohustusi, mis tuleb
tagasi maksta 12 kuu jooksul alates aruandepaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast aruandepaeva, kuid
enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lihiajalisena. Samuti kajastatakse lUhiajalisena laenukohustusi, mida
laenuandjal on digus aruandepaeval tagasi kutsuda laenulepingu rikkumise téttu.

Finantskohustuse kajastamine |6petatakse lepingus maaratletud kohustuse taitmisel, tiihistamisel vdi aegumisel.

Huvitised tootajatele

Tootajate lUhiajaliste hivitiste kohustusi mdddetakse diskonteerimata kujul ja kajastatakse vastava teenuse osutamisel
kuluna. Boonuse kohustus kajastatakse summana, mis kuuluks valjamaksmisele lhiajalise rahaboonusskeemi alusel, kui
kontsernil on t66taja mooddunud tdoalasest teenistusest tulenev eksisteeriv juriidiline vdi faktiline kohustus teha selliseid
makseid ja kohustust on v8imalik usaldusvaarselt hinnata.

Todsuhte IGpetamise hivitised kajastatakse kuluna siis, kui kontsern on selgelt kohustunud taitma Uksikasjalikku
formaalset kava téosuhte Idpetamiseks enne tavaparast pensionile jadmise kuup&eva v8i pakkuma tddsuhte I6petamise
hivitisi, et soodustada vabatahtlikku t66lt lahkumist ning tal ei ole reaalselt vdimalik sellest taganeda. Vabatahtlikku t66lt
lahkumist soodustavaid todsuhte I8petamise huvitisi kajastatakse kuluna tingimusel, et kontsern on teinud vastava
pakkumise, on tdendoline et see pakkumine vastu vbetakse ja pakkumise vastuvdtjate arvu on v8imalik usaldusvaarselt
hinnata.

Aktsiap6hised maksed

Kontserni juhatuse esimehega sdlmitud optsioonileping kajastatakse kui tasu omakapitali instrumentide n&ol kontsernile
osutatud teenuste eest. Kontsernile osutatud teenuste Giglase vaartuse otsese mdodtmise keerukuse t6ttu méddetakse
kontserni juhatuse esimehe poolt osutatud teenuste Giglast vaartust omakapitaliinstrumentide diglases vaartuses nende
véaljastamise kuupéaeval.

Omakapitaliinstrumentidega arveldatavate aktsiap8histe maksetehingute soetusmaksumus kajastatakse kuluna ning
korrespondeeruvalt omakapitali suurenemisena selles perioodis, millal td6taja osutas teenuseid kuni
omakapitaliinstrumentide lGleandmise kuupaevani. Igal bilansipdeval kajastab kontserni aktsiap8histest maksetehingutest
tulenevaid kulusid lahtuvalt hinnangust I6plikult Gleantavate omakapitaliinstrumentide arvu osas. Muutus kumulatiivselt
arvutatud tasus alates antud aruandeperioodi algusest kajastatakse kasumiaruandes vastavalt kuluna vai tuluna.

Aktsiaoptsioonide v8imaldamine on tingimuslik lAhtudes td6suhte kehtimisest optsioonide véljastamise kuupéeva ja
optsioonide uleandmise kuupéeva vahel. Aktsiaoptsioonide Giglase vaartuse hindamisel médtmiskuupéeval ei ole vbetud
turutingimuse kérval arvesse omandi Uleandmise tingimusi. Selle asemel vdetakse omandi Uleandmise tingimusi arvesse
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tehingu summa  moddtmisesse  kaasatud  omakapitaliinstrumentide  arvu  hindamisel, et vdimaldatud
omakapitaliinstrumentide eest saadud teenuste kulu p&hineks omakapitaliinstrumentide arvul, mille omand (le antakse.
Seega ei kajastata kumulatiivsel baasil kulu saadud kaupade v@i teenuste eest kui vdimaldatud omakapitaliinstrumente
Gleandmine ebadnnestub lleandmise tingimuste mittetaitmise tottu.

Aktsiaoptsiooni realiseerimisel juhatuse esimehe poolt emiteerib kontsern uusi aktsiaid, mille eest juhatuse esimees on
kohustatud tasuma 0,7 eurot aktsia eest. Omakapitali reservi kogunenud aktsiaoptsiooni 8iglase vaartuse summa
kantakse jaotamata kasumisse aktsiaoptsiooni realiseerimisel.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Finantsseisundi aruandes kajastatakse eraldised vaid siis, kui kontsernil oli aruandepéevaks toimunud sindmustest
tulenev juriidiline vo&i faktiline kohustus, mille taitmine nduab tulevikus tdendaoliselt varast loobumist usaldusvaarselt
méaaratavas summas.

Muud kohustused, mis vdivad teatud (seni mitte aset leidnud) tingimustel muutuda tulevikus kohustuseks, avalikustatakse
raamatupidamise aastaaruande lisades tingimuslike kohustustena.

Tingimuslike kohustustena kajastatakse ka aruandepéevaks toimunud stiindmustest tulenevad kohustused, mis juhtkonna
hinnangul ei realiseeru ja/v8i mida ei saa usaldusvaarselt méota.

Finantsgarantii lepingud

Finantsgarantii lepingud on lepingud, mis nduavad garantii andjalt ettenahtud maksete tegemist garantii saajale talle
tekitatud kahju huvitamiseks, kui konkreetne vdignik ei ole teinud makseid tdhtaegselt, vastavalt v6lakohustuse
tingimustele. Finantsgarantiid vBetakse algselt arvele Giglases vaartuses garantii andmise pdeval. Seejarel kajastatakse
garantii kdrgemas kahest jargnevast néitajast: (a) esialgselt kajastatud vaartus miinus amortisatsioon voi (b) eraldise
suurus, mis on kajastatud vastavalt eraldiste arvestuspdhiméttes kirjeldatule.

Rendiarvestus

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul k&ik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hiived kanduvad ule
rentnikule. Kdiki tlejaanud renditehinguid kasitletakse kasutusrendina.

Vara, mis on soetatud kapitalirendi tingimustel, kajastatakse alates rendilepingu jdustumisest finantsseisundi aruandes
Oiglases vaartuses vdi rendimaksete miinimumsumma niddisvaartuses, kui see on véaiksem. Kapitalirendi tingimustel
soetatud materiaalse pdhivara amortisatsiooniperioodiks on vara eeldatav kasulik eluiga v6i kokkulepitud renditéhtaeg, kui
rendilepingu [8ppedes ei tule omandidigus Ule kontsernile. Eri perioodide rendimaksed jagatakse finantskuluks ja
rendikohustuse vahendamiseks, kasutades renditdhtaja kestel tihesugust intressiméara.

Kasutusrendi puhul kajastab renditavat vara oma finantsseisundi aruandes rendileandja. Laekuvaid ja tasutavaid
kasutusrendi makseid periodiseeritakse rendiperioodi jooksul tuluna véi kuluna lineaarselt.

Kohustuslik reservkapital

Kohustuslik reservkapital peab Eesti Vabariigis kehtiva ariseadustiku kohaselt moodustama vahemalt 10 % ettevétte
aktsiakapitalist. Sellest lahtudes eraldab ettevdte igal aastal kasumi jaotamisel vahemalt 5 % puhaskasumist kohustuslikku
reservkapitali. Eraldiste tegemist jatkatakse, kuni reservkapital saavutab ndutava suuruse. Kohustuslikku reservkapitali ei
tohi dividendidena vélja maksta, kuid seda v8ib kasutada akumuleerunud kahjumite katmiseks juhul, kui kahjumite
katmiseks ei piisa vabast omakapitalist. Samuti vdib kohustuslikku reservkapitali kasutada aktsiakapitali suurendamiseks
fondiemissiooni teel.

Tulumaks

Tulumaksuvarad ja -kohustused ning tulumaksukulud ja —tulud riihmitatakse realiseerunud (tasumisele kuuluvaks)
tulumaksuks ja edasilikkunud tulumaksuks. Tasumisele kuuluv tulumaks esitatakse lihiajalise varana voi kohustusena
ning edasilikkunud tulumaks pikaajalise varana vdi kohustusena.

Emaettevote ja Eestis registreeritud tiitarettevotted

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevdtte aruandeaasta kasumit, vaid vélja makstavaid kasumieraldisi
(dividende). Eestis vélja makstud netodividendidele maksum&ér on 21/79. Dividendide véljamaksmisega kaasnev
tulumaks kajastatakse perioodi kuluna dividendide valjakuulutamisel.

Maksustamisslisteemi omapéarast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel edasiliikkunud tulumaksundudeid ega
-kohustusi. Finantsseisundi aruandes ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust, mis tekib, kui jaotamata kasumist
makstakse vélja dividende.

Lati, Leedu ja Bulgaaria tutarettevétted

Léatis, Leedus ja Bulgaarias on ettevftte puhaskasum tulumaksuga maksustatav. Latis ja Leedus on tulumaksumaéaraks
15 % ning Bulgaarias 10 % maksustatavast tulust. Maksustatav tulu kalkuleeritakse ettevdtete kasumist enne tulumaksu,
mida korrigeeritakse tulumaksu deklaratsioonides kohalike tulumaksuseaduste nfuetest lahtuvalt ajutiselt vdi pusivalt
lubatud tulu- ja kulutéiendustega.

Valismaiste titarettevftete puhul leitakse edasilikkunud tulumaksuvara vdi -kohustus kdigi aruandepéeval esinevate
varade ja kohustuste maksustamisvaartuste ning raamatupidamisvaartuste ajutiste erinevuste kohta. Edasiliikkunud
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tulumaksuvara esitatakse finantsseisundi aruandes vaid juhul, kui prognoositavas tulevikus on tdendoline edasilikkunud
tulumaksuvaraga vorreldavas suuruses tulumaksukohustuse tekkimine, mida saaks kasutada tasaarveldamiseks.

Lépetatav tegevusvaldkond ja milgigrupi varad ja kohustused

Muugigrupi varad ja kohustused kajastatakse bilansilises jadkmaksumuses vdi Giglases vaartuses (millest on lahutatud
muugikulud), olenevalt sellest, kumb on vaiksem.

Investeeringud tltar- ja UhisettevOtetesse Eesti raamatupidamise seadusega ndutud emaettevotte
konsolideerimata finantsaruannetes

Emaettevotte konsolideerimata p&hiaruanded (lisa 35) esitatakse tdiendava informatsioonina kooskdlas Eesti
raamatupidamise seadusega ning need pdhiaruanded ei ole emaettevodtte eraldiseisvad finantsaruanded IAS 27 mdistes.

Emaettevdtte  konsolideerimata finantsaruannetes kajastatakse investeeringud titar- ja  Uhisettevdtetesse
soetusmaksumuse meetodil. Soetusmaksumuse meetodi kohaselt kajastatakse investeering algselt soetusmaksumuses
ehk omandamisel makstud tasu Biglases vaartuses ning hillem korrigeeritakse vajadusel vaartuse langusest tulenevate
allahindlustega.

Vaartuse langemisele viitavate asjaolude ilmnemisel viib kontsern |&bi investeeringute kaetava vaartuse hindamise testi.
Allahindlused kajastatakse koondkasumiaruandes.

