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Noukogu esimehe poordumine

Austatud investorid ja partnerid,

2009. aasta oli Arco Vara AS-ile ettevdtte 18-aastases ajaloos Uks keerulisemaid, mis kajastub ka Kontserni
majandusaasta aruandes. Vaatamata kdigele, suutsime raskused uletada ning see ongi kdige tahtsam. M66dunud aastale
tagasi vaadates jaab lisaks majanduslangusele meelde ka méningaid helgemaid momente.

Kinnisvarabuumiaegse miuidi kokkuvarisemine on turuosalised reaalsusesse tagasi toonud, sundinud rohkem pingutama
ning uusi ja efektiivseid lahendusi otsima. Kinnisvara hinnad on kill langenud, kuid samas on turg puhastunud ning
muutumas Uha enam tdsiste tegijate parusmaaks. Sellest on kasu nii neil, kes elukeskkonda arendavad, kui ka neil, kes
neid vilju hiliem tarbivad.

Oluline on see, et rasketel aegadel dpitakse, analllsitakse ja tehakse omad jareldused. Arco Vara AS on seda kdéike
teinud ja aastatagusega vorreldes muutunud oluliselt tugevamaks, targemaks ja Uhtsemaks. Oleme refinantseerinud
mitmed olulise tahtsusega laenud, voorandanud osalusi ettevotetes, mille tegevust ei olnud véimalik taielikult kontrollida,
téétanud valja tulevikustrateegia, korraldanud aja nduetele vastavalt Umber Kontserni juhtimise ja leidnud endale uusi
tugevaid partnereid konkurentsivdimeliste arendusprojektide realiseerimiseks.

Keerulistele aegadele vaatamata pole Arco Vara AS loobunud heategevusest. Kontsern toetab jalgpalliklubi ,Némme
Kalju*, Vene Teatrit ja Eesti Kunstiakadeemiat, makstes regulaarselt igakuist stipendiumi arhitektuuri erialal enim
silmapaistnud magistrandile.

Tuleviku suhtes on Arco Vara AS optimistlik ja uuteks valjakutseteks valmis. Hiljuti sdlmisime Tallinnas Kodukolde
elurajooni jargmise etapi arendamiseks koostddlepingu AS Merko Ehitusega, kavas on alustada mereaarse Tivoli
elamukompleksi valjaehitamist Kadriorus ja I6petada l&hiajal Arco Vara AS ajaloo suurim arendusobjekt Bulgaarias,
Sofias. Usume iseendasse, oma partneritesse ja investoritesse ning teeme koik selleks, et kdesolev majandusaasta
kujuneks Kontsernile oluliselt edukamaks kui eelmine.

Richard Tomingas
Arco Vara AS
ndukogu esimees
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Konsolideerimisgrupi tegevusaruanne
ULDINFO

Arco Vara AS ning tema kontserni kuuluvate ettevotete (edaspidi Kontsern) tegevusvaldkond hélmab mitmeid erinevaid
kinnisvaraarendusega seotud teenuseid ning tegevusi, mille vdib jagada kolmeks ariliiniks: teenindus-, arendus- ja
ehitusdivisjon.

Kontserni iga divisjoni tulemust mdjutab sesoonsuse faktor. Teenindusdivisjoni tehingute mahud on tavaliselt sugisel ja
kevadel kdrgemad kui suvel ja talvel, ehitusdivisjoni kéive ja arendusdivisjoni investeeringute mahud on talviti vaiksemad.
Teenindusdivisjoni pbéhitegevuseks on kinnisvara vahendamine, hindamisteenused, kinnisvara haldamine ja ndustamine,
samuti lihiajalised investeeringud elamukinnisvarasse.

Arendusdivisjoni péhitegevuseks on terviklike elukeskkondade ning a&rikinnisvara valjaarendamine. Elukeskkonna
arendamisel miiliakse valminud objektid I6pptarbijale. Arikinnisvara arendamisel on eesmargiks miilla rahavoogu
genereeriv kinnisvaraobjekt kinnisvarafondile voi teisele arendajale. Kontsern omab kaesoleval hetkel ka I6petatud
arikinnisvaraobjekte, millelt teenitakse renditulu, kuid mida pole veel mildud, sest nende I6plik potentsiaal on valja
arendamata.

Ehitusdivisjoni pohitegevuseks on nii pea- kui ka alltéovotu ehitusteenuse pakkumine ja keskkonnaehituse toode
teostamine.

2009. aasta I6pu seisuga kuulus Kontserni 26 tutarettevotet (2008: 29), 8 Uhisettevdtet (2008: 17) ning 1 sidusettevote
(2008: 1).

Kontserni tegevusega ei kaasne olulisi keskkonna- ja sotsiaalseid méjusid.

Kontserni koduturgudeks on Eesti, Lati ja Bulgaaria.

Missioon, eesmark ja ilihtsed vaartused

Arco Vara missiooniks on olla kéikehélmav ja hinnatud kinnisvaralahenduste pakkuja.
Arco Vara eesmargiks on saada kinnisvara vordkujuks.

Arco Vara pohivaartused:

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
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Arco Vara AS juhatuse ja ndukogu liikmed

Juhataja Lembit Tampere

Lembit Tampere on I8petanud 1997. aastal Concordia Rahvusvahelise Ulikooli rahvusvahelise &rijuhtimise erialal ning
téiendanud end Lakeland College Wisconsinis USA-s.

L. Tampere toétas aastatel 1997-2004 Eesti Uhispangas, Corporate Finance divisjonis projektijuhina. Alates 2003. Aastast
oli ta ECE Capital OU juhatuse liige ning SBM Pank AS-is korporatiivpanganduse direktor. Alates 2008. aastast on
L. Tampere Arco Vara juhatuse esimees.

Noukogu esimees Richard Tomingas

Richard Tomingas on aastatel 1987-1990 6ppinud Tallinna Politehnilise Instituudi ehitusinseneri erialal ning 16petanud
2005. aastal Estonian Business Schooli arijuhtimise eriala.

R. Tomingas on (ks Arco Vara AS suuraktsionaridest ning toéotanud ettevottes alates 1992. aastast. 1992 - 1993 oli ta
Arco Vara AS Kuressaare biroo juhataja. 1997 aastast on Richard Tomingas Arco Vara AS ndukogu liige ning 2006.
aastast alates Arco Vara AS ndukogu esimees.

Noéukogu liige Hillar-Peeter Luitsalu

Hillar-Peeter Luitsalu Oppis 1978/79. Oppeaastal Tallinna Pedagoogilise Instituudi kehakultuuri erialal ning |6petas
1995. aastal Tartu Ulikooli digusteaduskonna.

H-P Luitsalu on Uks Arco Vara AS suuraktsiondridest. Aastatel 1996 - 2005 oli ta AS Arco Vara Kinnisvarabiroo ndukogu
liige, aastatel 1999 - 2004 oli ta Arco Vara AS juhatuse liige ning 2004. aastast alates Arco Vara AS néukogu liige.

Noéukogu liige Aare Tark

Aare Tark on I6petanud 1983. aastal Tartu Ulikooli 6igusteaduskonna.

A. Tark on alates aastast 1991 advokaadibiroo Tark&Co juhtiv partner. Aastatel 1994, 1995 ja 1998 — 2001 oli ta Eesti
Advokatuuri esimees. Alates 2003. aastast on Aare Tark Eesti Advokatuuri juristide ametieetika ja -metoodikakomisjoni
liige. Alates 2007. aastast on ta Arco Vara AS néukogu liige.

Noéukogu liige Kalev Tanner

Kalev Tanner on Idpetanud Tallinna Tehnikadlikooli 1984. aastal, 1990. aastal University of Vermont ja 1994. aastal
J.L.Kellog Graduate School of Management MBA erialal.

Hr. Tanner t60tas aastatel 1994-1998 investeerimispankurina Goldman Sachsi New Yorgi ja Londoni filiaalides, aastatel
1998-2001 AS Cresco tegevdirektorina ja AS Tallinna Boérsi ndukogu liikmena. 2003. aastast alates on ta
riskikapitaliettevétte BaltCap vanemkonsultant ning luksushotellide ja -restoranide valdkonnas tegutseva OU Sparkling
Group ning riskikapitali ja nGuandeteenuseid pakkuva ettevétte OU IG Partners asutaja ja juhatuse esimees. 2007 aastast
on Hr. Tanner 11ZI Kindlustusmaakler AS ndukogu esimees ning samast aastast alates ka Arco Vara AS ndukogu liige.

Noéukogu liige Ragnar Meitern

Ragnar Meitern on I6petanud The State University of New Jersey 1996.

Hr. Meitern t6dtab alates 1996. aastast Citigroup'i Investeerimispanganduse meeskonnas. 1998-2000 tddtas ta
investeeringute juhina New York'is baseeruvas investeerimisfondis Stanton Capital Corporation. Aastast 2006 t66tab ta
Dubais Citigroup-i investeerimispangas. Alates 2008. aastast on ta Arco Vara AS ndukogu liige.

KONTSERNI STRUKTUUR

Kontserni osalus

Ettevote Asukohamaa 31.12.2009 31.12.2008

%

Teeninduse segment

Tutarettevotted

Arco Real Estate EOOD Bulgaaria 100 100
Arco Real Estate AS Eesti 100 100
Arco Ukraina Valdused OU* Eesti muidud 75
Arco Vara Kinnisvarabiiroo® Eesti 100 100
Adepto SIA* Lt 80 80
Arco Real Estate SIA" Lati 80 80
Arco Neruhomist TOV* Ukraina miidud 75

Lehekilg 5



Arco Vara AS Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2009

Kontserni osalus

Ettevote Asukohamaa 31.12.2009 31.12.2008

%

Arenduse segment

Tutarettevotted

Arco Invest EOOD* Bulgaaria 100 100
Arco Facility Management EOOD* Bulgaaria 80 -
Arco Project EOOD* Bulgaaria 100 100
Arco Bulgaaria OU* Eesti 100 100
Arco Investeeringute AS Eesti 100 100
Arco Vara Kinnistute AS* Eesti Ghendatud 100
Arco Vara Puukool OU* Eesti muidud 100
Arco Vara Riia Valdused OU* Eesti 100 100
Kerberon OU* Eesti 100 100
Kolde AS" Eesti 100 100
Parnu Turg OU* Eesti 100 100
Waldrop Investments OU* Eesti 100 100
Wilson Kinnisvara OU* Eesti 100 100
AD Saulkrasti SIA Lati 63 63
Arco Development SIA* Lati 99,9 80
Ulmana Gatves Nami SIA* Lati 99,9 80
Arco Invest UAB Leedu 100 100
Arco Development UAB! Leedu 100 100
Arco Capital SRL" Rumeenia 100 100
Arco Investments TOV Ukraina 75 75

Uhisettevétted

Arco HCE OU* Eesti 50 50
Arco Vara Arenduse OU* Eesti 50 50
Arco Vara Saare Kinnistud OU* Eesti 50 50
Arco Arikeskus OU* Eesti miitidud 50
Chalwell OU* Eesti tihendatud 50
Kodukiila OU* Eesti 50 50
Noland Grupp OU* Eesti tihendatud 50
Parnu Elumaja OU Eesti 50 50
Redman Invest OU* Eesti Ghendatud 50
Steadman OU* Eesti tihendatud 50
Tallinna Olimpiapurjespordikeskus AS* Eesti muddud 50
Varamaad Kinnisvara OU* Eesti 33,4 33,4
Bigumuizas Nami SIA* Lati 49,83 40
Sporting Riga sIAt Lati 49,83 40
Sidusettevéte

Gilmor Grupp OU (likvideerimisel) Eesti likvideeritud 20
Jiri Arendus OU Eesti 20 20

Ehituse segment

Tutarettevotted

Arco Ehitus OU Eesti 100 100
Arco Construction SIA® Lati muidud 55
Tempera Ehitus OU Eesti pankrotis 55

T Osalus 13bi titarettevétte.
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MUUTUSED KONTSERNI STRUKTUURIS

16.01.2009 asutas Arco Vara AS-i tutarettevdtte Arco Investeeringute AS (Arco Vara AS osalus 100 %) Bulgaarias
tltarettevotte Arco Facility Management EOOD, mis hakkab pakkuma sealsele turule kompleksset haldusteenust.

Arco Vara AS-i 50 % titarettevéte Floriston OU on (ihendanud endaga 100 % kuulunud Chalwell OU, Noland Grupp OU,
Redman Invest OU ja Steadman OU.

26.02.2009. kuulutati Harju Maakohtu otsusega vélja OU Tempera Ehitus pankrot. Tempera Ehitus OU-d ei konsolideerita.

15.04.2009 lhendas Arco Vara AS-i 100 % titarettevdte Arco Investeeringute AS endaga viimasele 100 % kuulunud
tltarettevotte Arco Vara Kinnistute AS-i. Uhinemise tulemusel I16ppes Arco Vara Kinnistute AS ning Arco Investeeringute
AS sai tema Gigusjarglaseks.

22.05.2009 suurendas Arco Vara AS-i tutarettevdtte Arco Investeeringute AS enda osalust Uhisettevottes BiSumuiza Nami
SIA 40 %-It 49,38 %-ni. Osalust suurendati mitterahalisel teel. Tehingujargselt on BiSumuiza Nami SIA 50,0 % omanik
SIA Linstow Baltic, 49,38 % osade omanik Arco Investeeringute AS ja 0,62 % osade omanik SIA Mazais Baltezers. Sama
tehingu tulemusena hakkas kehtima SIA Mazais Baltezers’il tahtajatu optsioon soetada Arco Investeeringute AS-ilt 9,38
%-ne osalus nominaalhinnaga.

21.07.2009 suurendas Arco Vara AS-i tiitarettevdtte Arco Investeeringute AS enda osalust Lati titarettevottes Arco
Devliopment SIA 80 %-It 99,99 %-ni. Osalust suurendati mitterahalisel teel.

18.08.2009 jéustus Arco Vara Puukool OU (Arco Vara tiitarettevdte 100 %) jagunemine eraldumise teel. Tehinguga
eraldati Arco Vara pdhitegevus kdrvaltegevusest, st kinnisvaraarendus metsataimede tootmisest. Eraldus ja registrisse
kanti uus &ritihing Arco Vara Avrikinnistute OU, mille 100 % osanikuks on Arco Vara AS. Arco Vara Arikinnistute OU-le
kuulub Tartu linnas pool Turu tn 34a kinnistust.

18.09.2009 Arco Vara AS vddrandas 100-protsendilise osaluse Arco Vara Puukool OU-s (100 % Arco Vara AS
tutarettevote), mille osakapital oli 0,04 min krooni (0,003 min eurot) vt lisaks Lisa 7 ja 35.

21.10.2009 védrandas Arco Vara AS 100 % enda osalused Tallinna Olimpiapurjespordikeskuse AS-s ja Arco Arikeskuse
OU-s, mis moodustasid 50 % &rilihingute osa- vdi aktsiakapitalist ja 75 % enda osalusest Floriston Grupp OU-s, mis
moodustas 37,5 % &rilihingu osakapitalist. Arco Varal sailib Floriston Grupp OU-s 12,5 % osalus. Osalus vddrandati
Marcel Vichmanni ja Olav Miiliga seotud aritihingutele.

08.12.2009 védrandas Arco Vara AS enda 75 % osaluse Arco Ukraina Valduste OU-s, mille osakapital oli 0,15 miIn krooni
(0,009 min eurot) vt lisaks Lisa 7 ja 35.

29.12.2009 vd6randas Arco Vara AS-i tiitarettevtte Arco Ehitus OU enda 55-protsendilise osaluse Arco Constraction SIA-
s, mille osakapital oli 0,08 mIn krooni (0,005 miIn eurot) vt lisaks Lisa 7 ja 35.

Bilansipdevajiargsed muudatused Kontserni struktuuris:

Arco Vara AS 100-protsendiline titarettevdte Arco Investeeringute AS védrandas oma osaluse Arco Vara Saare Kinnistute
OU-s (Arco Investeeringute AS 50 % sidusettevéte), mille osakapital oli 0,2 min krooni (0,01 min eurot). Tehing

lahtub Kontserni strateegilisest eesmargist valjuda tegevustest, mille tle puudub véimalus teostada taielikku kontrolli ja
juhtimist. Tehingu mutgihind oli 6 min krooni (0,4 min eurot)
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Arco Vara kontserni tahtsamad naitajad

e Aasta aritulud kokku moodustasid 54 1,6 min krooni (34,6 min eurot), mis on 21,5 % vahem kui eelmisel aastal.

e Arikahjum oli 137,1 min krooni (8,8 min eurot), mis on 87,0 % véiksem kui eelmisel aastal.

e Puhaskahjum oli 324,4 min krooni (20,7 min eurot), mis on 72,0 % vaiksem kui eelmisel aastal.

e  Omakapital moodustab 27,8 % (2008: 36,1 %) bilansimahust. Omakapitali tootlikkus oli negatiivne (2008:
negatiivne). Investeeritud kapitali tootlikkus oli negatiivne (2008: negatiivne).

e  Ehitusdivisjonis sélmiti uusi lepinguid 171,0 min krooni (10,9 min euro) ulatuses, 2008. aastal 299,0 min krooni
(19 min eurot).

e Ehituslepingute jarelejaanud maht on 80 min krooni (5,1 min eurot), vorrelduna 185,0 min krooniga (11,8 min
euroga) eelmisel aastal.

e Aasta jooksul mitdi Arco Vara projektides kokku 82 korterit ja krunti (2008 aastal 98 korterit ja krunti).

EEK EUR

2009 2008 2007 2006 2005 2004 2009 2008 2007 2006 2005 2004
miljonites
Kaive 405 660 727 484 476 350 26 42 46 31 30 22
Brutokasum -92 -351 185 135 118 109 -6 -22 12 9 8 7
EBIT -137 -1 050 103 260 154 130 -9 -67 7 17 10 8
Puhaskasum ennem
makse -325  -1151 250 227 121 109 -21 -74 16 15 8 7
Puhaskasum -324  -1160 236 217 116 107 -21 -74 15 14 7 7
Brutokasumi
marginaal, % neg neg 25% 28% 25% 31% neg neg 25% 28% 25% 31%
EBIT marginaal, % neg neg 14% 54%  32% 37% neg neg 14% 54% 32% 37%
Puhaskasumi
marginaal, % neg neg 32% 45% 24% 30% neg neg 32% 45% 24% 30%
Neto Umberhindlused -110 -1086 7 375 104 58 -7 -69 5 24 7 4
Netolaenud 738 842 517 1143 578 555 47 54 33 73 37 35

Laenude kaalutud

keskmine pikkus,

aastad 0,9 2,5 2,2 2,7 n/a n/a 0,9 2,5 2,2 2,7 n/a n/a
Laenude kaalutud

keskmine intress

perioodi I&pus, % 5,3% 70% 6,7% 5,6% n/a n/a 5,3% 7,0% 6,7% 5,6% n/a n/a
ROE, % neg neg 14% 32% 27% n/a neg neg 14% 32% 27% n/a
ROA, % neg neg 8% 12% 9% n/a neg neg 8% 12% 9% n/a
ROIC, % neg neg 10% 16% 12% n/a neg neg 10% 16% 12% n/a
Quick Ratio 0,3 0,9 1,1 0,2 0,5 0,2 0,3 0,9 1,1 0,2 0,5 0,2
Current Ratio 1,3 2,5 2,2 0,6 0,8 0,8 1,3 2,5 2,2 0,6 0,8 0,8
EPS, krooni -3,4 -12,2 2,8 31 1,6 1,6 -0,2 -0,8 0,2 0,2 0,1 0,1
Madalaim aktsia hind,

krooni 0,9 2,4 20,5 n/a n/a n/a 0,1 0,2 1,3 n/a n/a n/a
Kdrgeim aktsia hind,

krooni 5,9 23,2 38,8 n/a n/a n/a 0,4 1,5 2,5 n/a n/a n/a
Tootajate arv 163 396 664 478 280 220 163 396 664 478 280 220
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Juhatuse esimehe kommentaarid

2009. aastal muldi Kontserni projektides 82 korterit voi krunti. Latis miudi aasta jooksul 12 BiSumuiza korterit ja 11
elamukrunti projektis Mazais Baltezers'i jarve lahedal. Eestis miudi 44 projekt Kodukolde korterit ja 16 projekt Merivalja
krunti. Boulevard Residence Madrid’i projektis Sofias sélmiti 30-aastane Uurileping Austria supermarketi ketiga Billa,
millega supermarket vétab Glrile ca 900 m? hoone esimese korruse kaubanduspinnast. Pikaajaline rendileping solmiti ka
finantsvahendusettevottega, kes votab Glrile 4 700 m? kontoripinda.

Vaatamata raskele olukorrale kapitaliturgudel ja riikide majanduses on Kontserni arendusdivisjoni strateegiaks
soodsamaks muutunud ehitushindade téttu |Idpetada pooleliolevad korterid BiSumuiZa-1 projektis Riias, korterid ning
aripinnad Boulevard Residence Madrid ja Manastirski projektides Sofias ning Kodukolde viimane etapp Tallinnas. Sigisel
viidi I6puni ehitustegevus Tallinnas Kodukolde Il etapis ja Merivalja projektis. Valminud elamispinnad aitavad vabastada
investeeritud omakapitali ja vdhendada Kontserni kohustusi. Konkurentsis pisimiseks ja mduigitempo kiirendamiseks
langetati aasta esimesel poolel korterite ja kruntide hindasid kdikides projektides.

Teenindusdivisjoni restruktureerimisega vahendati oluliselt divisjoni Uldhalduskulusid ja kvartali arikahjum jooksvast
tegevusest vahenes 1,0 min kroonini (0,1 min euroni). Td6tajate arvu vahenemine on peatunud ning moodustab 47 %
2009. aasta sama perioodi naitajast. Divisjon on realiseerinud aasta jooksul enamuse kinnisvaraobjekte, mis olid soetatud
lGhiajaliseks investeeringuks. See on aidanud divisjonil iseseisvalt toime tulla. Muudetud on mdnede vaiksemate,
valjaspool pealinna asuvate kontorite td6korraldust, kus loobuti klassikalisest kontoripdhisest tdokorraldusest kodukontorite
susteemi kasuks, sdilitades samas kogu teenuste valiku. Teistes Kkontorites jatkatakse tdotajatega koostdds
kuluefektiivsemate tdédkorraldusvormide rakendamist. Teenindusdivisjoni eesmark on jatkata osaliselt juba juurutatud ning
praeguses turusituatsioonis end oigustanud tdédkorralduse rakendamist ka valisturgudel. See vdimaldab piiratumate
vahenditega suurendada teenuste pakkumist antud riikides, keskendudes edaspidi eelkdige Eestile, Latile ning
Bulgaariale.

Ehitusdivisjonis séImiti aasta jooksul uusi lepinguid 171 min krooni (10,9 min euro) ulatuses. Bilansip&evajérgselt on Arco
Ehitus OU kuulutatud parimaks pakkujaks kas Uksinda, konsortsiumis voéi allhangetel kogumahuga 129,9 min krooni (8,3
min eurot).

Kokkuvétvalt: 2009 aasta koondtulemust mdjutasid enim varade Umberhindlused ja osaluste védrandamised kolmes
Uhisettevottes. Brutokasum ilma varude Umberhindlusteta oli 49,7 min krooni (3,2 min eurot). Puhaskasum ilma varude,
kinnisvarainvesteeringute, finantsvarade, firmavaartuste Umberhindlusteta ja osaluste ning varade vdo6randamise
kahjumita oli -58,7 min krooni (-3,7 min eurot).

Aasta I6ikes toimunud pusikulude kokkuhoid on Uletanud juhtkonna esialgseid plaane kaks korda. Ehitushinna ja korterite
mudgi perspektiivi peetakse Kontsernis hetkel piisavalt heaks, et alustada Kodukolde viimase etapi (96 korterit) ja Tivoli
projekti | etapi (ca 150 Korterit) arendustega. Bilansipdevajargselt on Kodukolde projektis sdlmitud ehituse ja ehituse
finantseerimisleping AS-ga Merko Ehitus. Hetkel peetakse labirdakimisi potentsiaalsete partneritega ja pankadega soodsa
finantseerimisstruktuuri leidmiseks Tivoli projektis Tallinnas.

Likviidsuse parandamiseks on Kontsern jooksvalt miunud vaiksemaid kinnisvarainvesteeringuid ja osalused kolmes
Uhisettevottes, mille kdibevahendid ei olnud taielikult Kontserni kontrolli all. Osaluste muligiga parandas ettevdote oma
likviidsuspositsiooni 55 min krooniga (3,5 min euroga). Seoses Arco Vara AS juhtimisstruktuuri vastavusse viimisega
vahenenud tegevusmahuga ning kulude kokkuhoiuga, vahendati Arco Vara juhatuse likmete arvu Uhele. Arco Vara AS
juhatajana jatkab Lembit Tampere.
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TULUD JA KASUM

EEK EUR

2009 2008 2009 2008
miljonites
Miiigitulu ja muu aritulu
Teenindus 38,0 104,1 2,4 6,7
Arendus 266,6 246,4 17,0 15,7
Ehitus 277,2 416,8 17,7 26,6
Elimineerimised -40,3 -76,8 -2,6 -4,9
Miiidgitulu ja muu aritulu kokku 541,6 690,4 34,6 44,1
Arikasum
Teenindus -16,6 -47,9 -1,1 -3,1
Arendus -80,3 -985,1 -5,1 -63,0
Ehitus -10,1 6,3 -0,6 0,4
Elimineerimised -10,5 -2,6 -0,7 -0,2
Jagamatud arikulud -19,6 -20,4 -1,3 -1,2
Arikasum kokku -137,2 -1 049,7 -8,8 67,1
Intressitulud ja intressikulud -32,8 51 2,1 0,3
Muud finantstulud ja -kulud -155,3 -106,7 -9,9 -6,8
Tulumaksukulu 0,9 -8,8 0,1 -0,6
Puhaskasum -324,4 -1160,1 -20,7 -74,2

Aasta koondtulemust méjutavad enim varade allahindlused. Kokkuvdtvalt moodustasid aasta neto imberhindlused -110
min krooni (-7,0 min eurot), mis on 90 % véhem kui aasta tagasi. Uksiku tehinguna suurendas kahjumit osaluste

vddrandamine kolmes olulises Uhisettevdttes. Konkreetse tehingu tulemusena kajastati finantskulu 138,9 min krooni (8,9
min eurot). Vaata lisa informatsiooni lisast 4, 18 ja 20,

Pdhilised kulude karped on tehtud ja t66 kulude alandamise suunas on muutunud iga aritiksuse rutiiniks: eesmargiks on
hoida pusikulusid lisaks kokku 15,6 miIn krooni (1,0 min euro) ulatuses aasta arvestuses. Pohitéhelepanu on suunatud
kaibe suurendamisele, Madrid’i projekti Idpetamisele ja likviidsuse parandamisele labi projektide ja laoseisu muigi. 2010
aasta majandustulemust méjutab enim Madridi projekti Idpetamine, kus vormistatakse seniste broneeringute mudgid
kaibeks ja vastavalt milgile vahendatakse ka laenukoormust.