Titar- ja Uhisettevotete poolt makstud dividendid kajastatakse nGudediguse tekkimisel tuluna.
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5 Segmendiaruandlus

Kontserni segmendid on:

Teenindus - kinnisvaraga seotud
investeerimine kinnisvarasse lihiajalisel eesmargil;

teenused: kinnisvara vahendamine,

hindamine, valitsemine

Arendus - kinnisvaraarendus: elu- ja arikeskkonna arendusprojektide teostamine.

Kontserni segmentide vahelised tehingud on tehtud turuhinnas ning hinnastatud samadel

ja haldamine,

pShimotetel, mis

kontsernivélised tehingud. Olulise osa segmentide vahelistest tehingutest annab teeninduse segment, mis miub kontserni
arenduse segmendi ettevtetele eelkdige kinnisvara vahendusteenust. Kontserni jagamatud tulud-kulud ning varad ja
kohustused sisaldavad eelkdige Emaettevdtte tulusid-kulusid ning varasid ja kohustusi.

Muugitulu ja arikasum arisegmentide I6ikes

Segment

Arendus

Jagamatud tulud-

Teenindus

kulud

Elimineerimised

Konsolideeritud

2013

2012

2013

2012

2013

2012

2013 2012 2013

2012

EUR tuhandetes

Kontsernivéline
mudgitulu

Muutus

Mudgitulu teistelt
segmentidelt

Mudgitulu kokku

Arikasum

Sh. varude allahindlus
ja allahindluse
tiihistamine neto

Kinnisvara-
investeeringute
Umberhindlus, neto

P6hivara kulum ja
vaartuse langus

Kasum/kahjum
muude varade ja
kohustuste imber
hindamisest

Kasum titarettevotte
muugist

Kasum/kahjum tutar-
ja Uhisettevotetest

8091
-6%

17
8108

5 062

299

-113

53

98

98

2897

8 604
-62%

35
8 639

-14 917

-5 844

-3 824

-344

-390

-5 272

2632
13%

197
2829

251

2326
12%

271

2597

363

-256

-16

364

-442

-2

43

-1 477

-2

-79

10728
-2%

-214 -306 0
-214 -306 10728

-344 174 4527

299

-113

36

141

98

2897

10931
-56%

10931

-15 857

-5844

-4 080

-362

-105

-5 272

Varad ja kohustused arisegmentide 16ikes

Segment

Arendus

Teenindus

Ehitus *

Emaettevote Konsolideeritud

31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012

EUR tuhandetes

Varad 23 456
Kohustused 15 324

27 605
23 382

557
557

486
623 1

847
488

2310
2746

297 828 25 157
934 1111 18 303

31229
27 862

1.31.12.2013 seisuga kajastatud finantsseisundiaruandes mudgigrupi varade ja kohustustena

Kontsernivélise miugitulu jaotus asukohamaa I8ikes

Segment Arendus Teenindus Emaettevdte Konsolideeritud
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
EUR tuhandetes
Eesti 2620 4746 1405 1412 5 1 4030 6 159
Bulgaaria 4093 3258 253 158 - - 4 346 3416
Lati 778 600 974 756 - - 1752 1 356
Leedu 600 0 - - - - 600 0
Kokku 8 091 8 604 2632 2 326 5 1 10 728 10 931
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Teeninduse ja arenduse segmendi arikasumi jaotus asukohamaa I6ikes

Segment Arendus Teenindus
2013 2012 2013 2012

EUR tuhandetes

Eesti 3356 -6 584 145 343
Bulgaaria 1645 -7 770 24 6
Lati 38 -561 82 14
Leedu 23 -2

Kokku 5062 -14 917 251 363

Kinnisvara asukohamaa |8ikes - varudena miulgiks arendatavad kinnistud, ettemaksed varude eest, kinnisvara-
investeeringud ning maa ja ehitised p&hivaras (lisa 19, 20, 21) Kinnisvara kuulub arenduse segmendi varade hulka.
Erandina omab kinnistuid teeninduse segment Eestis: 31.12.2013 seisuga bilansilises véaartuses 153 tuhat eurot
(31.12.2012: 193 tuhat eurot).

31.12.2013  31.12.2012

EUR tuhandetes

Bulgaaria 16 539 18113
Eesti 3980 4977
Lati 1959 2 486
Leedu 0 575
Kokku 22 478 26 151
6 Tltarettevdtete soetused ja muugid

Konsolideerimise ulatus

Arco Vara kontserni on seisuga 31.12.2013 konsolideeritud 23 ettevdtet (31.12.2012: 23 ettevdtet): Lisaks on kontsernil
31.12.2013 seisuga investeeringud Uhte Uhisettevttesse (31.12.2012: 2) ja Uhte sidusettevottesse (31.12.2012 seisuga:
1). Uhisettevdte asub Eestis ja sidusettevdte Latis.

Kontserni struktuur on esitatud lisas 34.
Tutarettevotte mitk 2013. aastal

1.03.2013 védrandas Arco Investeeringute AS 100%-se osaluse tiitarettevéttes Parnu Turg OU ettevéttele Bellvory Turg
OU. Kontsern teenis tehingust kasumit 98 tuhat eurot, kontserni varad véahenesid tehingu tulemusel 2 067 tuhande euro
vOrra ja laenukohustused 772 tuhande euro vBrra (sellest 325 tuhat eurot tasuti laenukohustusi vahetult enne muuki).
Kontserni aastane mitgikaive vaheneb ligikaudu 300 tuhande euro vérra.

TutarettevGtte osaluse muugi méju

kontserni finantsseisundi aruandele 2013
EUR tuhandetes

Raha véhenemine -37
Nduete vahenemine -30
Kinnisvarainvesteeringute vahenemine (lisa 20) -2 000
Laenukohustuste véhenemine (lisa 22) 447
Muude kohustuste vahenemine 108
Raha laekumine muugil 1610
Kokku mdju kontserni netovarale (lisa 12) 98

Osaluste suurendamine kontserni ettevotetes 2012. aastal

05.09.2012 I6pule viidud tehingu tulemusena jagunes Arco Vara AS-i tUtarettevdtte Arco Investeeringute AS-i 70%-ise
osalusega Lati tiitarettevote Arco Development SIA kaheks ettevdtteks - Arco Development SIA ja Newcom SIA.
Jagunemise kaigus omandas Newcom SIA osad Arco Development SIA-le kuulunud varad ja kohustused.
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Jagunemislepingu tulemusena omandas Arco Investeeringute AS 100%-lise osaluse Arco Development SIA-s ja senine
véahemusosanik Viktors Savins omandas 100%-lise osaluse uues ettevdttes Newcom SIA. Tehingute eesmark oli
vahemusaktsionari valjumine Arco Development SlA-st. Varade jagunemise tulemusena suurenes kontserni osalus
ettevottes Ulmana Gatves Nami SIA 70%-It 100%-le, samuti laks Newcom SlA-le lle Arco Development SIA 50%-line
osalus Uhisettevottes AD Saulkrasti SIA. Tehingu m6ju kontserni finantsseisundi aruandele on toodud alljargnevas tabelis.

TutarettevOttes osaluse suurendamise

mdju kontserni finantsseisundi aruandele 2012
EUR tuhandetes

Varude vahenemine -334
Nduete vahenemine -143
Kohustuste vahenemine 689
Kokku mdju kontserni netovarale 212
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Lisad koondkasumiaruandele

7 Mudgitulu
2013 2012
EUR tuhandetes
Kinnistute matik 6 937 7 032
Maaklerteenused 2 560 2 205
Rent 1001 1338
Haldusteenused 110 156
Ehitusteenused 0 106
Muu mudgitulu 120 94
Mudgitulu kokku 10728 10931
8 Muldud kinnisvara ja teenuste kulu
2013 2012
EUR tuhandetes
Mutdud kinnisvara soetusmaksumus -5 620 -6 180
To6jdukulud -1596 -1473
Haldustegevuse kulud -407 -533
Sdidukite kulud -21 -29
Pd&hivara amortisatsioon ja vaartuse langus -11 -9
Ostetud ehitusteenused -3 -79
Varude allahindlused ja allahindluste tiihistamine (lisa 19) 299 -5 844
Muud kulud -91 -94
Miuudud kinnisvara ja teenuste kulu kokku -7 450 -14 241
9 Muud aritulud ja -kulud
Muud éritulud
2013 2012
EUR tuhandetes
Tulu kohustuste iimberhindamisest 1 160 601
Tulu pdhivara allahindluste tuhistamisest (lisa 21) 72 0
Kasum kinnisvarainvesteeringute mudgist (lisa 20) 60 13
Kasum materiaalse pdhivara muugist 3 2
Muud tulud 109 273
Muud &ritulud kokku 404 889

1 2012. aasta summa sisaldab 553 tuhat eurot tulu laenukohustusest vabanemisel

Muud arikulud

2013 2012
EUR tuhandetes
Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest
(lisa 20) -113 -4 080
Viivised ja trahvid -43 -36
Mitmesuguste néuete allahindlused * -19 -587
Kahjum pd&hivara migist ja vaartuse langusest -1 -7
Kahjum kinnisvarainvesteeringute mudgist 0 -712
Muud kulud -20 -8
Muud &rikulud kokku -196 -5 430

1 2012. aastal on suuremad allahindlused tehtud 2010. aastal miiidud ettevétte eest seni laekumata ndudele summas 283 tuhat eurot ja varasematel
perioodidel tehtud ettemaksete allahindlustele summas 297 tuhat eurot.
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10 Turustuskulud
2013 2012
EUR tuhandetes
Reklaamikulud -159 -155
Tooj6ukulud -54 -43
Vahendustasud -7 -26
Turu-uuringud -13 -4
Muud turustuskulud -45 -39
Turustuskulud kokku -278 -267
11 Uldhalduskulud
2013 2012
EUR tuhandetes
To6jdukulud -870 -1 147
Biroo tegevuskulud -434 -435
Juriidiline teenindus, konsultatsioonikulud -246 -306
Sdidukite kulud -36 -78
Pdhivara kulum ja vaartuse muutus -27 -353
Ebatdenaoliselt laekuvate nduete allahindlus 0 -119
Muud kulud -63 -29
Uldhalduskulud kokku -1 676 -2 467
12 Kasum/kahjum tltar- ja Ghisettevdtetega seotud tehingutelt
2013 2012
EUR tuhandetes
Kasum tutarettevotte mudgist (lisa 6) 98 0
Kulu Uhisettevdtete kohustuste kdendamisega seotud eraldiste
moodustamisest (lisad 24 ja 29) 0 -1 959
Tulu Uhisettevdtete kohustuste kdendamisega seotud eraldiste
kustutamisest (lisad 24 ja 29) 2917 0
Allahindlused nduetele Uihisettevdtete vastu (lisa 29) -20 -3313
Kokku 2 995 -5 272
13 Finantstulud ja —kulud
Finantstulud
2013 2012
EUR tuhandetes
Intressitulud 22 81
Finantstulud kokku 22 81
Finantskulud
2013 2012
EUR tuhandetes
Intressikulud -828 -1428
Kahjum valuutakursi muutustest -5 -8
Muud finantskulud -161 -290
Finantskulud kokku -994 -1726

Intressikulud koosnevad olulises osas kinnisvaraprojektide soetamiseks ja ehitamiseks vdetud laenude intressidest.
Intressikulud, mis tekivad seoses pooleliolevate arendusprojektide finantseerimiseks vdetud
kapitaliseeritud. Kapitaliseeritud intresside summa moodustas 2013. aastal 59 tuhat eurot ja 2012. aastal 110 tuhat eurot.

laenudega, on
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14 Tulumaksukulu
2013 2012
EUR tuhandetes
Tulumaksukulu Bulgaaria tltarettevotetelt 0 -1
Edasilukkunud tulumaksukulu muutus 0 -250
Kokku tulumaksutulu/-kulu 0 -251

Kontserni Bulgaaria titarettevotte Arco Invest EOOD kajastas 31.12.2011 seisuga tulumaksuvara 250 tuhat eurot, mille
arvel saab véahendada jargmistel aastatel ettevdtte kasumilt arvestatavat tulumaksu. 31.12.2012 seisuga hinnati sama
tulumaksuvara vaartus alla.