Taiendavalt hinnati alla nduet AS Uhendatud Kapitali vastu, mille uus bilansiline maksumus on 32,6 min krooni (2,1 min
eurot). Ehitusdivisjoni arikasum ilma varade ja firmavaartuste allahindlusteta oli 3,3 min krooni (0,2 min eurot), langedes
aastaga 60 %. Vastav naitaja teenindusdivisjonis oli -11,3 miIn krooni (0,7 min eurot), vdhenedes aastaga 69 %. 2010

aastaks prognoositakse mdlemas divisjonis positiivset arikasumit.

Aasta suurim uleshindlus toimus Latis, kus varudes kajastatud hoonestusdigus reklassifitseeriti imber
kinnisvarainvesteeringuks, sest lahiajal ei ole plaanis arendustegevusega alustada ning arendusprojektile otsitakse ostjat.
Tegemist on elamukruntide projektiga 86-hektarilisel maatukil asukohaga Mazais Baltezers’i jarve I1dhedal Riia kilje all.
Vastavalt detailplaneeringule on lubatud rajada kokku 189 krunti elamutele kogumahuga 172 380 m? suletud brutopinda.
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RAHAVOOD
EEK EUR
2009 2008 2009 2008
Miljonites
Aritegevuse rahavood -26,6 -127,6 -1,7 -8,2
Investeerimistegevuse rahavood 95,5 -62,6 6,1 -4,0
Finantseerimistegevuse rahavood -170,4 -402,2 -10,9 -25,7
Perioodi rahavood -101,5 -592,4 -6,5 -37,9
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 172,6 765,0 11,0 48,9
Valuutakursi méju 0,3 0,0 0,0 0,0
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 71,4 172,6 4,5 11,0

Jaanuaris 2009 maksti erakorraliselt tagasi 40 min krooni Tivoli ja Laeva projektidega seotud laenude pdhiosa AS-ile SEB
Pank, vabastades seelabi Kontserni 150 min kroonisest (9,6 min eurot) likviidsete vahendite hoidmise kohustusest AS-is
SEB pank. Erakorraliselt on tagastatud ka vaiksemaid laene ja laenude pdhiosasid. Likviidsuse parandamiseks on muudud
kolmes Uhisettevottes osalusi, mille tulemusena laekus Kontsernile aasta 16puks 55 min krooni (3,5 min eurot).

Pikendati ja struktureeriti Umber pooled kommertspaberid 26 min krooni (1,6 min euro) vaartuses, millest on tasutud
tagatisvarade mudgi tulemusena ca 8 min krooni (0,5 min eurot).

Suurimad lihiajalised kohustused jargmise 12 kuu jooksul:
e Ahtri projektiga seotud laen 94,3 min krooni (6,0 min eurot),
e projektide Tivoli ja Laeva2 laenud kogusummas 105,5 min krooni (6,7 min eurot),
e ,Kodukolde* projekti laen summas 46,0 min krooni (2,9 min eurot),
e BiSumuiza-1 (BM-1) arendusprojekti laen Riias summas 48,2 min krooni (3,1 min eurot),

e Arvestuslik pdhiosatagastus broneeritud pindade muugist projektis ,Boulevard Residance Madrid“ Sofias, sest

maja valmib hiljemalt | poolaasta jooksul 2010, summas 120,7 min krooni (7,7 min eurot),
e Kommertspaberid summas 18 min krooni (1,2 min eurot).

Jooksvalt on makstud laene tagasi projektides ,Kodukolde” ja Merivalja-2 Tallinnas, ,BiSumuiZa-1" Riias ning rahavoogu
tootvates projektides. Enamus Kontserni kohustusi on eurodes.

TEENINDUSDIVISJON

Kulude ja arimudeli optimeerimine on andnud haid tulemusi, kuid pole osutunud veel piisavaks jooksva puhaskasumi
teenimiseks. Rahavooliselt on aastaga divisjoni kulud ja tulud tasakaalus ning emaettevdtte dotatsiooni ei vajatud. Seades
esikohale likviidsuse, muls divisjon aastaga varasematel perioodidel lihiajaliseks investeeringuks ostetud objekte.
Turuolukorrast sdltuvalt on tulnud mida ka alla omahinna. Divisjoni arikasum oli kokku -16,6 min krooni (-1,1 min eurot),
millest kinnisvara ja firmavaartuse allahindlused moodustasid 5,3 min krooni (0,3 min eurot). Divisjonis jatkub
kulustruktuuri optimeerimine ning arimudeli ja —protsesside ettevalmistamine turuolukorra paranemiseks.

Kontserni vahendustehingute arv aasta vordluses on langenud 41 %, kuid viimasel ajal on langus stabiliseerunud.
Hindamisaktide arv on langenud aasta vordluses 51 % vorra, kuid alates Il kvartalist ndidanud vaikest kuid stabiilset kasvu.
2009. aasta detsembri seisuga to6tas divisjonis kokku 66 inimest (2008. aastal 139 inimest).
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2009 2008 muutus, %
Vahendatud objektide arv 986 1674 -41 %
Mutgis olevad projektid, tk 151 282 -47 %
Hindamisaktide arv 3350 6 816 -51 %
Hindajate arv* 34 38 -11%
Maaklerite arv* 79 114 -31%
Divisjoni téétajate arv perioodi 16pus 66 139 -53 %

* Sisaldab kasunduslepinguid

EHITUSDIVISION

Ehitusdivisjon on vitnud hankeid pohiliselt keskkonna- ja Lep ngute mahl, mCCK mmmm Uoed lopirgue, mCCK —#=Sisckd ve, 2%
infrastruktuuriehituses. Hangete keskmine maht on

langenud ja tellijaks on riigiasutused v&i omavalitsused. 400 4 158

2009. aasta jooksul séImiti Ehitusdivisjonis uusi lepinguid a5p 4331 8

171 min krooni (10,9 min euro) ulatuses. 100

Bilansipéevajargselt on Arco Ehitus OU kuulutatud parimaks

pakkujaks kas tksinda, konsortsiumis véi allhangetel > #01 | = . U
kogumahuga 129,9 min krooni (8,3 min eurot). E 200 1 ; s
150 A S DY
Divisjoni miitigitulu moodustas 2009. aastal 274,7 min 100 1 7 o —
krooni (17,6 min eurot), mis oli 32,54 % vaiksem kui 2008
aastal 407,3 min krooni (26 min eurot). Kaive langes 0
eelkdige Lati titarettevdtte kdibe languse arvelt, mis tulenes 0
jarsust ehitusturu langusest Lati turul ning sisekéibe 407 TS dufde SO/CE AL/08 LU 20409 S0/ AUl

langusest. Divisjoni puhaskahjumiks kujunes 17,9 min krooni

(1,1 min eurot). 2008. aasta puhaskasum 2,3 min krooni (0,2 min eurot). Aasta tulemusi mdjutasid olulisel méaral varade
allahindlused, kokku hinnati varasid alla 13,4 miIn krooni (0,9 min eurot). Sellest kinnisvarainvesteeringuid hinnati alla 1,6
min krooni

(0,1 min euro) vaartuses, materiaalset pdhivara hinnati alla 0,9 min krooni (0,06 min eurot) ning firmavaartuse allahindlus
oli 10,9 min krooni (0,7 min eurot). Aastalépu seisuga tdotas divisjonis kokku 59 inimest (2008. aastal 191 inimest).
29.12.2009 miudi osalus Arco Construction SIA-s, mille tulemusena vahenes ehitusdivisjoni to6tajate arv ca 80 inimese
vorra.

2009.a. suuremad objektid:
Eestis
Tsiviilehituse osas
Helme 7a ja 7b kortermajade ehitus
Rbéuge lasteaia rekonstrueerimine ja laiendus
Parnu Lastekodu kuue perekodu ja Uhe tegelusmaja ehitustédde teostamine
Tartu Hiie kooli 6pilaskodu renoveerimine
Aravete keskkooli hoone uue osa projekteerimis- ja ehitustéod
Kdpu Lasteaed-Raamatukogu rekonstrueerimine
eskkonnaehituse osas
Matsalu alamvesikonna vee- ja kanalisatsiooniprojekt - projekteerimis-ehitustddd. Osa 1 ja Osa 3
Emajde-Vdhandu alamvesikonna vee ja kanalisatsioonirajatiste rekonstrueerimine Voéru ja Antsla linnas. Osad 4,
5, 6, 10.
Turi Valla reoveepuhastusseadmete ehitust6od
Kaarmaa Valla Aste kiila vee- ja kanalisatsioonisiisteemide rekonstrueerimine

NPEXoORWNE

Pow
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5. Emajde ja Véhandu j6e valgala veemajandusprojekt; Emajoe alamprojekt. Reoveepuhastite projekteerimis- ja
ehitust66d. Osa2

6. Emajde-Vdhandu jée valgala veemajandusprojekt. Vee- ja kanalisatsioonitorustike projekteerimis- ja ehitustodd.
Osa 5

7. Haapsalu linna reoveepuhasti rekonstrueerimistéod

8. lda-Saaremaa (Orisaare, Muhu, Pdide) vee- ja kanalisatsioonirajatiste projekteerimis-ehitustoovott. Osad: 1, 3, 4,
5

9. Pohja- ja Laane Saaremaa (Mustjala kiila) vee- ja kanalisatsiooni projekteerimis-ehitustoévott

10. Kividli kanalisatsioonivdrgu rekonstrueerimistodd

11. Emajdée ja Vohandu joe valgala veemajandusprojekt, Emajoe alamprojekt. Joogiveerajatiste projekteerimis- ja
ehitustdod

Latis

1. Stockmann’i kaubamaja jalakaijate tunneli ehitus

2. BiSumuiza viie kortermaja ehitus

3. Lic Gotus kaubanduskeskuse ehitus

ARENDUSDIVISJON

12 kuuga muudi Arco Vara projektides 82 Kkorterit vdi krunti.

Boulevard Residence Madrid’i projektis Sofias sImiti pikaajaline ja W Mulidud korterid i3 krundid
ca 900 m? hélmav Udrileping Austria supermarketi ketiga Billa ja
4700 m? kontoripinnale pikaajaline rendileping

finantsvahendusettevottega. Lisaks Iopetati kohtumenetlus Tivoli
projekti detailplaneeringu kehtestamise osas ning tuhistati Tallinna
Halduskohtu otsus. Otsuse tulemusel jaab kinnistul kehtima algne
detailplaneering muutmata kujul.

Arendusdivisjoni suurimaks riskiks on hoonestamata kruntide
laenude refinantseerimine Eestis. Turundudlusele reageerimiseks
mudgivalmis laovaruga ja laenude tagatisvara parandamiseks, 108 20/08 30/08 JQ/08 1Q/09 2Q/09 3Q/05  1Q09
peame digeks, ehitada soodsamaks muutunud ehitushindade t6ttu

pooleliolevad korterid ja krundid 16puni.

2010 aasta olulisemaks eesmargiks on lI6petada Madridi projekt Sofias, kus ka vastavad arenduslaenud said
bilansipdevajargselt pikendatud. Jooksvalt tehakse ettevalmistusi Tallinnas Kodukolde viimase etapi ehitustédde
alustamiseks ja Tivoli projektis. Bilansipaevajargselt on Kodukolde projektis sélmitud t66votu- ja finantseerimise leping AS
Merko Ehitusega viimase 96 korteri ehitamiseks. Jatkub partnerite valik Tallinna Tivoli projekti | etapi alustamiseks.
Kiirenev midgitempo viib lahiajal laoseisu miinimumi. Kaibe tekitamiseks on plaanis alustada uute korterite ehitamisega.

Likviidsusriski maandamiseks langetati 2009. aasta | pooles tddsolevates Baltikumi ja Sofia projektides miulgi
edendamiseks hindasid. Samuti muudi osalusi kolmes olulises Uhisettevottes. Osadel todtajatel on optimeeritud nii
tootasusid kui ka tédaega. 2009. aasta 31. detsembri seisuga tootas divisjonis kokku 23 inimest (2008. aastal 44 inimest).

Projektide kohta lisainfo www.arcorealestate.com/arendus

POHILISTE PROJEKTIDE KOONDTABEL

Projekti

ik Juriidiline  Ariplaanijargne ehitusdiguse Hetkeolukord Klassifitseerimine

Projekti nimi  Asukoht e Kirjeldus bilansis

Kehtib vana planeering ja
ehitusluba. Detailplaneering
ehitusdiguse suurendamiseks
Kommerts  Ahtritn 3 Eesti, Tallinn 50 % ca 44.500m2 on kehtestamise |6ppjargus.
Taotletavas planeeringus
maapealne ehitusdigus 51

Kinnisvara-
investeering

100 m2.
DP kehtestatud. Ehitusluba Kinnisvara-
Kommerts Laeva 2 Eesti, Tallinn 100 % 7.776 m2 hoone osale olemas. . )
. S investeering
Rentnike otsimine.
Kommerts Paldiski mnt Eesti, Tallinn 100 % 24.000 m2 Detailplaneering kehtestatud. Klnnlsvarg—
80 investeering
Projekti L Juriidiline . ) Klassifitseerimine
liik Projekti nimi  Asukoht s Renditav pind Hetkeolukord bilansis
Rahavoog  Enerpoint Eesti, 100 % 3.326 m2 Ehitusdigus olemas, toodab !(lnmsvarg-
Kuressaare rahavoogu. investeering
Kohvik lldpinnaga 242 m2 Kinnisvara-
Rahavoog Kaarli 2 Eesti, Tallinn 33% Krunt4.791 m2 ning parkla toodab . )
investeering
rahavoogu.
Ehitusdigus olemas, Kinnisvara-
Rahavoog Kerberon Eesti, Tallinn 100 % 15.750 m2 hoonestusdigus, toodab ) )
investeering
rahavoogu.
Rahavoog Pamuturg  Eesti, Pamu 100 % 2529 m2 Ehitusdigus olemas, toodab  Kinnisvara-
rahavoogu. investeering
Rahavoog Raekoja 10 Eesti, 50% 1.493 m2 Toodab rahavoogu. Kinnisvara-
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Rt tn. 16 /
Rahavoog 18
I?_rolektl Projekti nimi
liik
Korterid BiSumuiza 1
Korterid BiSumuiza 2
Korterid Hills
Korterid Kolde
Korterid Madrid
Korterid Manastirski
Korterid Tivoli
Krundid Baltezers-2
Krundid Baltezers-3
Krundid Baltezers-5
Krundid Merivalja 2
Krundid Partli
Krundid Tooma
Krundid Vahi

Kuressaare
Eesti, Tallinn 50 %
Asukoht Juriidiline
osalus
Lati, Riia 100 %
Lati, Riia 49,4 %
Leedu, 100 %
Vilnius
Eesti, Tallinn 100 %
Bulgaarla, 100 %
Sofia
Bulgaaria, o
Sofia 100 %
Eesti, Tallinn 100 %
Lati, Riia 100 %
Lati, Riia 100 %
Lati, Riia 100 %
Eesti, 100 %
Merivalja
Eesti, Saue 50 %
Eesti, Saue 50 %
Eesti, Vaana 100 %

980 m2

Ariplaanijirgne ehitusdiguse
kirjeldus

Muimata/broneerimata
ehitusdigus 17.825 m2

87.770 m2

6.500 m2

Miumata ehitusdigus 12.504 m2

Muimata/broneerimata
ehitusdigus 12.150 m2
Muimata/broneerimata
ehitusdigus 23.593 m2

58.470 m2

Uhepereelamu krundid

172.380 m2, maad on kokku
861.900 m2

Miiimata kruntide arv 41

Muimata/broneerimata 41.451
m2, 35 krunti

84 krunti, keskmine krunt 1.500 m2

107 krunti, keskmine krunt 1.802
m2

21 krunti, keskmine krunt 3.363 m2

Ehitusdigus olemas, toodab
rahavoogu.

Hetkeolukord

Ehitusdigus kehtestatud,
korterite miik kaib. 2010.a
alustatakse teise etapi
korterite I8puni ehitamisega.
Projekteerimine on edasi
likatud.

Ehitusdigus olemas. Projekt
on mudgis.

Hoonestusdigus, ehitusdigus
olemas. Korterite midik kéib.
Kéimas on kahe viimase etapi
projekteerimine.

Ehitusdigus olemas, ehitus ja
mik kaib.

Ehitusdigus olemas, ehitus ja
miik kaib.

Detailplaneering kehtestatud.

Kaik krundid on miiiidud. Uhe
krundi miik kajastub jaanuari
2010 kaibes.
Hoonestusoigus. 189 krunti.
Kaib ettevalmistus | etapi
infrastruktuuri ehitamiseks (I
etapp hélmab 33 krunti).
Ehitusdigus olemas. Ehitus
on I6ppenud ning kaib mudk.
Teed ja trassid on valmis
ehitatud, kaib kruntide muuk.
Ehitusdigust pole,
detailplaneerimine, sobiva
turuseisu ootel.

Ehitusdigust pole,
detailplaneerimine, sobiva
turuseisu ootel.

Ehitusdigus ja ehitusprojekt
olemas, sobiva turuseisu
ootel.

investeering

Kinnisvara-
investeering

Klassifitseerimine
bilansis

Varud

Varud

Varud

Varud

Varud

Varud
Varud

Kinnisvara-
investeering

Kinnisvara-
investeering

Varud
Varud

Kinnisvara-
investeering

Varud

Varud

Markus: Kontserni arendusprojektide areng ja edu on paljuski sdltuv Kontsernivalistest teguritest. Eriti mojutab nende
edukust planeeringute ja ehituslubade saamine kohalikest omavalitsustest véi planeerimisametitest. Tabelites kajastatud
projektide andmed (naiteks ariplaanijargne ehitusdigus), hetkeolukord, projekti liik ja klassifitseerimine bilansis on
kajastatud vastavalt juhatuse parima teadmise ja kavatsuse kohaselt ning voivad aja jooksul muutuda vastavalt
planeerimisprotsessile. Projektide realiseerimisootused vdivad samamoodi aja jooksul muutuda, séltuvalt hetke
turuolukorrast ja konkurentsist. Juhatus hindab pidevalt projektide portfelli ja on valmis miima osa vdi kogu projekti igal
ajahetkel vastavalt tasuvusanaliiisidele.

Pohiliste projektide koondtabelites kajastatud projektide bilansilised maksumused moodustavad
Kontserni varadest:

EEK EUR
Bilansikirje Projektide Bilansikirje saldo Projektide
saldo seisuga koondtabelis seisuga 31.12.09 koondtabelis
Bil iKiri 31.12.09 esitatud esitatud
flansikirje maksumus maksumus
seisuga 31.12.09 seisuga 31.12.09
miljonites
Varad kokku 1379,2 1063,8 88,1 68,0
Varud 776,6 749,2 49,6 47,9
Kinnisvara-
investeeringud 329,0 314,6 21,0 20,1
Materiaalne
p&hivara 10,5 0,0 0,7 0,0
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OLULISED MUUTUSED DETAILPLANEERIMISES 2009. AASTAL:

Tivoli: Detailplaneering kehtestati Talllinna Linnavolikogus 17.04. 2008. aastal. Detailplaneeringuga maaratud ehituséigus
on jargmine: kuni viiekorruseliste korterelamute suletud brutopinna maht 51 400 m?, aripindade maht 7 000 m?, lisaks naeb
detailplaneering ette kuni 780 (21 150 m?) parkimiskohta maa all.

Kérvalasuva elamupiirkonna elanik vaidlustas detailplaneeringu kohtus ja kohus tuhistas | astmes detailplaneeringu
kehtestamise otsuse. Tallinna Linn ja Arco Investeeringute AS, kui huvitatud isik, esitasid apellatsioonikaebused. Il astme
kohtuistung toimus 2009. aasta oktoobri I6pus, kus Iopetati kohtumenetlus ning tiihistati Tallinna Halduskohtu otsus.
Otsuse tulemusel jaab kinnistul kehtima algne planeering muutmata kujul.

Ahtri: Kinnistul on kehtiv detailplaneering koos ehitusdigusega. Seoses uue arhitektuurse lahendusega ja sihtotstarbe
muutusega esitati 21. 08. 2008. aastal Tallinna Linnaplaneerimise Ametile taotlus uue detailplaneeringu koostamise
algatamiseks. Uus detailplaneering algatati 07. 05. 2008. aastal ja ndeb ette maapealse ehitusdigusena 51 110 m? suletud
brutopinda. Detailplaneering voeti vastu 16. 09. 2009. aastal. Detailplaneering labis ajavahemikus 21.10 - 04.11. 2009
avaliku valjapaneku, mille kdigus esitati (ks markus AS Tallinna Sadama poolt. Viimane soovib kokkuleppele jdbuda juba
kehtiva detailplaneeringuga maaratud ca 600 m? suuruse tanavamaakinnistu kasutamise tasu osas. Labiraakimisi
alustatakse 2010. aasta alguses. Kuni uus detailplaneering pole kehtestatud, kehtib eelmise planeeringuga satestatud
ehitusbigus.

PM80: Detailplaneering voeti vastu 13. 05. 2009. Aastal toimunud Tallinna Linnavalitsuse istungil. Vastuvotmise jargselt
toimus 02. 06. kuni 16. 06. 2009 detailplaneeringu avalik véljapanek, mille kdigus proteste ja ettepanekuid ei laekunud.
Detailplaneering sai heakskiidu Harju maavanemalt ning kehtestati Tallinna linnavolikogu 26. 11. 2009.a. istungil. Kehtiv
detailplaneering muutis kehtivat Tallinna tldplaneeringut korruselisuse osas.

PERSONAL

Kontsern peab oma suurimaks vaartuseks professionaalseid ja pihendunud t66tajaid ning Kontserni juhtkonna selge soov
2010 aastal on eelneva aastaga vorreldes panustada rohkem tdétajate ja tookeskkonna arendamisse.

Kontserni tootajate arv oli 2009. aasta I6puks 163 inimest, samas 2008. aastal oli see 396 inimest. To6tasu koos
kaasnevate maksudega moodustas 73,9 min krooni (4,7 min eurot), 2008. aastal oli vastav naitaja 129,3 min krooni (8,3
min eurot). T66tasu koos kaasnevate maksudega on langenud aasta baasil 42,9 % vorra.

Kontserni juhatuse liikmetele on 2009. aasta 12 kuu jooksul arvestatud tasusid koos kaasnevate maksudega kogusummas
5,3 min krooni (0,3 min eurot). 2008. aastal oli vastav naitaja 21,9 min krooni (1,4 min eurot).

Kontserni ndukogu liikmetele arvestatud tasud koos kaasnevate maksudega olid 0,6 min krooni ( 0,04 min eurot). 2008.
aastal vastavalt 0,6 min krooni (0,04 min eurot).

Alates 5. 09. 2009 on Kontsernil Uiks juhatuse liige - Lembit Tampere.

Too6tajate jagunemine regiooniti ning tegevusvaldkonniti oli 31.12.2009 seisuga alljargnev:

2009 Eesti Lati Ukraina Bulgaaria KOKKU
Teenindus 39 15 0 12 66
Arendus 11 4 0 8 23
Ehitus 59 0 0 0 59
Uldjuhtimine 15 0 0 0 15
KOKKU 124 19 0 20 163
2008 Eesti Lati Ukraina Bulgaaria KOKKU
Teenindus 58 35 29 17 139
Arendus 27 7 0 10 44
Ehitus 63 128 0 0 191
Uldjuhtimine 22 0 0 0 22
KOKKU 170 170 29 27 396

2009. aastat ilmestas jatkuv pingeline olukord kinnisvaraturul kogu Euroopas, mille téttu vorreldes varasemate aastate
kinnisvaratehingute mahud ei suurenenud. Nimetatu tulemusena toimus Kontserni kdigis tutarettevéttes todtajate arvu
margatav vahenemine t66mahu vahenemise tbttu. Ettevotte siseteenuste tsentraliseerimise ning juhtimisstruktuuride
téhustamise tulemusena on vaiksema to6jouressursiga suudetud tagada kvaliteetne teenuse toimimine kdigis Kontserni
tegevussuundades.

08.12.2009 .a. miiiidi osalus Arco Ukraina Valduste OU-s ning 29.12.2009. a. miiiidi osalus Arco Construction SIA-s, mille
tulemusena vahenes teenindusdivisjoni td6tajate arv ca 29 inimese vorra ja ehitusdivisjoni td6tajate arv ca 80 inimese
vorra.
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Kontserni td6tajatest 58 % omavad koérgharidust voi kdrgharidust, millele on lisandunud kraadidpe. Nimetatu naitab
Kontserni to6tajate kdrget professionaalsust, laia maailmavaadet ning arenemisvéimet. 28 % kontserni té6tajatest omavad
ametialast kesk-eri haridust.

Bl drgharidus + teaduskraad (magister
wéi doktor)

mdrgharidus (diplom wéi bakalaureus)
Kesk-eri haridus

Bleksharidus

=AUl

34 % tdotajates on té6tanud Kontsernis 1 -3 aastat ning 32 % tOdtajatest 3 - 6 aastast, kusjuures alla 1 aastase
to0staaziga tootajaid on 7 %. Kokku on Kontserni to6tajatest 93 % t66tanud Kontsernis Ule 1 aasta ning seega asunud
kontsernis tddle valdavalt enne globaalse majanduskriisi ning kinnisvarasektorikriisi algust. Nimetatu tdendab tdoétajate
lojaalsust, piihendumist ning usku Kontserni jatkusuutlikusse arengusse.

PN ?.

H Alla 1 aasta

m 1-3 aastat
3-6 aastat

u 5-10 aastat

=Jle 10 aasta

31%

Alates 2008. aastast on Kontsernis valja tddtatud tootajate motivatsioonisiisteem, mille rakendamist 2009. aastal
tingimusteta ka teostati. Kontserni juhtkond panustas meeskondlike suhete arendamisse ja Kontserni eri struktuuriliksuste
to6tajate 16imimisesse ning 2009. aastal jatkati Kontserni Uleriigiliste infopdevade, suvepaevade ning jéulupeo |abiviimise
traditsiooniga, samuti valiti Kontserni 2009. aasta parimad td6tajad.