Bilansivaliselt on kontsernil potentsiaalset tulumaksuvara Bulgaaria ja Lati titarettevdtetes 31.12.2013 seisuga 3 453 tuhat
eurot (31.12.2012 seisuga 3 281 tuhat eurot), mis on suures osas tekkinud 2008. - 2013. aasta kahjumitelt. Selle arvelt
saab vahendada tulevaste majandusaastate kasumitelt arvestatavat tulumaksu neis ettevétetes.

15 Puhaskasum aktsia kohta

Tavapuhaskasum aktsia kohta on leitud, jagades aruandeperioodi puhaskasumi perioodi kaalutud keskmise emiteeritud
aktsiate arvuga. Lahustatud puhaskasumi leidmiseks vBetakse arvesse potentsiaalselt emiteeritavad aktsiad.

2013 2012
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv 4741707 4741707
Potentsiaalselt emiteeritavate lihtaktsiate arv aasta I16pus 390 000 0
Emaettevotte omanikele kuuluv puhaskahjum (tuhat eurot) 3410 -17 964
Tavapuhaskasum aktsia kohta (eurodes) 0,72 -3,79
- sh jatkuvatest tegevusvaldkondadest 0,75 -3,73
- sh I8petatavast tegevusvaldkonnast -0,03 -0,06
Lahustatud puhaskasum aktsia kohta (eurodes) 0,66 -3,79
- sh jatkuvatest tegevusvaldkondadest 0,69 -3,73
- sh I6petatavast tegevusvaldkonnast -0,03 -0,06

1.07.2013 toimunud Arco Vara AS-i aktsionaride Korralise Uldkoosoleku otsuse alusel emiteeriti vahetusvolakiri
nimivaartusega 1 000 eurot. Vahetusvdlakiri annab kontserni emaettevotte juhatajale 8iguse 2016. aasta jooksul markida
kuni 390 tuhat Arco Vara AS-i lihtaktsiat hinnaga 0,7 eurot aktsia kohta. Vahetusvdlakirjaga seotud optsiooniga seoses on
31.12.2013 seisuga moodustatud omakapitalis reserv summas 60 tuhat eurot. Vaata ka lisa 29.

16 Kasutusrendikulu

Kontsern kui rendilevétja on aruandeperioodil rentinud birooruume, transpordivahendeid ja kontoriseadmeid alljargnevalt:

Rendikulu

2013 2012
EUR tuhandetes
Ruumid 141 176
Transpordivahendid 26 67
Kontoriseadmed 22 23
Kokku 189 266

Tulevaste perioodide rendimaksed mittekatkestatavatest rendilepingutest:

Rendikulu

31.12.2013 31.12.2012

EUR tuhandetes

1 aasta 90 128
2-5 aastat 10 396
Ule 5 aasta 0 179
Kokku 100 703
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Lisad finantsseisundi aruandele

17 Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalendid koosnevad sularahast ja pangakontodel olevast rahast ning alla 3-kuulise tahtajaga hoiustest.

31.12.2013 31.12.2012
EUR tuhandetes
Sularaha ja ndudmiseni hoiused 818 1764
Téhtajalised hoiused 0 11
Raha ja raha ekvivalendid kokku 818 1775

Kontserni konsolideeritud raha- ja raha ekvivalentide saldost on 2013. aasta I6pus 139 tuhat eurot (31.12.2012: 872 tuhat
eurot) sellistel hoiustel, mille sihtotstarve on kitsendatud konkreetse projekti rahavoogudega (p&hiliselt laekumised
klientidelt, projekti otsesed arenduskulud ning laenu- ja intressimaksed pankadele).

18 Nouded ja ettemaksed
31.12.2013 31.12.2012
EUR tuhandetes
Nduded ostjate vastu
Ostjate tasumata summad 164 2214
Ebat6endoliselt laekuvad summad -22 -463
Noduded ostjate vastu kokku 142 1751
Muud n6uded
Antud laenud 33 580
Tahtajalised hoiused (tahtajaga 3 kuni 12 kuud) 23 19
Muud liihiajalised nduded 163 202
Muud n6uded kokku 219 801
Viitlaekumised
Intressinduded 0 230
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 127 112
Muud viitlaekumised 9 12
Viitlaekumised kokku 136 354
Tehtud ettemaksed 159 188
Lihiajalised nduded ja ettemaksed kokku 656 3094
Pikaajalised nduded
31.12.2013 31.12.2012
EUR tuhandetes
Tahtajalised hoiused (tahtajaga ule 1 aasta) 240 0
Tehtud ettemaksed 12 0
Pikaajalised nduded ja ettemaksed kokku 252 0
Ebatdendoliselt laekuvad nbuded ostjatele
2013 2012
EUR tuhandetes
Saldo aasta alguses -463 -130
Ebatden&oliseks hinnatud néudeid -1 -467
Lootusetuks tunnistatud ndudeid 442 134
Saldo aasta I8pus -22 -463
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19 Varud

31.12.2013 31.12.2012
EUR tuhandetes
Edasimuiigiks soetatud ja arendatavad kinnistud 10 762 11 090
Materjalid ja valmistoodang 5 92
Ettemaksed varude eest 13 519
Varud kokku 10 780 11 701

Kontserni varudele varasematel perioodidel tehtud allahindlusi tihistati 2013. aastal summas 302 tuhat eurot.

Seoses varude neto realiseerimisvaartuse langusega alla raamatupidamisliku vaartuse hinnati varusid 2013. aastal alla
kokku summas 3 tuhat eurot (2012. aastal: 5 844 tuhat eurot). Vaata ka lisa 8.

Panditud varude kohta on toodud informatsioon lisas 27.

Varudes kajastatud arendamisel olevaid projekte oleme hinnanud v8rdlusmeetodil, jadkvaartuse meetodil ja diskonteeritud
rahavoogude meetodil. Kdik kontserni varud hinnati nii 2013. kui ka 2012. aastal sisemiste ekspertide poolt. Hindamistel
kasutatud eeldused pdhinevad tegelikel turuhindadel ja kontserni enda l&himineviku kogemusel sarnaste varadega.
31.12.2013 seisuga ei vajanud allahindlust ega allahindluse tlhistamist varud vaartuses 5 045 tuhat eurot (31.12.2012:
2 530 tuhat eurot).

31.12.2013 31.12.2012
EUR tuhandetes
Hinnatud jaakvaartuse meetodil 6612 6 804
Hinnatud vdrdlusmeetodil 4003 1461
Hinnatud diskonteeritud rahavoogude meetodil - 3277
Muu 165 159
Varud kokku 10 780 11701

31.12.2013 seisuga on varusid kajastatud soetusmaksumuses kokku summas 5 tuhat eurot (31.12.2012: 92 tuhat eurot) ja
neto realiseerimisvaartuses 10 775 tuhat eurot (31.12.2012: 11 609 tuhat eurot).

Varudes kajastatud kinnistute, millele kontsern on algatanud detailplaneeringu 2013. aastal v8i plaanib alustada aktiivse
arendustegevusega 2014. aastal, bilansiline vaartus on 31.12.2013 seisuga kokku 3430 tuhat eurot. Eeldatavad
arendusperioodid on véiksemates projektides kuni 2 aastat ja Paldiski mnt 70C projektis kuni 9 aastat. Paldiski mnt 70C
projektis on plaanis kuni 13 kortermaja ehitada 5 etapis pdhiméttel: enne uue etapiga ei alusta kui eelmine on muddud.

20 Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringutena kajastab kontsern valjarenditavaid arihooneid ning arenduspotentsiaaliga kinnistuid, mille
tuleviku kasutuseesmark ei ole veel kindel.

EUR tuhandetes

Saldo seisuga 31.12.2011 21 252
Kasum vdi kahjum 6iglase vaartuse muutusest (lisa 9) -4 080
Umberklassifitseerimine varudest 992
Umberklassifitseerimine materiaalsest péhivarast (lisa 21) 8
Muugid -4 075
Saldo seisuga 31.12.2012 14 097
Kasum vdi kahjum 6iglase vaartuse muutusest (lisa 9) -113
Umberklassifitseerimine varudesse -630
Muugid -2023
Saldo seisuga 31.12.2013 11 331

Martsis 2013 miiiis Arco Investeeringute AS oma tiltarettevétte Parnu Turg OU. Parnu Turg OU varade hulka kuulus ka
kinnisvarainvesteering Parnus aadressil Suur-Sepa 18, kus tegutseb Parnu ,vana“ turg. Kinnisvarainvesteeringu bilansiline
vaartus oli midgi hetkel 2 000 tuhat eurot. Kontsern sai ettevdtte midigist kasumit 98 tuhat eurot. Kontsernile laekus Parnu
Turg OU muigist 1 610 tuhat eurot. Vaata ka lisa 6.

Kogu 2012. aasta kinnisvarainvesteeringute muugist moodustas 4 065 tuhat eurot (mutgi hetke bilansiline vaartus)
Kerberon OU poolt hoonestusfiguse miitk veebruaris. Tehingu hinnaks oli 3 400 tuhat eurot, tehingu tulemusel tagastati
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pangalaen 2 200 tuhat eurot ja raha laekus tehingust 1 140 tuhat eurot. Koos otseste mutgikuludega oli tehingu kahjumiks
712 tuhat eurot. Vaata lisa 9.

Panditud varade kohta vaata lisa 27.

Kinnisvarainvesteeringutena bilansis kajastatud maatukkide hindamisel oleme kasutanud v&rdlusmeetodit, ehk turuhindu
arvesse vottes on spetsialist hinnanud, millise hinna eest on neid vdimalik Uhe aasta jooksul realiseerida. Rahavoolisi
objekte oleme hinnanud diskonteeritud rahavoogude meetodil. K8ik kontserni kinnisvarainvesteeringuid hinnati nii 2013.
aastal kui ka 2012. aastal sisemiste ekspertide poolt.

Umberhindlust ei vajanud 31.12.2013 seisuga kinnisvarainvesteeringud bilansilises vaartuses 672 tuhat eurot (31.12.2012:
565 tuhat eurot).