Kuigi 2009. aastal korraldas Kontsern todotajatele peamiselt vaid erialaselt todllesannete vahetuks taitmiseks
esmavajalikke koolitusi, plaanib Kontserni juhtkond 2010. aastal oluliselt rohkem panustada teenindusdivisjoni tdotajate
mudgioskuste laiapdhjalisemasse arendamisesse.

Alates 2008. aastast tegutseb Arco Vara Spordiklubi, mille likmeks saavad kuuluda k&ik Kontserni to6tajad. Spordiklubi
eesmargiks on luua eeldused ja vdimalused kollektiivsete spordialade harrastamiseks ning panustada tootajate fllsise
tugevdamisse. 2009. aastal on spordiklubi liikmed osalenud arvukatel suve- ja talispordivdistlustel ning sélmitud on
koostddlepingud erinevate spordiklubidega sisespordivéimaluste harrastamiseks. Kontserni juhtkond on toetanud téétajate
terviskontrolli regulaarselt teostamist ning sélminud vastavad koost66lepingud meditsiininiasutustega, samuti on loodud
vdimalused tootajate vaktsineerimiseks viirushaiguste vastu.

2010. aastal plaanib Kontserni juhtkond alustada koost6dd Eesti To6tukassaga vdimaldamaks tddotsijatel viia labi
toéopraktikat Kontsernis.

HEATEGEVUS JA SOTSIAALNE VASTUTUS

Keerulistele aegadele vaatamata pole Arco Vara loobunud heategevusest. Kontsern toetab regulaarselt jalgpalliklubi
,NOmme kalju“, Vene Teatrit ja Eesti Kunstiakadeemiat. Lisaks osaleb ettevdte mitmetes sotsiaalprojektis, mille hulka
kuulub ka koostdd Téodturuametiga. Antud koostdo tulemusel on Arco Vara pakkunud maaklerialast valjadpet, t66- ja
praktiseerimisvdimalusi mitmele t66tuks jaanud inimesele, aidates seelabi otseselt kaasa td6puuduse leevendamisele
riigis.

Heategevuse kaudu on Arco Vara votnud endale teatud mottes ka sotsiaalse vastutuse Ghiskonnas toimuvate protsesside
mdjutamisel. ,NOomme kalju“ jalgpallimeeskonna toetamisega aitab Kontsern kaasa mitte ainult Eesti spordi arengule, vaid
ka noorte vabaaja kasulikule sisustamisele, mille tulemusena vaheneb oht sattuda halvale teele.
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Vene Teatri sponsoreerimisega aitab ettevote kaasa nii kultuuri edendamisele kui ka Uleriigilise integratsiooni protsesside
edukale kulgemisele.

Eesti Kunstiakadeemia arhitektuuristipendiumi kaudu toetab Arco Vara iheaegselt nii akadeemilist haridussusteemi kui
noori andekaid arhitekte ja arhitektuuriajaloolasi. Just selle kaudu loodame tdsta Eesti arhitektuuri- ja kinnisvaraarenduse
taset. Nii see kui ka eelnevad koostd6- ja toetusprojektid on suunatud tulevikku, eesmargiga aidata kaasa Eesti Vabariigi
ja tema kodanikkonna harmoonilisele arengule.

AKTSIA JA AKTSIONARID

Ettevottel on kokku emiteeritud 95 284 150 aktsiat. 31.12.2009 seisuga on ettevdttel kokku 2 444 aktsionari ja aktsia hind
sulgus tasemel 2,66 krooni (0,17 eurot), jaddes samale tasemele 31.12.2008 seisuga. Ettevottele kuulub 450 000
omaaktsiat keskmise soetusmaksumusega 8,87 krooni (0,57 eurot).

Vahendamaks aktsiahinna volatiilsust ja véimaldamaks aktsiahinna efektiivsemat hinnastamist, otsustas 11.12.2009
aktsionaride erakorraline Uldkoosolek vahendada Arco Vara AS aktsiate arvu 20 korda (lisa 17). Otsuse tulemusel
Kontserni konsolideeritud varade maht, kohustuste ja omakapitali saldo ei muutunud. Teoreetiliselt ei peaks muutuma ka
Kontserni omakapitali turuvaartus. Parast aktsiate tihistamist jaab alles 4 741 707 lihtaktsiat, omaaktsiad tlhistatakse.

Lisaks, vastavalt Eesti Vabariigi ariseadustikule peab ettevotte omakapital kokku moodustama vahemalt poole
aktsiakapitali nominaalvaartusest. Aktsiate tihistamine vGimaldab selle tingimuse taita.

Arco Vara AS-i aktsia hinna ja tehingumahtude muutust 2009. aasta jooksul kajastavad graafikud:
Eesti kroonides (EEK).

Jan Felbh  Mar Aar Irlay Jun Jul A Sep Oit Mow  Dec
10000.0
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0.40
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Aktsiahinna muutumine vdrreldes vordlusindeksiga OMX Tallinn 2009. aasta jooksul:

Jan Feh ar Apr My Jun Jul A Sep Oct Mow Drec:

Indeks/aktsia 01.01.2009 31.12.2009 +/- %

OMX Tallinn 274,83 404,58 47,21

ARCI1T 0,17 EUR 0,17 EUR 0
Suuremad aktsionarid seisuga 31.12.2009 Aktsiate arv Osaluse %
FREIER PROJEKT OU 22 358 584 23,5%
oU TOLETUM 20 757 258 21,8 %
HM INVESTEERINGUD OU 20 722 383 21,7 %
GAMMA HOLDING oU 5040 022 53 %
SEB Ab Clients 4 633 048 4,9 %
Central Securities Depository of Lithuania 3104 166 3,3%
SEB PANK AS KAUPLEMINE 1169 000 1,2%
LOKOTAR INVEST OU 680 001 0,7 %
Muud 16 819 688 17,6 %
KOKKU 95 284 150 100,0 %

Aktsiahinna ja sellega seotud naitajate statistika viimasel kolmel aastal:

EEK 2009 2008 2007
Aktsia hind, aasta I16pus 2,66 2,66 22,69
Aktsia hind, madalaim 0,94 2,35 20,50
Aktsia hind, kdérgeim 5,95 23,16 38,16
Aktsia hind, keskmine 2,58 10,29 28,14
Kaubeldud aktsiad 60 708 002 65 497 405 41 457 570
Kaive, min 182,97 575,63 1 254,04
Turuvaartus, min 253,45 253,45 2 161,77
Tulu aktsia kohta (EPS) -3,42 -12,18 2,76
Dividendid aktsia kohta n/a 0,39 0,26
Dividendid/puhaskasum n/a -0,03 0,09
P/E -0,78 -0,22 8,23
P/BV 0,66 0,35 0,97
EUR 2009 2008 2007
Aktsia hind, aasta I6pus 0,17 0,17 1,45
Aktsia hind, madalaim 0,06 0,15 1,31
Aktsia hind, kérgeim 0,38 1,48 2,44
Aktsia hind, keskmine 0,16 0,66 1,80
Kaubeldud aktsiad 60 708 002 65 497 405 41 457 570
Kaive, min 11,69 36,79 80,15
Turuvaartus, min 16,20 16,20 138,16
Tulu aktsia kohta (EPS) -0,22 -0,78 0,18
Dividendid aktsia kohta n/a 0,02 0,02
Dividendid/puhaskasum n/a -0,03 0,09
P/E -0,78 -0,22 8,23
P/BV 0,66 0,35 0,97
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P/E - aktsia hind aasta Idpus/kasum aktsia kohta
P/PV - aktsia hind aasta I6pus/omakapital aktsia kohta

Juhatuse ja néukogu liikmete aktsiapositsioonid

Juhatuse ja ndukogu lilkmete aktsiapositsioonid

seisuga 31.12.2008 Ametikoht Aktsiate arv Osaluse %
Lembit Tampere Juhatuse liige 0 0.00 %
Richard Tomingas (Toletum OU) Noukogu esimees 20 757 258 21.8%
I-l!llllar-Peeter Luitsalu (HM Investeeringud OU, NGukogu liige 20884 710 21.9%
lahikondsed)

Aare Tark Ndukogu liige 0 0.00 %
Kalev Tanner Noukogu liige 0 0.00 %
Ragnar Meitern Noukogu liige 0 0.00 %
Kokku 41 641 968 43.70 %

Dividendipoliitika

Kontsern on ajalooliselt véalja kuulutanud dividende kuni 15 % konsolideeritud puhaskasumist. Hoolimata sellest ei saa
Kontsern kinnitada dividendide maksmise jatkamist samal maaral tulevikus, sest tapne dividendide suurus séltub Kontserni
I6ppenud majandusaasta tulemustest ja prognoositavast likviidsuspositsioonist kesk-pikas perspektiivis.

PEAMISTE RISKIDE KIRJELDUS

Krediidiriskid
Krediidiriski esineb enim Kontserni ehitusdivisjonis. Pidevalt monitooritakse lepingupartnerite senist maksekaitumist. 2009.
aasta jooksul on taheldatud maksekaitumise halvenemist.

Likviidsusriskid

Vabu rahalisi vahendeid hoiab ettevote Eesti suurimates pankades iile66- voi fikseeritud intressiga llhiajalistel tahtajalistel
hoiustel. Tahtajaliste hoiuste pikkused on tavaliselt nddalased. Rahavoogude juhtimine on tanu kérgele
refinantseerimisriskile 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 31.12.2009
seisuga 0,9 aastat, mis tdhendab, et keskmiselt on vaja kdik laenud iga aasta refinantseerida. Kuigi Kontserni
konsolideeritud raha- ja raha ekvivalentide saldo oli 2009. aasta I16pus 71,4 min krooni (4,6 miIn eurot), siis sellest 33,9 min
krooni (2,2 min eurot) oli otseselt ettevétte enda kontrolli all, Gilejaanud on kas Uhisettevotete voi projektiettevotete
kontodel, kust rahade maksmised llejaanud Kontserni ettevotetele voi emaettevottele vajab kas partneri voi panga
ndusolekut. Likviidsus- ja refinantseerimisrisk jaab olulisimaks riskiks jargmiseks 12 kuuks.

Intressiriskid

Enamus Kontserni laenulepingutest on sdlmitud Eurodes ja baasintressiks on 3- ja 6-kuu EURIBOR. Seega on Kontsern
avatud rahvusvahelistel kapitaliturgudel toimuvale. Hetkel on pikaajaline intressirisk tuletisinstrumentidega olulises osas
maandamata. Kontserni intressikandvad kohustused on aastaga kahanenud ca 249,2 min krooni (15,9 min euro) vorra.
Seisuga 31.12.2009 on Kontsernil intressikandvaid kohustusi summas 802,2 min krooni (51,3 miIn eurot). Reaalselt
makstud intressikulu oli 2009. aastal 47,3 min krooni (3,0 min eurot). Vorreldes 2008. aastaga on kaalutud keskmine
intressikulu langenud 7,0 %-It 5,3 %-ni.

Valuutariskid

Ostu- ja mulgilepingud on enamasti sélmitud kohalikes valuutades: Eesti kroonides (EEK), Lati lattides (LVL) ja Bulgaaria
levides (LEV). Uks ndue bilansilise maksumusega 32,6 min krooni (2,1 min eurot; 3,0 min dollarit) on sélmitud USA
dollarites. Antud ndude valuutarisk ei ole maandatud. Kontsern ei ole kaitstud valuutade devalveerimise vastu. Enamus
likviidsetest vahenditest hoitakse Eesti krooni llhiajalistes deposiitides.

Arco Vara kontserni finantsriskide juhtimise poliitika ja riskipositsioonide Ulevaade seisuga 31.12.2009 on toodud
konsolideerimisgrupi raamatupidamise aruande lisas 32.
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VALEMID

Investeeritud kapital = lihiajalised intressikandvad kohustused + pikaajalised kohustused + kogu omakapital

Neto laenud = lUhiajalised intressikandvad kohustused perioodi I6pus + pikaajalised kohustused perioodi I6pus - raha ja
raha ekvivalendid perioodi |6pus - lUhiajalised investeeringud vaartpaberitesse ja muudesse korge likvildsusega varadesse
Omakapitali osakaal = omakapital perioodi I6pus / bilansimaht

ROE = perioodi puhaskasum / keskmine omakapital

ROA= perioodi puhaskasum / keskmine bilansimaht

ROIC = viimase 4 kvartali maksueelse kasumi ja intressikulude summa / 4 kvartali keskmine investeeritud kapital

EPS = emaettevdtte omanikele kuuluv puhaskasum / (perioodi kaalutud keskmine lihtaktsiate arv-oma aktsiad)

Current Ratio (Lihiajaliste kohustuste kattekordaja) = kaibevarad perioodi I6pus / lihiajalised kohustused perioodi I6pus
Quick Ratio = (perioodi Idpu kaibevarad kokku - varud ja bioloogilised varad) / Luhiajalised kohustused kokku
Brutokasumi marginaal = Brutokasum / Realiseerimise netokaive

EBIT marginaal = Arikasum / Realiseerimise netokaive

Puhaskasumi marginaal = Puhaskasum parast makse / Realiseerimise netokaive
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Hea Uhingujuhtimise Tava araunne

Arco Vara AS aktsiad noteeriti Tallinna Borsi pohinimekirjas 21. 06. 2007. a.
Borsiettevottena lahtub Arco Vara AS oma tegevuses Eestis kehtivatest digusaktidest, Tallinna Borsi nduetest, reeglitest ja
juhistest ning ettevdtte pdhivaartustest:
e 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

Koos majandusaasta aruandega esitab Arco Vara AS ka Hea Uhingujuhtimise Tava (HUT) aruande, milles ettevétte
juhtkond kinnitab HUT néuete jargimist vai selgitab kdesolevas osas mittejargmise péhjuseid.

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

| Uldkoosolek

EttevGtte kdrgemaks juhtorganiks on aktsionaride tldkoosolek.
Uldkoosoleku padevus, koosolekute kokkukutsumise kord ja otsuste vastuvétmine on reguleeritud ettevotte pohikirjas.

2009. aastal toimus Uks korraline ja kaks erakorralist ettevotte aktsionaride tldkoosolekut.

Korraline tldkoosolek toimus 22.05.2009. a aadressil Tallinn, Viru valjak 3, kuid kuna uldkoosolekul oli kohal alla poole
aktsiatega esindatud haaltest, ei olnud Uldkoosolek otsustusvdimeline ja juhatus kutsus kokku uue sama paevakorraga
Uldkoosoleku. Uus korraline uldkoosolek toimus 04.06.2009. a aadressil Tallinn, Narva mnt 7C. Koosoleku kokkukutsumise
teade ilmus 23.05.2009. a ajalehes Postimees ja ettevdtte veebilehel. Teates naidati ara, kus on véimalik tutvuda kdigi
Uldkoosoleku oluliste andmete ja materjalidega, kuhu saavad esitada aktsiondrid oma kisimused ning koosoleku
paevakorras nimetatud teemasid puudutava teabe ja dokumentide otselink ettevotte veebilehele. Aktsiondridele ei
avalikustatud audiitoriga solmitavat lepingut, sest lepingu eelsete l|abirddkimiste kohaselt ei kuulunud lepingu sisu
avalikustamisele. Samas kuna audiitoriks valiti tagasi audiitoriihing Ernst & Young Baltic AS, pikendati juba varem
kehtinud audiitorlepingut.

Teave esitati aktsionaridele nii eesti kui ka inglise keeles. Enne Uldkoosoleku toimumist kirjalikke kisimusi
paevakorrapunktide kohta ei esitatud.

Enne uldkoosoleku toimumist ei avaldanud ndukogu ettevétte veebilehel eraldi enda ettepanekuid péevakorras olevate
teemade kohta, kuna néukogul ei olnud nende teemade osas taiendavaid ettepanekuid, mis oleksid omanud tahtsust vaid
need avaldati Uldkoosoleku kokkukutsumise kutses.

Koosolekut juhatas vandeadvokaat Hannes Vallikivi, kes ei ole ettevotte ndukogu esimees ega juhatuse liige. Koosoleku
paevakorras oli majandusaasta aruande kinnitamine, kasumi jaotamine, audiitori valimine. Kasumi jaotamist arutati
tildkoosolekul eraldiseisva teemana ja selle kohta vdeti vastu eraldi otsus. Uldkoosolek viidi 14bi eesti keeles ja koosoleku
juhataja tagas koosoleku sujuva labiviimise. Koosolekul osalesid ettevotte kdik juhatuse liikmed, ndukogu esimees
(Richard Tomingas), Uks ndukogu liige (Hillar-Peeter Luitsalu) ja audiitoriihingust Ernst & Young Baltic AS vannutatud
audiitor Hanno Lindpere. Ulejaanud ndukogu liikmed (Aare Tark, Kalev Tanner ja Ragnar Meitern) ei saanud osaled
téokohustuste tbttu teistes ettevotetes.

Esimene_erakorraline tldkoosolek toimus 27.08.2009. a Tallinnas aadressil Narva mnt 7c. Koosoleku kokkukutsumise
teade ilmus 19.08.2009. a ajalehes Postimees ja ettevotte veebilehel. Teates naidati ara erakorralise koosoleku
kokkukutsumise péhjus, kokkukutsumise ettepaneku tegija, kus on véimalik tutvuda kdigi tUldkoosoleku oluliste andmete ja
materjalidega, kuhu saavad esitada aktsionarid oma kisimused ning koosoleku péevakorras nimetatud teemasid
puudutava teabe ja dokumentide otselink ettevotte veebilehele. Teave esitati aktsionaridele nii eesti kui ka inglise keeles.
Enne Uldkoosoleku toimumist kirjalikke kiisimusi paevakorrapunktide kohta ei esitatud.

Koosolekut juhatas Rainer Osanik, kes ei ole ettevdtte ndukogu esimees ega juhatuse liige. Koosoleku paevakorras oli
ettevotte pdhikirja muutmine selliselt, et ettevétte juhatuses saaks olla Uks kuni viis liiget varasema kolme kuni viie liikme
asemel. Erakorraline uldkoosolek viidi |abi eesti keeles ja koosoleku juhataja tagas koosoleku sujuva Iabiviimise.
Koosolekul osalesid ettevétte kdik juhatuse liikmed, ndukogu esimees (Richard Tomingas) ja Uks ndukogu liige (Hillar-
Peeter Luitsalu). Ulejadnud ndukogu liikmed (Aare Tark, Kalev Tanner ja Ragnar Meitern) ning audiitor koosolekul ei
osalenud.

Teine erakorraline tldkoosolek toimus 17.12.2009. a Tallinnas aadressil Narva mnt 7C. Koosoleku kokkukutsumise teade
ilmus 19.11.2009. a ajalehes Postimees ja ettevotte veebilehel. Teates naidati ara erakorralise koosoleku kokkukutsumise
pdhjus, kokkukutsumise ettepaneku tegija, kus on vdimalik tutvuda koéigi tldkoosoleku oluliste andmete ja materjalidega,
kuhu saavad esitada aktsionarid oma kiisimused ning koosoleku paevakorras nimetatud teemasid puudutava teabe ja
dokumentide otselink ettevotte veebilehele. Teavet esitati aktsionaridele nii eesti kui ka inglise keeles. Enne tldkoosoleku
toimumist kirjalikke kiisimusi paevakorrapunktide kohta ei esitatud.

Koosolekut juhatas vandeadvokaat Hannes Vallikivi, kes ei ole ettevotte ndukogu esimees ega juhatuse liige. Koosoleku
paevakorras oli ettevotte ndukogu liikmete volituste pikendamine, néukogu liikmete tasustamine, péhikirja muutmine ja
aktsiakapitali vahendamine. Erakorraline tldkoosolek viidi Iabi eesti keeles ja koosoleku juhataja tagas koosoleku sujuva
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l&biviimise. Koosolekul osalesid ettevotte kdik juhatuse likmed, nGukogu esimees (Richard Tomingas), Uks ndukogu liige
(Hillar-Peeter Luitsalu) ja notar Merle Saar-Johanson. Ulejaanud ndéukogu liikmed (Aare Tark, Kalev Tanner ja Ragnar
Meitern) ning audiitor koosolekul ei osalenud.

Ettevdte ei pidanud vdimalikuks teostada Uldkoosolekute jalgimist ja nendest osavéttu sidevahendite kaudu, sest selle
kasutamiseks puuduvad usaldusvaarsed lahendused aktsionaride identifitseerimiseks ning osalevate aktsionaride
privaatsuse tagamiseks.

Korralise ja erakorraliste Uldkoosolekute paevakorrapunktidega seotud teavet, samuti enne koosoleku toimumist
aktsionaride poolt esitatud kisimusi ja neile antud vastuseid, hoitakse Uleval kuni jargmise ldkoosoleku toimumise teabe
avalikustamiseni ettevotte veebilehel

Il Juhatus

Arco Vara AS juhatuses on alates 04.09.2009 ja kaesoleval hetkel 1 liige:
e Lembit Tampere - juhataja, kes korraldab ettevétte juhtimist.

Ajavahemikul 16.10.2008 — 03.09.2009 oli juhatuses 3 liiget: Lembit Tampere (juhatuse esimees), Heigo Metsoja (juhatuse
liige, finantsjuht) ja Veiko Taevere (juhatuse liige, arendusdivisjoni juht).

Juhatuse muutmine Uheliikmeliseks peeti vajalikuks ettevotte t66 senisest paremaks korraldamiseks, juhtimisefektiivsuse
tagamiseks ning tegevuste restruktureerimiseks. Vastavad muudatused kiitiks heaks aktsionaride erakorraline Gldkoosolek
27.08.2009. aastal, millal otsustati ettevétte pohikirja asjaomane muutmine.

Kaigi juhatuse likmetega on(oli) s6lmitud ametisse asumisel ametileping tema Ulesannete taitmiseks. Juhatuse likmete
lepingud on(olid) sélmitud kolmeaastasteks tahtaegadeks. Ukski juhatuse liige ei ole samaaegselt rohkem kui kahe
emitendi juhatuse liige, teise emitendi nbukogu esimees ega ettevdttega samasse kontserni kuuluva emitendi néukogu
esimees.

Juhatuse likmega on sdlmitud juhatuse liikme leping, milles on tapsustatud juhatuse liikme &igusi, kohustusi ning
vastutust, samuti on reguleeritud pdhitasu maksmine. Tasu suurus lepiti kokku arvestades juhatuse liikme téollesandeid,
tegevust, aritegevuse hetkeseisu ja tulevikusuundi. Juhatuse liikmele makstakse lahkumishivitust nelja kuu juhatuse
liikme péhitasu ulatuses, kui juhatuse liige kutsutakse tagasi ilma mdjuva péhjuseta

2009. aastal Heigo Metsoja ja Veiko Taeverega ning Lembit Tamperega kehtinud juhatuse likme ametilepingud ei
sisaldanud preemia (boonuse) maksmise korda ning muud sellist korda ei ole ettevétte ndukogu kinnitanud.

2009. aasta maksti juhatuse liikmetele valja té6tasud kogusummas 1,9 min krooni (0,1 min eurot). Preemiaid (boonuseid)
ega lahkumishavitisi ei makstud.

Juhatuse liikmed on teavitanud ettevdtet endi osalustest teistes aritihingutes vdi juhtimisorganites, mis ei kuulu Kontserni:
e Lembit Tampere — OU Alasniidu, OU Overseas ja OU Harku Projektijuhtimine juhatuse liige ning OU
Remmelga Aiand ainuosanik ja juhatuse liige;

Juhatuse liikmete poolt teatud osaluste ja juhtimisorganites osalemine ei ole konkurentsikeelu rikkumine. Juhatuse liikmed
on lepinguga votnud ka kohustuse konkurentsikeeldu mitte rikkuda. Lisaks on ettevdtte té0sisekorraeeskirjades kirjas, et
ettevotte juhatuse liilge ega tootaja ei ndua ega vota isiklikul eesmargil kolmandatelt isikutelt seoses t66ga vastu raha ega
teisi hiivesid ega tee kolmandatele isikutele digusvastaseid voi pohjendamatuid soodustusi.

Juhatuse liikmed ei ole teinud enda, enda lahedase ega endaga seotud isikuga olulisi tehinguid ega teinud otsuseid
lahtudes enda isiklikest huvidest.

11l Néukogu

Noukogu Ulesandeks on ettevdtte tegevuse planeerimine, tegevuse korraldamine ja juhatuse tegevuse kontrollimine. Arco
Vara AS néukogu liikmed valib aktsionaride tldkoosolek.

HUT kohaselt peavad olema pooled emitendi ndukogu liikkmetest séltumatud. Kui ndukogus on paaritu arv liikmeid, siis
voib séltumatuid liikmeid olla 1 liige vahem.

Ettevotte ndukogu on 5-likmeline. Kogu majandusaasta olid ndukogu liikmeteks Richard Tomingas (ndukogu esimees),
Hillar-Peeter Luitsalu, Aare Tark, Kalev Tanner ja Ragnar Meitern.

Alates 16.05.2008. aastast on ettevdtte sdltumatuteks ndukogu likmeteks HUT definitsiooni kohaselt Aare Tark, Kalev
Tanner ja Ragnar Meitern. Noukogu liikmeid Hillar-Peeter Luitsalu ja Richard Tomingas't ei saa lugeda soltumatuteks
liikmeteks, kuna nad on eelneva kolme aasta jooksul olnud emitendi gruppi kuuluvate mitmete ariihingute juhtorganite
likmed ja omavad érilisi suhteid l&bi neile kuuluvate &riiihingute OU HM Investeeringud ja OU Toletum.
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Seega on ettevéttel 3 séltumatud ja 2 sdltuvat ndukogu liiget ning tdidetud on HUT ndue, mille kohaselt véib ndukogu
liikmete paaritu arvu korral olla séltumatuid liikmeid 1 liige vahem kui séltuvaid liikmeid. Selline ndukogu koosseis tagab
efektiivse juhtimise ning on parim ettevottele ja aktsionéaridele.

Noukogu liikmed valivad endi hulgast ndukogu esimehe.
Alates 21.01.2008 ja kdesoleval hetkel on ndukogu esimees Richard Tomingas.

Noukogu liikmete tasu oli alates 31.05.2007. aastast kuni 17.12.2009 aastani ndukogu liikme kohta 7500 EEK kuus
(bruto). 17.12.2009. aasta Uldkoosoleku otsusega kinnitati ndukogu liikmete uueks tasuks 15 000 krooni (ehk 959 eurot)
kuus (neto). Noukogu liikmetele ei maksta lisatasusid ning ndukogu esimehele ei maksta eritasu. Lahkunud ndukogu
liikmele ei maksta lahkumishivitist.

Hillar-Peeter Luitsalu ja Richard Tomingas, kes osalevad aktiivselt ka emitendi poolt kontrollitavate ariihingute néukogude
téodes, kasutusse on antud sdéiduautod, arvutid ja mobiiltelefonid, millised kulud kannab Uldkoosoleku otsuse alusel
emitent.