31.12.2013 31.12.2012
EUR tuhandetes
Hinnatud diskonteeritud rahavoogude meetodil 10509 10 659
Hinnatud vdrdlusmeetodil 822 3438
Kinnisvarainvesteeringud kokku 11 331 14 097

Diskonteeritud rahavoogude meetodil hinnatud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus 31.12.2013 seisuga oli 10 509
tuhat eurot, 2012. aastal vastavalt 10 659 tuhat eurot. Hindamisel kasutatud diskontoméaar oli nii 2012. kui 2013. aastal
8%. Kapitalisatsioonimdarad olid projektist valjumisel biroopindade puhul 2013. aastal 10% (2012: 10,5%),
kaubanduspindade puhul 9,5% (2012: 10%) ning rendikortertite puhul nii 2012. kui ka 2013. aastal 5-6%. Hindamisel
kasutatud renditulu kaubandus- ja biroopindadelt oli keskmiselt 10 eurot m2 kohta kuus nii 2012. kui 2013. aastal.

Diskonteeritud rahavoogude meetodil hinnatud kinnisvarainvesteeringute vaartuse tundlikkus kasutatud p&hieeldustele on
alljargnev.
e Diskontomaara muutus Uihe protsendipunkti v8rra pdhjustaks kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutuse
summas +/- 102 tuhat eurot (31.12.2012: +/- 104 tuhat eurot).

e Eelarvestatud neto aritegevuse rahavoogude suurenemine vdi vdhenemine 5% vdrra pdhjustaks +/- 529 tuhande
euro suuruse muutuse (31.12.2012: +/- 542 tuhat eurot) kinnisvarainvesteeringute 8iglases vaartuses.

e Projektist valjumisel arvestatava kapitalisatsioonimaéra vahenemine Uhe protsendipunkti v6rra p&hjustaks
kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse suurenemise 1 304 tuhat eurot (31.12.2012: +1 275 tuhat eurot) ja
suurenemine Uhe protsendipunkti vdrra pbhjustaks diglase vaartuse vahenemise 1 008 tuhat eurot (31.12.2012:
993 tuhat eurot).

Kasutusrent: ettevdte kui rendileandja

Kinnisvarainvesteeringutelt teeniti 2013. aastal renditulu 1 012 tuhat eurot (2012. aastal: 1 349 tuhat eurot), vaata ka lisa 7.
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega seotud kulud olid 2013. aastal 367 tuhat eurot (2012. aastal: 390 tuhat eurot),

Katkestamatute kasutusrendilepingute tulu jaguneb tihtaegade I6ikes jargmiselt:

31.12.2013 31.12.2012
EUR tuhandetes
kuni 1 aasta 389 445
2.-5. aasta 697 748
Ule 5 aasta 255 414
Kokku 1341 1607
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21 Materiaalne pdhivara
Muu Ettemaksed Materiaalne
Maaja Masinad ja materiaalne pbhivara péhivara
ehitised seadmed pdhivara eest kokku
EUR tuhandetes
Jaakvaartus 31.12.2011 794 31 100 9 934
s.h soetusmaksumus 1247 221 485 9 1962
s.h akumuleerunud kulum -453 -190 -385 0 -1028
Ostud ja parendused 0 8 21 -1 28
Mutgid ja mahakandmised 0 -9 -11 0 -20
Allahindlused -318 0 0 0 -318
Umberklassifitseerimised kinnisvarainvesteeringuteks (lisa 20) 0 0 0 -8 -8
Amortisatsioonikulu -31 -17 -28 0 -76
Jaakvaartus 31.12.2012 445 13 82 0 540
s.h soetusmaksumus 926 195 413 0 1534
s.h akumuleerunud kulum -481 -182 -331 0 -994
Ostud ja parendused 0 0 34 0 34
Muugid ja mahakandmised 0 0 -1 0 -1
Varasemate allahindluste tiihistamine 72 0 0 0 72
Amortisatsioonikulu -9 -5 -27 0 -41
Muutused mitgigrupi varades -137 -8 0 0 -145
Jaakvaartus 31.12.2013 371 0 88 0 459
s.h soetusmaksumus 431 0 392 0 823
s.h akumuleerunud kulum -60 0 -304 0 -364
22 Laenukohustused
Laenukohustused koosnevad jargnevast:
31.12.2013 31.12.2012
sealhulgas sealhulgas sealhulgas sealhulgas
Kokku luhiajaline osa pikaajaline osa Kokku lihiajaline osa pikaajaline osa
EUR tuhandetes
Pangalaenud 14 121 12 576 1545 18 032 16 824 1208
Volakirjad 751 0 751 0 0 0
Kapitalirendikohustused 25 13 12 37 14 23
Kokku 14 897 12 589 2308 18 069 16 838 1231

Laenukohustuste kaalutud keskmine intressimééar 31.12.2013 seisuga on 6,0% (31.12.2012: 6,5%).

2013. aastal tasus kontsern laenukohustusi rahaliste tehingute tulemusel kokku summas 4 809 tuhat eurot (2012: 3 384
tuhat eurot) ja sai uusi laene 3 046 tuhat eurot (2012: 1 391 tuhat eurot). Mitterahalistest tehingutest vahenesid 2013.
aastal kontserni laenukohustused:

- 447 tuhat eurot Parnu Turg OU miitigi tulemusel (vaata lisa 6);
- 963 tuhat eurot kinnisvara muugitehingutes klientide tasumistest otse pankadele.

21.08.2013 emiteeris Arco Vara AS suunatud emissioonina vélakirju kogumahus 750 tuhat eurot. Vdlakirjade lunastamis-
paev on 21.08.2016 ja intressimdar 14% aastas. Vaata ka lisa 29.

Juunis 2013 véttis kontserni titarettevéte Kolde AS uue pangalaenu summas 1 400 tuhat eurot, mida kasutati kinnistu
soetamiseks aadressil Paldiski mnt 70C Tallinn. Taiendav informatsioon kinnistu soetamise kohta on toodud lisas 29.
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Kontsern on peatanud graafikujargsed po&hiosa tagasimaksed Piraeus pangale Bulgaarias, mille tulemusel kogu
laenusumma 12 155 tuhat eurot v8ib muutuda sissendutavaks panga poolt. Kontsern on alustanud labirdakimisi pangaga
laenu refinantseerimiseks. Vaata ka lisa 33.

Mitterahalistest tehingutest on 2012. aastal laenukohustuste saldot kdige rohkem mdjutanud 2 200 tuhande euro suuruse
pangalaenu tasumine kontserni tiitarettevétte Kerberon OU poolt teostatud hoonestus@iguse miiligitehingu raames; samuti
Kodukolde ja Baltezers-5 projektides korterite vé6randamisel klientide poolt otse laenuandjale tasutud summad kokku 2
957 tuhande euro eest; laenukohustusest vabanemine summas 620 tuhat eurot seoses Arco Development SIA
vahemusosaluse ostuga (vaata lisa 6) ja 553 tuhat eurot seoses laenuandja poolse laenundudest loobumisega (vaata lisa
9). Laenukohustuste suurenemisele on 2012. aastal suurimat moéju avaldanud Kodukolde projekti ehituskulu
finantseerimine ehitaja poolt summas 2 025 tuhat eurot.

Kontserni juhatuse hinnangul ei erine kontserni laenukohustuste bilansilised vaartused oluliselt nende diglasest vaartusest.
Olulisemad kontserni intressikandvad vdlakohustused on vdetud voi refinantseeritud 2013. aastal ja enamasti seotud
Euriboriga ning peegeldavad seetdttu adekvaatselt seisu hetkel turul kehtivatest intressiméaradest.

Laenukohustuste tagasimaksetahtajad, summad ja intressiméarad:

Tagasimakse

IGpptahtaeg Laenusumma, EUR tuhandetes Intressimaar, % Intressitlitp

(kuu/aasta) 31.12.2013 31.12.2012  31.12.2013 31.12.2012
Pangalaen, arendus * 1/2014 12 155 13 288 53 6,7  3M Euribor
Pangalaen, maa soetus 6/2015 1400 - 7,9 - 6M Euribor
Vdlakirjad, arendus 8/2016 750 - 14,0 - fikseeritud
Pangalaen, maa soetus 11/2014 217 282 4,7 4,9 6M Euribor
Pangalaen, arendus 10/2014 184 278 6,3 6,3  6M Euribor
Pangalaen, arendus 5/2016 145 - 5,8 - 3M Euribor
Kapitalirendid 1/2016 25 37 3,2-3,7 3,2-3,7 3M Euribor
Pangalaen, kaibevahendid 12/2015 20 - 5,8 - 3M Euribor
Vahetusvolakiri 12/2016 1 - 5,0 - fikseeritud
Pangalaen, arendus - - 2 255 - 6,7  3M Euribor
Pangalaen, rahavoog - - 783 - 6,7  6M Euribor
Pangalaen, arendus - - 547 - 3,7 3M Euribor
Pangalaen, maa soetus - - 350 - 4,7 3M Euribor
Pangalaen, kaibevahendid - - 174 - 10,0 fikseeritud
Pangalaen, arendus - - 75 - 3,5  6M Euribor
Kokku 14 897 18 069

1 31.12.2013 seisuga olid laenulepingute tingimusi rikutud ja pangal seetdttu digus kogu laenusumma ennetihtaegselt tagasi kiisida. Seetdttu on kogu
laenusumma kajastatud lthiajalisena. Vaata ka lisa 33.

Laenukohustuste realiseerumine tdhtaegade I6ikes on toodud lisas 26. Laenukohustuste tagatiseks panditud varade kohta
on taiendavalt informatsiooni lisas 27.
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23 Voélad ja saadud ettemaksed

Lihiajalised vdlad ja saadud ettemaksed

31.12.2013 31.12.2012
EUR tuhandetes
Vélad tarnijatele 464 2 050
Muud vélad?! 15 739
Maksuvélad
Kéibemaks 172 291
Ettevétte tulumaks 11 220
Uksikisiku tulumaks 20 33
Sotsiaalmaks 41 61
Muud maksuvdlad 270 91
Maksuvélad kokku 514 696
Viitvélad
Intressivdlad 8 91
Vélad toovotjatele 132 217
Muud viitvélad 38 29
Viitvdlad kokku 178 337
Saadud ettemaksed
Kinnisvara mudgil klientidelt saadud ettemaksed 575 2080
Ettemakstud tulud pikaajalistest ehituslepingutest 0 742
Muud ettemakstud tulud 0 1
Saadud ettemaksed kokku 575 2823
Luhiajalised volad ja saadud ettemaksed kokku 1746 6 645
Pikaajalised vélad

31.12.2013 31.12.2012
EUR tuhandetes
Tagatisrahad 0 64
Pikaajalised vélad kokku 0 64

1.31.12.2012 seisuga sisaldab vélga 707 tuhat eurot 2010. aastal soetatud kinnisvarainvesteeringu eest.
Kohustus kannab intressi 5% aastas. 2013. aastal tehing I6pule viidud.

24 Eraldised
Muud &ritegevusega

Garantiieraldised seotud eraldised Eraldised kokku
EUR tuhandetes
Eraldis seisuga 31.12.2011 246 959 1205
Eraldiste kasutamine ja tiihistamine -157 0 -157
Lisandunud eraldis 78 1958 2 036
Eraldis seisuga 31.12.2012 167 2917 3084
Eraldiste kasutamine ja tiihistamine -41 -2 917 -2 958
Lisandunud eraldis 46 0 46
Eraldis seisuga 31.12.2013 172 0 172
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Garantiieraldised

Kontserni Bulgaaria arendusettevétted on moodustanud ehitaja garantiieraldised. Seisuga 31.12.2013 oli eraldiste summa
61 tuhat eurot (31.12.2012: 59 tuhat eurot).

Kontserni tiitarettevdtte Arco Ehitus OU garantiieraldise moodustamisel on tuginetud juhatuse hinnangutele, s.t. eraldis on
moodustatud arvestades iga konkreetse ehitusobjekti tingimustega (ehitustddde teostamine peatddvotu korras vdi oma
t60j6uga, alltddvotjate koosseis, objekti keerukus, asukoht). Eraldise suurus kuni 2%, konkreetsele projektile rakendatav %
sOltub projekti lepingulisest maksumusest. Garantiieraldis on ette nahtud garantiiperioodil tehtavate kulutuste katmiseks.
Garantiiperioodi pikkus on kaks aastat alates tédde valmimisest. Kuigi Arco Ehitus OU miilidi aruandepéeva jargselt, on
ehitustegevuse garantiid kontserni kohustus. Garantiieraldise jaak ehitustegevusest on 31.12.2013 seisuga 111 tuhat eurot
(31.12.2012 seisuga: 108 tuhat eurot).

Muud é&ritegevusega seotud eraldised

31.12.2012 seisuga oli kajastatud:

- Summas 1 917 tuhat eurot kontserni poolt Uhisettevdtte pangalaenu tagatiseks antud kédendus. Eraldis oli moodustatud
100% ulatuses kogu k&enduse summast.

- 2012. aastal moodustatud eraldis summas 1000 tuhat eurot kontserni teise uhisettevbtte vbetud laenule antud
kdendusele. Kdéenduse maksimaalne summa oli 5 650 tuhat eurot. Juhatus hindas k&enduse realiseerumise tdendosust ja
moodustas eraldise 1 000 tuhat eurot.

2013. aastal vabanes kontsern mélemast kdendusest ja pooras tdies ulatuses tagasi ka kaendustega seotud eraldised.
Vaata ka lisa 29.

UhisettevGtetega seotud eraldiste moodustamise kulu ja tagasipdéramisest saadud tulu on koondkasumiaruandes
kajastatud real ,Kasum/kahjum Uhisettevdtetega seotud tehingutelt”.

25 Aktsiakapital
31.12.2013 31.12.2012
Valjalastud ja taielikult sissemakstud aktsiate arv 4741 707 4741 707
Aktsiakapital ( EUR tuhandetes) 3319 3319
Kohustuslik reservkapital (EUR tuhandetes) 2011 2011

Aktsiaseltsi aktsiakapitali suurus vdi selle miinimum- ja maksimumkapital mé&éaratakse kindlaks Ettev6tte pdhikirjas.
Vastavalt p6hikirjale on Ettevdtte aktsiakapitali miinimumsuurus 2 500 tuhat eurot ja maksimaalne suurus 10 000 tuhat
eurot. Ettevottel on Uhte liiki nimelised aktsiad nimivaartusega 70 senti, millest igaiks annab aktsionérile Uhe haéle. Aktsia
annab aktsionarile diguse osaleda aktsionaride Uldkoosolekul ning kasumi ja aktsiaseltsi I6petamisel aktsiaseltsi
allesjaanud vara jaotamisel, samuti muud seaduses ja p&hikirjas ettendhtud Sigused.

Vastavalt Eesti Vabariigi driseadustikule peab aktsiaselts iga-aastase kasumi summast eraldama véhemalt 5%
kohustuslikku reservkapitali kuni kohustuslik reservkapital moodustab vahemalt 10% aktsiaseltsi aktsiakapitalist. Kontserni
emaettevotte kohustuslik reservkapital on selle ndudega juba kooskdlas, moodustades 61% aktsiakapitalist.

26 Finantsinstrumendid ja finantsriskide juhtimine

Kontserni tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid: krediidirisk, likviidsusrisk ja tururisk.

Kontserni dldine riskijuhtimise programm keskendub finantsturu prognoosimatusele ja uritab minimeerida vdimalikke
ebasoodsaid mdjusid kontserni finantstegevusele. Kontsern v8ib kasutada tuletisinstrumente teatud riskipositsioonide
maandamiseks.

Kontserni riskijuhtimine tugineb arusaamisel, et kontserni edukus séltub riskide pidevast jalgimisest, tapsest hindamisest
ning oskuslikust kasitlemisest. Finantsriskide tsentraliseeritud juhtimine on kontserni finantsteenistuse Ulesandeks.
Riskijuhtimise peamiseks eesmargiks on &ra hoida kahjusid, mis vdiksid seada ohtu Arco Vara kontserni omakapitali ning
tegevuse jatkuvuse. Riskide maandamiseks tdotatakse vélja poliitikaid ning rakendatakse tegevusi, mille eesmargiks on
riskide maaratlemine ja hindamine, hajutamine ajaliselt, tegevusvaldkonnade I8ikes ning geograafiliselt. Riskide
maandamiseks vélja to6tatud ja vajalikke tegevusi viivad ellu kontserni kuuluvate ettevotete juhid.

Kontserni finantsriskide juhtimise protsessis on oluline jalgida riskile avatust eelk8ige arendussegmendis, kuna oluline osa
kontserni likviidsus- ja intressiriskist on kontsentreerunud Uhte arisegmenti — arendusse ja geograafiliselt Eestisse ja
Bulgaariasse.
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Krediidirisk
Krediidiriski all kasitletakse riski, mis tuleneb tehingute vastaspoolte suutmatusest tdita oma kohustusi kontserni ees.
Krediidiriskile on avatud raha pangadeposiitidel, nduded ostjate vastu ja muud nduded.

Kontserni raha ja raha ekvivalente hoitakse erinevates pankades, mis vahendab panga deposiitidega seotud krediidiriski.
Nelja panga, kus on hoiustatud tle 95% kontserni rahalisi vahendeid, Fitch pikaajalised krediidireitingud jaédvad vahemikku
A+ kuni B-. 31.12.2013 seisuga hoitakse 64% kontserni rahalistest vahenditest tihes pangandusgrupis: Swedbank AB,
mille Fitch pikaajaline krediidireiting on A+. Téiendavat info raha ja raha ekvivalentide kohta leiab lisas 17.

Krediidiriski juhtimisel jélgitakse peamiselt, et kontsernil ei tekiks olulisi akumuleerunud krediidiriski kontsentratsioone.
Ettevdtete tegevus krediidiriski ennetamiseks ja minimeerimiseks seisneb igapaevases klientide maksekaitumise
jalgimises ja suunamises, mis vdimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist, samuti toimub miigi- ning
ehitustegevuse finantseerimine osaliselt ostjate voi tellijate ettemaksetega. Kuna paljude kinnisvaratehingute puhul toimub
tehingu vastaspoole finantseerimine labi krediidiasutuste, tehakse riskide maandamiseks koost6dd ka erinevate tehinguid
finantseerivate pankadega. Sellest tulenevalt hindab ettevdte klientide maksevdimetusest tulenevat koguriski enda jaoks
olulises osas maandatuks.

Teadaolevate v6imalike kahjude katmiseks tehakse allahindluseid. V&imaliku kahju maaramisel arvestatakse
minevikukogemusi ning vastaspoole vdimalusi oma kohustuste katmiseks lahiperspektiivis arvestades sealjuures
majanduskeskkonna arengutega.

Kontserni ettevétted teevad tehinguid vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega ning tehingud toimuvad
reeglina ettemaksega. Krediidi saamiseks ndutakse vastaspoolelt riski katvaid tdiendavaid tagatisi. Sellest lahtuvalt on
juhtkonna hinnangul krediidiriski tdiendava maandamise vajadus minimaalne.

Krediidiriskile on avatud ka muud finantsvarad: nduded ostjatele, muud lUhiajalised nduded ja tahtajalised hoiused.
Kontsernil on nBudeid ostjate vastu, mis on Uletanud maksetahtaja, kuid mida ei ole provisjoneeritud. Selliseid ndudeid on
kontserni juhtkond hinnanud individuaalselt ning leidnud, et nduete laekumine on tdendoline. Finantsvarade kogusumma,
mis on avatud krediidiriskile, on 31.12.2013 seisuga 1 431 tuhat eurot (31.12.2012: 4 557 tuhat eurot).

Finantsvarad laekumise tahtaja jargi 31.12.2013 seisuga

Realiseerumise tahtaja alusel <3kuud  3-12 kuud  1-2 aastat Kokku

EUR tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid (lisa 17) 818 0 0 818
Téhtajalised hoiused (lisa 18) 5 18 240 263
Nduded ostjatele ja muud nduded (lisa 18) 338 0 12 350
Kokku 1161 18 252 1431

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsetest finantsseisundi muutustest, mis vahendavad kontserni v8imekust teenindada
Oigeaegselt ja korrektselt oma kohustusi. Samuti seisneb likviidsusrisk kontserni suutmatuses realiseerida vara
turuhinnaga ja kiiresti. Kontserni likviidsust méjutavad eelkdige jargmised asjaolud:

e kontserni ettevdtete vbime iseseisvalt genereerida &aritegevuse positiivseid netorahavoogusid ning nimetatud
rahavoogude volatiilsus;

e varade ja kohustuste tédhtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;
e pikaajaliste aktivate turukdlblikkus;

e kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;

o finantseerimisstruktuur.

Lihiajalise likviidsuse juhtimisel ldhtutakse eelk8ige kontserni pidevalt jalgitavast igakuisest rahavoo prognoosist.
Lihiajalise likviidsuse juhtimise eesmargiks on piisaval hulgal vaga likviidsete vahendite (so raha ja raha ekvivalendid ning
kiiresti realiseeritavad paigutused finantsinstrumentidesse) olemasolu tagamine. Liihiajalise likviidsuse juhtimine Eestis ja
valjaspool Eestit asuvates ettevftetes toimub peamiselt Iabi kontsernisisese laenamise emaettevottelt.