Noéukogu poolt ei ole komiteesid moodustatud.

2009. aastal toimus kokku 8 ndukogu koosolekut. Enamus 2009. aastal emitendi ndukogus olevad likmed osalesid
rohkem kui pooltel ndukogu koosolekutest, mis toimusid nende likmeksoleku ajal. Vdhem kui pooltel ndukogu koosolekutel
osales ndukogu liige Ragnar Meitern, kes ei saanud osaleda koosolekutel valismaal viibimise téttu.

Uhelgi néukogu liikmel ei ole tekkinud 2009. aasta jooksul huvide konflikti emitendiga.

IV Juhatuse ja noukogu koost66

Lahtudes emitendi pdhikirjast ning valjakujunenud tdéokorraldusest teevad juhatus ja ndukogu tihedalt koost66d.

Noéukogu likmed Hillar-Peeter Luitsalu ja Richard Tomingas on aktiivselt tegevad ka emitendi kontrolli all olevate koigi
kolme tegevussuuna emaettevdtete (Arco Ehitus OU, Arco Investeeringute AS ja Arco Real Estate AS) néukogudes ning
lisaks on Richard Tomingas Arco Development SIA ndéukogu liige.

Juhatus ja ndukogu peavad ettevétte strateegiat puudutavates kisimustes Uhiseid koosolekuid ning pidevalt vahetatakse
infot emitendi strateegilise arengu osas. Samuti annab juhatus ndukogule koosolekutel teavet ettevdtte plaanidest ja
eesmarkidest kdrvalekaldumisest ning nende pdhjustest.

Nbukogu esimehe ja juhatuse esimehe vahel toimuvad vastavalt vajadusele info vahetamise koosolekud. Info vahetamise
osas jargitakse ndukogu poolt kinnitatud siseteabe hoidmise, avaldamise ja Arco Vara AS aktsiatega tehingute tegemise
sisereegleid.

18.08.2009. tegi ndukogu otsuse kutsuda tagasi juhatuse liikmed Heigo Metsoja ja Veiko Taevere alates Uldkoosoleku
poolt pdhikirja muudatuse kinnitamisest. Juhatuse muutmine Uheliikmeliseks peeti vajalikuks ettevotte t66 senisest
paremaks korraldamiseks, juhtimisefektiivsuse tagamiseks ning tegevuste restruktureerimiseks.

V Teabe avalikustamine

Alates Tallinna Borsil noteerimisest l1ahtub Arco Vara AS teabe avalikustamisel Tallinna Bérsi poolt kehtestatud nduetest
ning eesmargist kohelda kdiki aktsionare vordselt.

Arco Vara AS veebileht asub aadressil www.arcorealestate.com ja aktsiondridele suunatud info lihtsalt leitavas
alajaotuses http://www.arcorealestate.com/en/investor-info/general nii eesti kui inglise keeles. Emitent avaldas oma
veebilehel kéik emitendiga seotud faktid ja hinnangud, millest on teavitatud finantsanaliiGtikuid véi teisi isikuid. Emitendi
veebilehel on avalikustatud ka analiiltikutega kohtumised, analiiltikutele vdi investoritele vdi institutsionaalsetele
investoritele tehtavate esitluste ja pressikonverentside toimumise ajad ja asukohad ning emitendi Uldised
strateegiasuunad. Emitent ei koostanud majandusaasta alguses nn finantskalendrit, sest kdik avalikustamisele kuuluvad
teabed avaldas emitent vastavalt digusnormides kehtestatud tahtaegadel.

Ettevotte veebilehel (www.arcorealestate.com) on aktsionéridele kéattesaadavad: aruanne Hea Uhingujuhtimise Tava
kohta; Uldkoosoleku toimumise kuupdevad, kohad, paevakorrad ja muud uldkoosolekutega seotud andmed; pohikiri;
juhatuse ja néukogu koosseis; andmed audiitori kohta; majandusaasta- ja vahearuanded. Ettevétte veebilehel ei ole
kajastatud aktsiondridevahelisi kokkuleppeid, mis kasitlevad aktsionaridiguste kooskélastatud teostamist, sest nimetatud
kokkuleppeid ei ole sélmitud. N&ukogu poolt kinnitatud emitendi Uldised strateegiasuunad on varasemalt olnud
aktsionaridele kattesaadavad ettevotte veebilehel, kuid kaesoleval hetkel neid avaldatud ei ole, sest nimetatud
strateegiadokument on uuendamisel.

Ettevdtte ei ole korraldanud investorile ega anallitikutele esitlusi vahetult enne finantsaruandluse avaldamise kuupaeva
ega pole kunagi avalikustanud kohtumistel anallilitikute voi investoritega ettevdtte siseinfot voi veel avaldamata
finantsandmeid.
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VI Finantsaruandlus ja auditeerimine

Arco Vara AS konsolideeritud raamatupidamisaruanded on koostatud kooskélas rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega (IFRS), nagu need on Euroopa Liidu poolt kasutusele voetud.

Raamatupidamisearuandeid on koostatud ja kinnitamiseks esitatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses,
vaartpaberiborsi reeglistikes, ariseadustikus ning muudes seadusaktides satestatud nduete kohaselt ja kohustuse
taitmiseks.

Ettevdte avalikustab korra igal aastal auditeeritud majandusaasta aruande ning majandusaasta jooksul auditeerimata
vahearuanded, mis kdik on aktsionaridele kattesaadavad ettevétte veebilehel.

Noéukogu koosolekul, kus arutati auditeerimise tulemusi osales audiitor. Audiitor edastas oma raporti ning tulemuste arutelu
juures ei viibinud juhatuse liikmed. Vastava ndukogu koosolek protokolliti.

Ettevotte korralise Uldkoosoleku kokkukutsumise teates avaldati audiitori kandidaat, kuid ei avaldatud tema kohta andmeid
ja asjaolu, et audiitorina jatkab sama audiitoritihing. Alates 2009. aastast esindab audiitorite meeskonda vannutatud
audiitor Ivar Kiigemagi. Kuna audiitor on auditeerinud ettevétte majandusaastat ka eelnevatel aastatel ja ndukogul ei olnud
véalja tuua midagi negatiivset audiitori tegevusele, siis ei pidanud ndukogu vajalikuks teha tldkoosolekul eraldi ettekannet
audiitori tegevuse osas.

Audiitoriga sélmitud lepingu eelndu esitati juhatuse poolt enne lepingu allkirjastamist ndukogule kinnitamiseks. Nimetatud
lepingus lepiti kokku eelkdige audiitori tddulesanded, ajakava ja tasu. Audiitorile makstud tasu suurust ettevotte ei
avalikustanud, kuna selle mitteavaldamine ei méjuta emitendi arvates audiitori poolt teostatud auditeerimise jareldusotsuse
usaldusvaarsust.

Ettevdtte riskide paremaks hindamiseks ja juhtimiseks koostavad kontserni olulisimad ettevotted jargnevaks
majandusaastaks eelarve, mille kinnitab vastava tutarettevotte ndukogu voi tldkoosolek. Ettevotte enda ja konsolideeritud
eelarve kinnitab néukogu. Kinnitatud eelarvete jargimiseks on ettevottes finantskontroller ja vajadusel tellitakse taiendavalt
siseauditi teenuseid eriala spetsialistidelt.

Ettevotte kogu sise — ja valisauditeerimise kulud oli 2009. aastal 1,7 min krooni (0,1 min eurot). 2008 aastal vastavalt 2,3
min krooni (0,2 min eurot).
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Juhtkonna deldaratsioon tegevusaruandele

Juhatus kinniiab, et tegevusaruanne annab dige ja diglase Ulevaate ettevitie ja Kontserni aritegevuse
arengust ja tulemustest ning finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja kahtluste kirjeldust.

Lembit Tampere
juhataja

o 032010




Arco Wara AS ’ Kangolidesriaisgnipl majgndussasie aruaane 2009

Konsolideerimisgrup! raamatupidamise sastsaruanne

Juhataja kinnitus konselideerimisgrup! raamatupidamise aastaaruandele

KZesolevaga dekiareerin oma vastutust lehekllgedel 26 kuni 82 esitatud raamatupidamise aastaaruande koostamise eest
ja kinnitan, et

1. Arco Vara AS (edaspidi ka EmaettevBie) ning tema tltar- ja (thisetieviiete (edaspidi ka Kontsern) raamatupidamise
aastaaruande koostamisel rakendatud arvestuspdhimdtied on vastavuses rahvusvaheliste finantsarvandiuse
standarditega (IFRS), nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt;

2. Konsolideerimisgrupi raamatupidamise aastaaruanne kajasiab Oigesti ja Oiglaselt Kontserni finanisseisundit,
malandustulemust ia rahavoogusid;
3 Kontsern ja emaettevdte on jatkuvalt tegutsevad.
d i
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Konsolidesritud koondkasumiaruanne

EEK EUR
Lisa 2008 2008 2009 2008
tuhandetes - PR p— -
Miiigiuty teenuste miiigist et e wsaay 48T ATE ?5 7. 31156
Mitgitulu kaupade mibgist . WAt 172301 "'-’55@; ............................. 11012
_____ Midgituly kokiu ST i S 404728 BE8TIY 25885 L
Mifidud toodangu kuly e, & -AR7 T2 +1010810 -31 7?’..) . B4 BOY
Brutokasum Sravz 881031 BO0E L ..0E2438
Muud grituled 5g 136868 30644 LB i
Turustuskulug - 10 Casr 13422
{idhatduskuiud 1" BEPE3 124508
Muud drkuiud . 60845 591402
Arkabjum - 437153 1048717,
Finants- ja investeerimistegevuse twiud 2 Bg46 . T608Y
Finants- ia investeerimistegevuse kuld 12 H9TOT3 177702
Kahjum enne tulumaksu ) ) . 325 Z;E'sﬁ. ) -1 151 330
Tulumaksukuiy LR 8 B8l
Arvandeperioodi puhaskahjum (&2441'2 «1 160 141
Perioodi kahjumi jaotus: : e
..Emasttevila altsiondride osalus kehjurts -geadiz -1.154 959 ‘20 _7.34. e TT2 8T
 Mitte-kontrofiiv_osalus kahjumis o -5 182 = 331
3a4 452 -1 160 141 e -0 734 -74 145
Muu koondkahjum o
Valuutakursi vahed valisettvbtte imberarvestamiset a3 =37 ik "?9 ................... -
Aruandepericodi koondkahjum -324 109 -1 160 178 -2 ?1.5 74 147
Emaettevdtia sktsionéride osalus koondkabjumis 524109 1154996 020826 -T3816
Mitte-kontrolliv_osalus koondkahjurmis /. i R "o 38
Aktsia puhaskasum 14 N
- tava T S42 218 oz am
- Iahustatud -5.42 azas U g 0,78
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e finanisselisunat sruanneg

EEK EUR
Lisa 31.12.2009 31.12.2008 31.42.2009 31.12.2008
iuhandetes
_Raha ia raha ekvivaiendid 4 79582 Lo yz br4
Finantsinvesteeringud 16 U .40 416
Nouded R 4078 294352
Ettemnakstud kulud 4 888 ...5168
_VYarud 18 TG B0 849440
Bioloegilised varad 19 oo 3879
Waibevara kolky 108 857
_Finantsinvesteeringud 18 et 255
Nouded 17 6304 LA
Kinnisvarainvesteeringud 20 szeese 542753
_Materiaaine pbhivara 21 10 545 41812
Immaterizaine pihivara _ L2z g2 12475
352 262 ............
VARAD KOKKU 1378 218 1970 502

Laenukohustused e s 23 Buszan 383417

Volag 25 90744 132677

BHEMBkSE e 28 L 65174,

Eraldisad 27 12680 5017

_Liihiajalised kohustused kokku To9807 B85V 185

_Laenukohustused 23 CBE 953 o BY2918

Viad 25 6278 4404

Edasifikkunud futumaksukohustus o o 20

Eraldised a7 3400 4291

Pikaajalised kohustused kokku 204362 701 634

KOHUSTUSED KOKKU 985488 1258 819

Aktsiakapital 29 952547 952842

Olekurss 28 O . TiZse LR 45836
Kehustuslik reserviapital 3148831463 20_1_.1. 2011
Jaotamata kasum 506263 984668 38108 e 02932
Oma aktsiad (miinus) 29 3992 3982 255 255
Emasttevfite omanikele kuulyv omakapital kokky 384050 708159 24 546 45260
Mitte-kontroilivale osalusele kuuluv omakapitai oo 3814 9 o

Omakapital kokku

384 050

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU

1379218

LAKALD

1970 592

88 148

125943
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wonecidenririsgrupl maencusaasie arvanng 2008
Konseidenrinisgrypl maarcusaasie aruanng 2000

Konsolideeritud rahavoogude arvanns

EEK EUR
Lisa 2069 2008 2009 2008

luhandetes A A 1 . e

Puhaskasum (-kahjum) -s2ad 1160141

Intressitutud ja intressikulud 12 LEzeZs _-5gen

Kasurnid ja kahjumid fitar- ja lhisetieviitete miilgist 712 o 138 025 #1205

Tudud ja kulud muudell pikagjalisted : a
_finantsinvesteeringutelt 12 o ~tA8e  -2429