Pikaajalise likviidsuse juhtimine on enim mdjutatud investeerimisotsustest. Investeeritakse p&himdttel, et ettevitete
aritegevuse netorahavood koos investeerimistegevuse netorahavoogudega kokku peavad katma kogu kontserni
valjaminekud finantseerimisest. Seega pikaajalise likviidsuse juhtimise eesmargiks on kinnisvara (-investeeringute) portfelli
piisava likviidsuse tagamine, investeerimis- ja finantseerimisrahavoogude tekkimise aja Uhtlustamine ning optimaalse
finantseerimisstruktuuri kasutamine. Pikaajaliste projektide puhul jélgitakse, et investeerimistegevuse rahavoogude
tahtajad ja summad ei erineks oluliselt finantseerimistegevuse rahavoogude tdhtaegadest ja summadest.
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Finantskohustuste realiseerumise téhtajalisus

31.12.2013
Realiseerumise tahtaja alusel <3 kuud 3-12 kuud 1-5 aastat Kokku
EUR tuhandetes
Intressikandvad kohustused 12195 393 2309 14 897
Intressimaksed 228 780 662 1670
Muud finantskohustused 657 0 0 657
Kokku 13 080 1173 2971 17 224

31.12.2012
Realiseerumise tahtaja alusel <38 kuud 8-12 kuud 1-5 aastat Kokku
EUR tuhandetes
Intressikandvad kohustused 16 651 818 1231 18 700
Intressimaksed 285 830 1361 2476
Muud finantskohustused 2388 68 0 2 456
Kokku 19 324 1716 2592 23632

Vastavalt laenuportfelli koosseisus olevate kohustuste tagasimakse tahtaegadele kujunes seisuga 31.12.2013
laenukohustuste kaalutud kestvuseks 0,3 aastat (31.12.2012 oli antud naitaja 2,0 aastat). 31.12.2012 seisuga toodud
naitajas on arvestatud aruandepéeva jargselt toimunud muutustega laenulepingutes.

Kohustuste refinantseerimisega seotud riski juhitakse kontsernis igapaevase likviidsuspositsiooni jalgimisega ning
erinevate finantseerimisvBimaluste jarjepideva anallilisimisega, kaasates juba algusjargus protsessi partnerpangad
erinevates riikides.

Tururisk

Intressirisk

Intressiriskina kasitletakse sellist riski, kus intressiméaara tdustes voib kohustustelt tasutavate intressikulude suurenemine
markimisvaarselt mojutada kontserni tegevuse tulemuslikkust. Kontsern on avatud intressiriskile:

e ujuva intressimadraga laenude kasutamisel;
e kohustuse refinantseerimisel |dpptéhtaja saabumisel;

e uute laenude kaasamisel investeerimisplaani elluviimiseks olukorras, kus volatiilsus finantsturgude kasvab ning

majanduskeskkond on muutumises.

Kontserni pikaajalised laenud on seotud peamiselt 3-kuu v6i 6-kuu Euriboriga, mistdttu ollakse sbltuvuses rahvusvahelistel
finantsturgudel toimuvatest arengutest. Kontserni intressiriski juhtimisel on oluliseks tegevuseks jalgida rahaturu
intressikévera liilkumisi, mis valjendab turuosaliste ootusi turuintresside osas ning vdimaldab hinnata euro intressimaérade
kujunemise trendi. 2013. aastal Euribori maarad oluliselt muutunud ei ole.

Kontserni tulumaksueelse kasumi tundlikkuse analiiis tuginedes laenukohustustele seisuga 31.12.2013 nditab, et
intressimaéra muutus 1% vorra (tdus voi langus) avaldaks mdju aastasele tulumaksueelsele kasumile summas 149 tuhat
eurot vastavalt kas suurenemise v8i alanemise suunas (31.12.2012: 181 tuhat eurot).

Lihiajaliste intressiriskide juhtimisel vordleb kontsern regulaarselt intressimaarade muutustest tulenevaid vdimalikke
kahjumeid nende maandamiseks tehtavate kuludega. Lihiajalise intressiriski maandamiseks finantsinstrumentidega
tehinguid senini sGlmitud ei ole, kuna juhtkonna hinnangul oleksid maandamisega seotud kulud dletanud intressimaarade
muutustest tuleneda vdivaid kahjumeid.

Fikseeritud intressimaéraga kohustuste intressiméaar ei erine oluliselt hetkel turul kehtivatest intressimaéradest.

Valuutarisk

Et kontserni ainsa olulise valuuta euro kérval, Bulgaaria levi, kurss on euro suhtes fikseeritud, siis tuleneb kontserni
peamine valuutarisk Bulgaaria levi devalveerimise ohust. Létist tuleneva valuutariski kaotab alates 2014. aasta algusest
asjaolu, et Lati Vabariigis voeti ametliku valuutana kasutusele euro. Kontserni valuutariski vahendab ka asjaolu, et enamus
tehinguid tehakse ja kdik olulised lepingud, kaasaarvatud laenulepingud, s8lmitakse eurodes. Nimetatud asjaoludest
tulenevalt peab kontserni juhatus valuutariski ebaoluliseks.
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Kapitali juhtimine

Eestis Vabariigis kehtiv Ariseadustik kehtestab Eestis registreeritud ettevdtetele aktsiakapitali osas jargmised ndudmised:
« aktsiaseltsi minimaalne aktsiakapital peab olema vahemalt 25 tuhat eurot;
« aktsiaseltsi netovara peab moodustama vahemalt poole ettevtte aktsiakapitalist, aga mitte vahem kui 25 tuhat eurot.

Aktsiaseltsi aktsiakapitali suurus ning selle miinimum- ja maksimumkapital maéaratakse kindlaks ettevftte pdhikirjas,
kusjuures miinimumkapitali suurus peab olema vahemalt 1/4 maksimumkapitalist. Vastavalt Arco Vara AS-i kehtivale
péhikirjale koosneb Ettevotte aktsiakapital 4 741 707 lihtaktsiast (hominaalvaartusega 70 eurosenti Uks aktsia), mille eest
on taielikult tasutud ning p&hikirja muutmata vdib Ettevdtte aktsiakapitali muuta vahemikus 2 500 — 10 000 tuhat eurot.
Seisuga 31.12.2013 oli Arco Vara AS-i aktsiakapital 3 319 tuhat eurot ja netovara 6 854 tuhat eurot ning seega vastas
Ettevotte aktsia- ja omakapital Eesti Vabariigis kehtestatud nduetele.

Lisaks seadustest tulenevatele omakapitali nGuetele on kontserni titarettevdtete omakapitalidele seatud eritingimusi
krediidiasutuste laenulepingutes. Need viitavad seadusest tulenevatele nduetele aritihingu kapitali osas ja piirduvad
tingimustega saada krediididasutustelt kirjalik nusolek, nditeks sooviga muuta laenu votva ettevotte aktsia- v8i osakapitali
suurust. Kontserni ettevdtted Uhtegi krediidiasutuse nBuet ei riku.

Kogu kapitaliks loeb Arco Vara intressikandvate luhi- ja pikaajaliste laenukohustuste ning omakapitali summat, millest on
maha arvestatud raha ja raha ekvivalendid. 31.12.2013 seisuga oli kogu kapitali suurus 20 933 tuh eurot (31.12.2012:
19 661 tuh eurot).

Kapitali juhtimisel juhindutakse printsiibist tagada ettevtte usaldusvaarsus ja jatkusuutlik areng.

Kontsern kasutab oma aritegevuse finantseerimiseks nii vodrkapitali kui ka omakapitali. Kuna kinnisvaraarendustegevus
on vaga kapitalimahukas valdkond, lahtutakse investeerimistegevuse finantseerimisel pdhimdttest, mille kohaselt
paigutatakse omakapitali projektidesse uldreeglina vahemalt 20-30% ulatuses investeeringu kogumaksumusest.

Kontsern jalgib finantseerimisstruktuuri kujundamisel ning riskide hindamisel omakapitali osakaalu varade mahust.
Seisuga 31.12.2013 moodustab kontserni omakapital 27,2% (31.12.2012: 10,8%) varade mahust.

Muu informatsioon

27 Panditud varad

Kontsern on oma laenu- ja garantiikohustuste tagamiseks pantinud jargmised varad:

31.12.2013 31.12.2012
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 160 872
Nouded 149 235
Varudena kajastatud kinnisvara 9243 10378
Kinnisvarainvesteeringud 11 291 13272
Materiaalne pdhivara 343 427
Kokku tagatiseks panditud varade raamatupidamislik 21186 25 184

vaartus

Aktsiapandid

Arco Vara AS 100% tutarettevdte Arco Investeeringute AS on pantinud titarettevdtte Arco Invest EOOD (100%) osad
Piraeus panga kasuks. Antud pant tagab investeerimislaenu summas 12 155 tuhat eurot.

28 Tingimuslikud kohustused

Tingimuslik dividendide tulumaksu kohustus

Kontserni jaotamata kasum seisuga 31.12.2013 moodustas 1 452 tuhat eurot. Dividendide valjamaksmisel omanikele
kaasneb tulumaksukulu 21/79 netodividendidena valjamakstavalt summalt. Ettevdtte kogu jaotamata kasumi
valjamaksmisel tekiks tulumaksu kohustus 305 tuhat eurot ning omanikele véaljamakstav dividendide summa oleks 1 147
tuhat eurot. Tulumaksukohustust v8ib véhendada tltar- ja Uhisettevdtete kasumi jaotamisel juba makstud tulumaksu osas.
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Tingimuslikud kohustused seoses maksuhalduriga

Maksuhalduril on 8igus kontrollida ettevdtte maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast
ning vigade tuvastamisel maarata taiendav maksusumma, intressid ning trahv. Maksuhaldur on aastatel 2009-2013 labi
viinud maksurevisjone ainult osades kontserni ettevdtetes. Kontserni emaettevétte juhataja hinnangul ei ole teada

asjaolusid, mis viiksid oluliste maksusummade méaaramisele véimaliku maksurevisjoni kaigus.

29 Tehingud seotud osapooltega

Kontsern on teinud tehinguid v8i omab saldot jargmiste seotud osapooltega:

1) Kontserni uhis- ja sidusettevdtted;

2) Arco Vara AS-i juhataja ja nGukogu liikmete kontrolli all olevad ettevdtted, mis omavad kontserni

emaettevottes olulist osalust;

3) Muud seotud osapooled — Arco Vara AS juhataja ja ndukogu likmed ning nende kontrolli all olevad ettevotted

(v.a. need ettevétted, mis omavad kontserni emaettevdttes olulist osalust).

Tehingud seotud osapooltega

2013 2012

EUR tuhandetes
Uhis- ja sidusettevotted
Maugitulu 1 2
Antud laenud 48 314
Ndouete konverteerimine 0 959
EttevGtted, millel on kontserni emaettevdtte lle oluline mdju
Varude soetamine 1 1102 0
Ostetud teenused 28 0
Vélakirjade emiteerimine 500 0
Intresside tasumine 25 0
Muud seotud osapooled
Muidud teenused 0 95
Varude soetamine 1 1102 0
Ostetud teenused 27 248
Muude kohustuste tagasimaksed 0 309
Tehtud ettemakseid 0 62
Antud laenude tagasimaksed 0 633
Saadud laenud 0 207
Saadud laenude tagasimaksed 0 52
Vélakirjade emiteerimine 251 0
Intresside tasumine 13 0
Saldod seotud osapooltega

31.12.2013 31.12.2012
EUR tuhandetes
Uhis- ja sidusettevotted
Luhiajalised laenunduded 33 5
Luhiajalised intressinduded 1 0
Ettevotted, millel on kontserni emaettevdtte lle oluline mdju
Nouded ostjate vastu 0 4
Lihiajalised laenunduded * 0 376
Liihiajalised intressinduded 1 0 136
Vélad tarnijatele 8 0
Emiteeritud vdlakirjad 500 0
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Muud seotud osapooled

Luhiajalised laenunduded * 0 175
Liihiajalised intressinduded 1 0 93
Muud liihiajalised nduded 1 0 7
Vélad tarnijatele 7 3
Emiteeritud vélakirjad 251 0

1 Kontserni nduded Arco Vara ndukogu liikmete kontrolli all olevate ettevdtete vastu kokku summas 804 tuhat eurot tasaarveldati juunis 2013 Kontserni poolt
nendelt samadelt ettevdtetelt ostetud Tallinnas Paldiski mnt 70C asuva kinnistu osalise soetushinnaga 2 204 tuhat eurot.

Juunis 2013 ostis kontserni partner Uhisettevéttes Tivoli Arendus OU avaliku enampakkumise tulemusel Tivoli Arendusele
kuulunud kinnistud. Tehingu tulemusel vabanes Arco Vara AS kaendusest Tivoli Arendus OU vdetud laenukohustustele,
ning selle pdhjal tihistati kontserni bilansis 2012. aastal moodustatud eraldis summas 1 000 tuhat eurot.

Novembris 2013 muus kontsern 50% osaluse Uhisettevéttes Arco HCE OU. Tehingu tulemusel loobus kontsern kdigist
nBuetest Arco HCE OU vastu, saades kahjumit laenunduete allahindlusest 20 tuhat eurot ja vabanes pangalaenu
kdendamise kohustusest, millest tekkis tulu eraldise kustutamisest summas 1 917 tuhat eurot. Vaata ka lisasid 12 ja 30.

21.08.2013 emiteeris Arco Vara AS suunatud emissioonina v6lakirju kogumahus 750 tuhat eurot. Kogu emissioon on
margitud kontserniga seotud v8tmeisikute ja kontserni emaettevéttes olulist osalust omavate ettevétete poolt. Vélakirjade
lunastamispédev on 21.08.2016 ja intressimaér 14% aastas. Emiteeritud vblakirjad on tagatud Arco Vara AS-i
tutarettevottele kuuluvale Sofias asuvale kinnisasjale seatud hiipoteegiga.

Kontserni vdtmeisikutele, emaettevétte juhatajale ja ndukogu liikmetele, arvestati 2013. aastal tasusid koos
sotsiaalmaksuga kokku 174 tuhat eurot (2012. aastal: 230 tuhat eurot). Juhatajale makstud tasu aluseks on juhatuse liikme
leping. Oktoobrist 2012 Arco Vara AS-i juhtiva Tarmo Sild-i juhatuse liikme ametilepingus on lahkumistasu suurus kuni viie
kuu juhatuse liikkme p&hitasu. N8ukogu liikmete tasustamise aluseid muudeti Arco Vara AS-i tldkoosoleku otsusel alates
2013. aasta juulist: ndukogu liikmed saavad tasu 500 eurot (netosumma) iga osaletud koosoleku kohta, kuid mitte rohkem
kui 1 000 eurot (netosumma) kalendrikuus. Tasu valjamaksmine eelduseks on ndukogu koosoleku protokolli allkirjastamine
vastava ndukogu liikme poolt. Muud liiki tasusid (preemiad, lahkumishuvitised jm) kontserni vdtmeisikutele 2013. aastal
arvestatud ja makstud ei ole.

Kontserni emaettevotte juhataja kasuks on emiteeritud vahetusvdlakiri, mis annab talle diguse 2016. aasta jooksul markida
kuni 390 tuhat Arco Vara AS-i lihtaktsiat hinnaga 0,7 eurot aktsia kohta. Vaata ka lisa 15.

30 Uhisettevotted

31.12.2013 seisuga oli kontsernil iiks tihisettevdte: Tivoli Arendus OU. Seisuga 31.12.2012 oli kontsernil investeering ka
teise Uhisettevdttesse Arco HCE OU.

Uhisettevdtete varad ja kohustused

31.12.2013 31.12.2012
EUR tuhandetes varad  kohustused varad  kohustused
Arco HCE OU - - 12 062 12 330
Tivoli Arendus OU 390 3761 10 630 10 944
Kokku 390 3761 22 692 23274
Uhisettevétete tulud ja kulud
2013 2012

EUR tuhandetes tulud kulud tulud Kulud
Arco HCEOU * 21 67 23 689
Bisumuizas Nami SIA (koos Sportings Riga SIA-ga)t - - 0 110
AD Saulkrasti SIA* - - 0 30
Tivoli Arendus OU 7 800 8717 0 110
Kokku 7821 8784 23 939

1 Tulud ja kulud on arvestatud kuni tihisettevétte miitigini.

29.11.2013 miiis Arco Investeeringute AS 50% osaluse Uhisettevittes Arco HCE OU Uhisettevitte teisele osanikule
Ahtrimaa OU-le. Tehingu tulemusel restruktureeriti kbik Ahtri 3 kinnistuga seotud laenusuhted ja IGpetati kokkuleppeliselt
kéik kohtuvaidlused uihelt poolt Danske panga ja teiselt poolt Arco HCE OU, Arco Investeeringute AS ning Ahtrimaa OU
vahel. Kokkulepe sdlmimise jarel ei oma kontsern enam mingeid 8igusi ega kohustusi, mis seonduksid Arco HCE OU-ga
vOi Ahtri 3 kinnistuga. Tehingu tulemusena kustutati kontserni bilansist eraldis summas 1 917 tuhat eurot, mis oli
moodustatud eelmistel aastatel Danske pangale antud laenuk&enduse katteks.

2012. aastal toimusid jargmised muudatused kontserni Uhisettevotetes:
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27.04.2012 vBdrandas Arco Investeeringute AS oma 49,4%-se osaluse Uhisettevdttes BiSumuiZzas Nami SIA partnerile SIA
Linstow Baltic hinnaga 2 eurot. Tehingu tulemusena véljus kontsern BiSumuizas Nami SIA omanikeringist ning ettevétte
100% aktsiate omanikuks sai SIA Linstow Baltic. Tehing ei avaldanud kontserni finantsseisundi aruandele ja
koondkasumiaruandele olulist mdju. Samas kadus osaluse v66randamisega kontsernil &ra potentsiaalne kohustus toetada
Uhisettevdtet korterelamute arendamisel ja laenukohustuste teenindamisel. Antud tehingu tulemusena vahenes kontserni
osalus ka BiSumuizas Nami SIA titarettevottes Sportings Riga SIA-s 49,4%-It 0%-le.

5.09.2012 I6ppenud kontserni tutarettevotte Arco Development SIA osaluse suurendamise protsessi tulemusel loobuti
Arco Development SIA 50%-lisest osalusest kontserni Uhisettevdttes AD Saulkrasti SIA.

Kontserni tehingute ja saldode kohta Uhisettevdtetega vaata lisa 29.

31 Aruandeperioodi jargsed sindmused

14.02.2014 vddrandas Arco Vara AS 100%-se osaluse tiitarettevéttes Arco Ehitus OU ettevdttele Stratcorp OU. Osa
muugihind koosnes kahest osast:

- Osa uleminekul tasutud 10 tuhat eurot; ) )
- 30% summast, mis vBidetakse Arco Ehitus OU kohtuvaidlustest Haridus- ja Teadusministeeriumi ning OU Loksa
Haljastus vastu. Tasutavalt summalt arvatakse maha tulumaks.

Arvestamata osa miiligihinda sai kontsern Arco Ehitus OU miiiigist kasumit 652 tuhat eurot: 1 020 tuhat eurot vahenesid
tehingu tulemusel kontserni kohustused ja 368 tuhat eurot véahenesid kontserni varad.

Titarettevotte osaluse maligi mdju
kontserni finantsseisundi aruandele

EUR tuhandetes

Raha véhenemine -18
Ndouete véhenemine -300
Varude ja pohivara vahenemine -50
Volgade ja saadud ettemaksete vahenemine 1020
Kokku mdju kontserni netovarale 652
32 LBpetatav tegevusvaldkond

2014. aasta veebruaris, Arco Ehitus OU miitigiga, viis kontsern I8pule ehitustegevusest valjumise. See on olnud kontserni
Uheks eesmargiks terve 2013. aasta jooksul. Aastaaruandes on seetdttu ehituse valdkonna tulud ja kulud kajastatud
I6petatava tegevusvaldkonnana ning ehituse valdkonna varad ja kohustused miugigrupi varade ja kohustustena.
Muugigrupi varad ja kohustused on kajastatud bilansilises jadkmaksumuses - kontserni juhtkonna hinnangul ei erine
bilansilised vaartused oluliselt nende diglasest vaartusest.

Ldpetatava tegevusvaldkonna puhaskahjumi komponendid

2013 2012

EUR tuhandetes
Muugitulu 3497 9801
Muudud kaupade ja teenuste kulu -3299 -9 319
Uldhalduskulud -329 -942
Muud tulud ja kulud B 179
Ldpetatava tegevusvaldkonna puhaskahjum -128 -281
Kahjum aktsia kohta Idpetatavast
tegevusvaldkonnast (eurodes) -0,03 -0,06
Mudgigruppi liigitatud varad ja kohustused

31.12.2013
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 80
Nduded ja ettemaksed 717
Varud 44
Materiaalne ja immateriaalne pdhivara 6
Madgigruppi liigitatud varad kokku 847
Vélad ja saadud ettemaksed 1488
Mudgigruppi liigitatud kohustused kokku 1488
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33 Negatiivne kédibekapital ja olulise tiitarettevotte tegevuse jatkuvus

31.12.2013 seisuga Uletavad kontserni lUhiajalised kohustused kaibevara 2 894 tuhande euro vérra. Luhiajalistest
kohustustest moodustasid aruandepaeval olulise osa kontserni Bulgaaria titarettevétte Arco Invest EOOD laenukohustus
summas 12 155 tuhat eurot. Kogu laenusumma on kajastatud lihiajalistena, sest alates detsembrist 2013 ei ole ettevote
tagastanud graafikujargseid laenumakseid ja pangal on laenulepingu tingimuste alusel digus kogu laenusumma
ennetahtaegselt tagasi kutsuda. Arco Invest EOOD kontsernivéliste varade kogusumma 31.12.2013 seisuga oli 13 510
tuhat eurot, millest 13 185 tuhat eurot moodustasid laenu katteks panditud varud ja kinnisvarainvesteeringud.
Laenukohustuse kérval moodustasid Arco Invest EOOD muud kontsernivédlised kohustused 31.12.2013 seisuga 983 tuhat
eurot.

Kirjeldatud olukord viitab vdimalusele, et bilansipdeva seisuga eksisteeris oluline ebakindlus tingimuste suhtes, mis vdivad
tekitada markimisvaarset kahtlust kontserni olulise tiitarettevotte Arco Invest EOOD suutlikkuses realiseerida oma varasid
ja taita oma kohustusi tavaparase aritegevuse kaigus. Koguriski netosuuruseks on Arco Invest EOOD kontsernivaline
netovara summas 372 tuhat eurot. Muud kontserni varad Arco Invest EOOD véetud laenude t6ttu ohus ei ole.

Kéesoleva aruande valjastamise ajal olid kontsernil pooleli Iabirddkimised pangaga Arco Invest EOOD laenu
restruktureerimiseks. Pangapoolne pakkumine laenu refinantseerimiseks naeb ette laenu pdhiosa 1 200 tuhande euro
tasumist 2014. aasta jooksul. Kontserni juhtkond on seisukohal, et refinantseerimine on vdimalik vaid tdiendava summa
kaasamisega Arco Vara investoritelt. Kontserni juhtkonna hinnangul on vajaliku summa kaasamine tdéendoline. Eeltoodut
arvestades on kontserni raamatupidamise aastaaruanne koostatud tltarettevétte Arco Invest EOOD tegevuse jatkuvuse
eeldusest [ahtudes.
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34 Arco Vara kontserni struktuur

Kontserni osalus

Ettevote Asukohamaa 31.12.2013 31.12.2012

%

Teeninduse segment

Tutarettevotted

Arco Real Estate AS Eesti 100 100
Arco Imoti EOOD* Bulgaaria 100 100
Arco Real Estate SIA" Lati 78,5 78,5
Adepto SIA* Lt 78,5 78,5

Sidusettevotted
Arco Property Management SIA* Lati 40 40

Arenduse segment

Tatarettevdtted

Arco Investeeringute AS Eesti 100 100
Kerberon OU Eesti 100 100
Kolde AS Eesti 100 100
Arco Vara Haldus OU 3 Eesti 100 100
Fineprojekti OU* Eesti 100 100
Arco Manastirski EOOD Bulgaaria 100 -
Arco Invest EOOD" Bulgaaria 100 100
Arco Facility Management EOOD" Bulgaaria 100 100
Arco Projects EOOD" Bulgaaria 100 100
Marsili Il SIA Lati 100 100
Arco Development SIA Lati 100 100
Ulmana Gatves Nami SIA® Lati 100 100
Arco Invest UAB Leedu 100 100
Arco Development UAB! Leedu 100 100
Arco Capital Real Estate SRL* Rumeenia 100 100
Arco Investments TOV* Ukraina 75 75
Parnu Turg OU* Eesti - 100

Uhisettevotted
Tivoli Arendus OU* Eesti 50 50
Arco HCE OU* Eesti - 50

Ehituse segment

Tutarettevdtted
Arco Ehitus OU 2 Eesti 100 100
AE Ehitusjuhtimine OU * Eesti 100 100

T Osalus Iabi titarettevétte
2 Osalus ettevottes mutdud bilansipaeva jargselt
3 Ettevdte kandis kuni 30.09.2013 nime T53 Maja OU

09.08.2013 asutas kontserni Bulgaaria tiitarettevfte Arco Invest EOOD 100% osalusega tutarettevbtte Arco Manastirski
EOOD osakapitaliga 2 676 tuhat eurot. Osakapitali tehti mitterahaline sissemakse Manastriski Livadi arenduse AB- ja D-
bloki varade néol.

Lehekilg 57



Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
Initialled for the purpose of Identification only

Initsiaalid/initials F .+~ Ce N

Kuvpdevidate_______|+ OR A
Arco Vara AS PricewaterhouseCoopers, Tallinn Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2013
35 Emaettevdtte konsolideerimata aruanded, nagu need on néutud Eesti raamatupidamise

seaduses

KONSOLIDEERIMATA KASUMIARUANNE

2013 2012
EUR tuhandetes
Mutgitulu teenuste muugist 137 257
Muud aritulud 4 3
Turustuskulud -36 -48
Uldhalduskulud -719 -936
Muud éarikulud -148 -286
Kasum/kahjum investeeringutelt titar- ja Uhisettevotetesse 2352 -20 151
Arikasum 1590 -21161
Intressitulud 551 1099
Intressikulud -40 -1
Muud finantskulud 0 -153
Finantstulud ja -kulud kokku 511 945
Aruandeaasta puhaskasum 2101 -20 216

Lehekilg 58



Initialled for the purpose of Identification only

Initsiaalid/initials F .+~ Ce N
Kuupdevidate ________ f‘,'{'__QL_L(“\i
Arco Vara AS PricewaterhouseCoopers, Tallinn Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2013

KONSOLIDEERIMATA FINANTSSEISUNDI ARUANNE

31.12.2013 31.12.2012
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 29 20
Ndouded ja ettemaksed 1762 5871
Varud 0 2
Kaibevara kokku 1791 5893
Finantsinvesteeringud * 5440 0
Noduded ja ettemaksed 1104 494
Materiaalne pdhivara 7 4
Pdhivara kokku 6 551 498
VARAD KOKKU 8 342 6 391
Laenukohustused 81 0
Volad ja ettemaksed 74 116
Eraldised 0 1000
Luhiajalised kohustused kokku 155 1116
Laenukohustused 751 0
Pikaajalised kohustused kokku 751 0
KOHUSTUSED KOKKU 906 1116
Aktsiakapital 3319 3319
Kohustuslik reservkapital 2011 2011
Muud reservid 60 0
Jaotamata kasum 2 046 -55
Omakapital kokku 7 436 5275
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 8 342 6 391

1 - Rida “Finantsinvesteeringud"“ sisaldab 31.12.2013 seisuga investeeringuid titarettevitetesse summas 5 540 tuhat eurot.
Titarettevdtted on Arco Vara AS konsolideerimata finantsseisundi aruandes kajastatud soetusmaksumuses miinus allahindlused.

Lehekiilg 59
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Initialled for the purpose of Identification only
Initsiaalid/initials S
Kuupaevidate _

Arco Vara AS P”Ct'wr'“f_'-'__ i Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2013

KONSOLIDEERIMATA RAHAVOOGUDE ARUANNE

(otsemeetod)

2013 2012
EUR tuhandetes

Raha laekumine ostjatelt 360 370
Tasumine tarnijatele -540 -1 236
Maksude tasumine -136 -172
Valjamaksed tdotajatele -209 -255
Muud tasumised &ritegevusest -81 -4
Muud laekumised é&ritegevusest 5 7
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU -601 -1 290
Materiaalse péhivara soetusel tasumised -9 0
Materiaalse pdhivara muugist laekumised 6 3
Tutarettevotete mulgil laekunud 1610 3
Antud laenud -2 664 -775
Antud laenude tagasimaksed 879 458
Kontsernikonto ndude muutus 0 1780
Tagatisdeposiitide avamine -258 0
Tagatisdeposiitide vabanemine 258 0
Saadud intressid 19 722
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -159 2191
Saadud laenud 486 0
Saadud laenude tagasimaksed -430 -40
Vélakirjaemissioonidest laekumised 751 0
Kontsernikonto kohustuse muutus 0 -1242
Makstud intressid -38 -2
RAHAVOOD FINANTSEERIMISEGEVUSEST KOKKU 769 -1 284
RAHAVOOD KOKKU 9 -383
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 20 403
Raha ja raha ekvivalentide muutus 9 -383
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 29 20
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Initialled for the purpose of Identification only

Initsiaalid/initials F A s
Kuupdevidate ________ f‘i'__QL_L(“\i
Arco Vara AS PricewaterhouseCoopers, Tallinn Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2013

KONSOLIDEERIMATA OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

EUR tuhandetes

Saldo 31.12.2011 3319 2011 0 21 047 26 377
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 -21 102 -21 102
Saldo 31.12.2012 3319 2011 0 -55 5275
Muude reservide moodustamine 0 0 60 0 60
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 2101 2101
Saldo 31.12.2013 3319 2011 60 2 046 7 436

Korrigeeritud konsolideerimata omakapital

31.12.2013  31.12.2012

EUR tuhandetes

Emaettevotte konsolideerimata omakapital 7 436 5275
Tutarettevotete vaartus emaettevotte konsolideerimata finantsseisundi aruandes (-) -5 440 0
Tutarettevotete vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (+) 5484 0
Emaettevotte korrigeeritud konsolideerimata omakapital 7480 5275
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Juhataja deklaratsioon

Juhataja kinnitab, et tema parima teadmise kohaselt annab vastavalt kehtivatele rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditele, nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt, koostatud 2013. aasta raamatupidamisaruanne dige ja
Oiglase Ulevaate Arco Vara AS-i ja kontserni kuuluvate ettevotete kui terviku varadest, kohustustest, finantsseisundist ja
kasumist vdi kahjumist ning tegevusaruanne annab dige ja Oiglase Ulevaate Arco Vara AS-i ja kontserni kuuluvate
ettevdtete kui terviku aritegevuse arengust ja tulemustest ning finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja kahtluste
kirjeldust.

17. aprill 2014

} }; Ff .’d /’ ]

Tarmo Sild
Arco Vara AS-i juhataja
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Arco Vara AS-i aktsionéridele

Oleme auditeerinud kaasnevat Arco Vara AS-i ja selle titarettevGtete (kontsern) konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga
31. detsember 2013, konsolideeritud koondkasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja
rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta ning lisasid, mis
sisaldavad aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestuspdhimdtete kokkuvétet ja muud
selgitavat informatsiooni.

Juhatuse kohustused konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande osas

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest
koosk®dlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu
poolt, ning sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et v8imaldada kas pettusest voi
veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada auditi p6hjal arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
kohta. Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega. Need standardid
nduavad, et me oleme vastavuses eetikanduetega ning et me planeerime ja viime auditi labi
omandamaks p8hjendatud kindlustunnet, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda
olulisi vaarkajastamisi.

Audit h6lmab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnditajate ja avalikustatud
informatsiooni kohta auditi tdendusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride labiviimist. Nende
protseduuride hulk ja sisu s6ltuvad audiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne vdib sisaldada pettustest v8i vigadest tulenevaid
olulisi vaarkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride kavandamiseks vdtab audiitor nende
riskihinnangute tegemisel arvesse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja
diglaseks esitamiseks juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust
sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit h8lmab ka kasutatud arvestusp8himdtete asjakohasuse,
juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute p&hjendatuse ja konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande uldise esituslaadi hindamist.

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

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt
Arco Vara AS-i ja selle titarettev6tete finantsseisundit seisuga 31. detsember 2013 ning nende sellel
kuupéeval 16ppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu vBetud Euroopa Liidu poolt.
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Asjaolu rdhutamine

Juhime téhelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisale 33, mis kirjeldab kontserni
olulise tutarettevdtte Arco Invest EOOD vdimekust refinantseerida oma laenud ning jatkata tegutseva
ettevdttena, ning mis kirjeldab m&ju kontserni finantspositsioonile juhul kui see tiitarettevdte ei suuda
realiseerida oma varasid ja taita oma kohustusi tavapéarase aritegevuse kaigus. Nimetatud asjaolu
rohutamine ei kujuta endast mérkust meie arvamuse osas.
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Arco Vara AS Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2013

Kasumi jaotamise ettepanek

Juhataja teeb Arco Vara AS-i uldkoosolekule ettepaneku suunata 31.12.2013 I8ppenud majandusaasta puhaskasum
summas 3 427 tuhat eurot eelmiste perioodide jaotamata kasumisse.

Jaotamata kasumi jadk peale 2013. aasta kasumi lisandumist on 1 452 tuhat eurot.
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