Finantsvarade allahindluskuiu . 12 : iE 684 12435

Materiaalse ja immateriaalse pdhivara amartisaisicon ja ; ; ’

vadruse langus 8,11 3827 7412 245 474

Firmavaértuse aliahindlus 1 wess 8720 g8t T

Materiaalse ja immateriaalse pShivara miiGgi kasum voi : :

kahjum e 9 A -248 154 -8
_Kinnisvarainvesteeringute mligi kasum voi kahjum 9 Cooe1esE 1535 98

Kinnisvarainvesteeringute ja bicloogilise vara digiase ’ - :

vafiriuse muutus ) § 9 -44 466 bbhpe2g L )

Varude imberhindluse kasum/kahjum 8 142 147 9085
Vaiuutakurs! kasumid ja kahiumid 12 oaess <4608

Ettevitte tulumalsukuly

hritegevuse rahavood enne kiibekapitali muutuseld

Aritegevusega seciud nduete ja ettemaksude muuius

Varude ja bioloogiliste varade muutus

Arfiegevusega sectud kohustuste ettemaksude muutus

RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU 33
Materiaslse ja immateriaalse pShivara soetus 2489
_Materizalse ja immateriaalse pdhivara miik A7
Kinnisvarainvesieeringule soetus 270,
_Kinnisvarainvesteeringute maik 2089
Thtar Ja Ghlsetevitete S0BIUS b enSoioBBE ABBTE BT 2832
_Titar- ja (ihisettevBtete miidk 7 186,
Muude finantsinvesieeringute soelus 12853
Muude finantsinvesteeringuteméigk — 18 830
-130 158 -8 318
_Antud laenude tagasimaksed 2422 e 155
Saadud intressid 32328 _— 20886
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU 33 -4 D2

312739

Sazdud laenud

Laenude ja kapitalirendikohustuste tagasimakssad t.241 698 B -569 343

.............. H . R . -36 388
Arveldusicrediidi muutus EERRR - -::.:_- .
Kontsemikonto kohusiuse muutus : o o 1568 : D .
Makstuc intressid -AT261 82271 st B25E
Omaakisiate fagasiost T [ -3 692 R g =286
Makstud dividendid SRR : -2 454 42774 ey -2702

Maksiud dividendide tutumaks : : -2 <111 T . .-/
RAHAVOOD FINANTSEERIMISEGEVUSEST KOKKY 33 O AT0446 ] -402 238 " ip8e2 -25 708
RAHAVOOD KOKKU ~101 ABE -G ABE

ja raha ekvivalendid perioodi alguses VT2 54 1.? 028

nnnnn ia raha ekvivalentide muutus -0 465 5 486
Valuutakurst mbju i 3063 ) 0 19 )
Raha ja raha ekvivalendid pericodi 16pus 34 71 382 172 574 4 587 11 029
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Jpl maancusasgs anvanne 2008

Konsolideeriiud omakapiiall mustuste arvanne

Emaettevitte omanikele kuuluy omakapital Mitte

Aktsigkapital  Ulekurss  Kohustuslk  Muud ~ Oma-  Jaotamata Kokki  kontrofliy. Cmakapital
reservkapital  reservid  alisiad kasum osalus kokkus
{miinus)
Saldo 31.12.2007 952842 712514 20 084 a7 0 ZMBB3O 1EO4BUF 25 265 1929 572
Dividendide véliakuulutamine 9 0 o 0 0 -37 180 37160 -1262 =38 412

Mitte kontrollivacsaluse muutus
Kontserni osaluse muutusest

th 0 0 4] 0 G

Eraldised reservkapitali 0 0 11.37¢ 0

Omaakisiate tagasiost (l.isa 29) 9 g 0 0 - -3 982

Aruandeperioodi koondkasum

{~ kahjum) 0 ] 0 -37 0 1154959 -1 154 886

Saldo 31.12,2008 952842 712514 31 463 0 «39492 084 668 To8 i5m

hvitte kontraliivaosaluse muutus

Kontserni osaluse muutusest

tOtarettevéttes 0 0 0 o o] 0 4] -3614 3614

Aruandeaasts kahjumi katmine

(lLisa 29) 0 -7i2514 0 0 ¢ 712514 [t

Arvandeperiondt koondkasum

(- kahjum} ¢ ¢ ) [+ 303 L -324 412 324408 0 324109

Saide 31.12.2008 Dh2 842 4 31 463 303 -34982 -596 566 384 050 g 384050

Emaetievdtte omanikele kuuiuv omakapital Mitte
Aktsiakapital Ulekurss  Kohustuslk  Muud Oma-  Jaotamata Kokt ganiroliy. Dhalkanttal
reservkapltal reserid  skisiad kasurn osalus kokku
{miinys)

EUR tuhandetes o

Saldo 31.12.2007 . B0gog 45 538 13986 421708

Dividendide véliakuulutarine 9 9 -2376 .- -2 375

Mitte kontrofiivaosaluse muutus S

Kontserni osaluse muutusest o

tiitarettevties 0 0 0 o] 0 [y 0

Eraldised reservkapitali g 4] 2. o o0 9 =127 S

Omaaktsiale tagasiost (Lisa 28} 0 0 0 4] +255 0 285

Aruandeperioodi koondkasum

{n kahjusm) 8 ¢ 0 2 0 73815 -rsEty | B3l -T4148

Saldo 31.12.2008 .. B0BSB 45 538 2011 4] ~255 -62 931 45261 231 45492

Mitte kontroliivaosaluse muutus o

Kontserni osaluse muutusest

titaretievities 0 0 0 o] o 0 -« s .1

Aruandeaasta kahjumi katmine :

(Lisa 29) 0 0 0 0 45 538 L | B

Aruandeperiocdi koondkasum .

{-kahjum) RO ST, S Y 18 0 20738 0 20T b 20716

Baldo 31.12.2008 B0 848 i 2 0t 1% ~255 -38 128 24 545 i 24 543
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Arco Vars AS

w

Lisad konsolidearimisgrupl raamatupidamise aastaaruandele

7 Utdine informatsioon

Arco Vara AS-i ning tema titar- ja Uhisettevdtete 31.12.2009 18ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne on alikifjastatud juhataja poolt 26.03.2010. Eesti Vabariigi Zriseadustiku nduete kohaselt kinnitatakse
uhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kitdetud majandusaasta aruanne akisiondride Uldkoosolekul. Kaesolev
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on akisionaride poolt kinnitatava majandusaasta arusnde osaks ning
kasumi jsotamise oisustamise Uheks aluseks. Aktsiondridel on Bigus juhatuse koostatud ja nBukogu heakskiidetud
majandusaasta aruannet mitie kinnitada ning nduda uue aruande koostamist.

Arco Vara AS (Emaettevdte) on Eestis regisireeritud jz Eestis tegutsev &rilthing. 2009. aasta 16pu seisuga ulatus Arco
Vara AS ning tema titarja Uhisetlevitete (Kontsern) tddtajate arv 163 inimesenl (2008: 396 inimeseni). Konitsemi
peamiised tegevusvaidkonnad on kitjeldatud lisades 5 ja 6 ,Aruandlus segmentide 18ikes” ning titar- ja Ohisettevdtete
kaudu tegutsetakse lisaks Eestile pohiliselt ka Laiis, Bulgaarias.

Kortserni struktuur 31.12.2009 seisuga on esitatud lisas 37,

Es

2 Vastavuse kinnitus ning arvande koostamise (ldaiuse:

£

Arco Vara AS-i ning tema titar- ja Uhisettevbtete konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud, Bhtudes
Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest {International Financial Reporting Standards — IFRS), nagu need on
vastu vBetud Euroopa Liidu poolt. Kdesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud ja kinnitamiseks
esitatud Eesti Vabarigi raamatupidamise seaduses ning &riseadustikus sitestatud nbuete kohaselt ja kohustuste
taiimiseks.

Arco Vara AS-i aastaaruande arvestus- ja esitusvaiuutaks on Eesti kroon (EEK). Tulenevalt NASDAQ OMX Tallinn AS
nduetest on pdhiaruanded ning Hisad esitatud ka tuhandetes eurodes, kui ei ole viidatud mingile teisele rahaGhikuie. Kuna
Eesti kroon on seotud euroga 1 euro = 15,6466 Eesti krooni, i teki aruannete konverteerimisel valuutakursi erinevusi, kuid
Umardamisest tulenevalt vboivad tekkida aritmestilised ebatdpsused 1 tuhande euro piires.

Konsolideeritud finantsaruannete koostamisel on l8htutud soetusmaksumuse meetodist, valja arvatud juhul, kui lisas 4
JLokkuvdte olulisemalest arvestusprintsiipidest” ei ole deldud teisiti (naditeks kajastatakse OGiglases vééartuses teatud
finantsinvesteeringuid, tuletisinstrumente, kinnisvarainvesteeringuid ja bioloogilisi varasid).

Konasolidesrimise aslused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab Arco Vara AS-i ja tema tltarsettevotete finantsandmeid liidetuna
rida-realt ning Kontsernile kuuluvat proportsionaalset osa Ghisettevbfetest. Kontseri kuuluvate ettevtete aruandeaastad
{ihtivad kalendriaastaga. Ettevdtted kasutavad olulises osas htseid arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid v6i on need
(mdnede vilismaiste tltaretievdtete puhul} vajadusel tdiendavalt konsolideerimiseks Ghtlustatud.

Titarettevite on ettevite, kus Emaettevdte omab méadraval mdju ehk kontrolli. Kontroll tihendab vdimet maarata
titarettevitte finants- ja tegevuspohimdtteid kas labi osaluse, lepingu alusel vl ménel muul viisil, Uldjuhul eeldatakse
kontrolli olemasolu, kui Emaettevite omab otseselt ja/vdi kaudselt (teiste tlitaretieviiete kaudu) kokku Uie poolte
tltarettevdtte hadlediguslikest aktsiatest.

Unisetievitieks loatakse ettevitet, mille puhut kaks véi enamat osapoolt {sh . Emaettevite) jagavad lepingupbhisest
kokkuleppest tulenevat Ohist kontrolli majandustegevuse ile. Uhine kontrolf tdhendab mbjuvBimu, mille puhul
investeerimisobjekti finants- ja tegevuspbhimdtete maaramiseks on vajalik osapoole konsensus.

Titar- ja {hisettevitete varad, kohustused, tulud, kulud ja rahavood konsolideeritakse alates kuup&evast, mil vastavalt
valitsev mdju v6i Ohine kontroll on Kontsernile (e l8inud ning konsolideerimine iGpetatakse alates kuupdevast, mil
Kontserni valitsev mdju vai thine kontroll investeeringuobjekii {le katkes.

Kontserni osalust Uhisettevitetes kajastatakse proportsionaalse konsclideerimise meetodil, mille puhut Kontserni osa
kdigist Ghisettevitete varadest, kohustustest, fuludest ja kuludest liidetakse konsolideeritud raamatupidamise aruande
sarnastele kirjetele.

Kok Emaettevbtie ja titarettevitete vahel toimunud tehingutest tekkinud nduded ja kohustused, tulud ja kulud, rahavood
ning realiseetimata kasumid ja kahjumid elimineeritakse konsolideeritud f{inantsaruannetes taies ulatuses.
tthisettevitetega toimunud fehingute méju elimineerimisel arvestatakse Kontserni osaluse suurust. Realiseerimata
kahjumeid ei eliminestiia, kui nende tekkimise sisuliseks pShjuseks on vara vasriuse langus.

Mitte-kontrolliv osaluse osa ehk Kontsernile mitte omistatav osa titarettevitete kasumitest voi kahjumitest ning netovarast
esitatakse konsolideeritud kasumiaruandes ja bilansis (omakapitali koosseisus) eraldi real.
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Titar - ja Ohiseftevitete soetamist kajastatakse ostumeetodil, mille korral hinnatakse tltar- ja Uhisettevbiete varad,
kohustused ja tingimuslikud kohustused (edaspidi koos ka ,netovara”) nende Giglasele vaddusele. Ariiihenduse
soetusmaksumuse ning investesringuobjekti netovara diglase vaartuse vahe kajastatakse firmavaartusena. Kui Kontserni
osa investeeringuobjekti diglases vaartuses kajastatud netovaras (efab arilthenduse soetusmaksumust, hindab Konisemn
uuesti omandatava tifar- v0i {hisetfevdtte varaobjekte, kohustusi ja tingimuslike kohustusi ning kajastab iga Ulejaaki
(tekkinud negatiivset firmavaariust) kasumiaruandes koheselt tuluna. Positiivse firmav8iriuse edasise mddtmise osas
vagta lisas 4 kirjeldatud arvestusprintsiipi ,Firmavééarius®,

Osaluste suurendamise! titarettevbites mitte-kontrollivall osanikult osade soetuse ieel kajastatakse vahe osaluse
soetusmaksumuse ja tGtaretievitie netovara vahel positivse vbi negatiivse firmava8riusena, kusjuures tOiareftevtte
netovara ¢l hinnata eelnevalt Siglasele vaartusele (mitte-kontrollivall osanikull osalusie soetamisel ei rakendu IFRS-s 3
JArithendused” kirjeldatud ostumeetod). Juhul, kui Kontsern soetab varad vii netovarad, mis on mésratletavad érina {FRS
3 téhenduses, jactatakse varade soefusmaksumus individuaalselt identifitseerifavate varade ja kohustuste vahel vastavalt
nende varade ja kohustuste diglastele vadrtustele & omandamishetkel.

Titar- ja hisettevdtete milgil kajasiatakse vahe titar ja Ghisettevdtie milgihinna ning Kontserni osa tltar -voi
(ihisettevdite varade, keohustuste ning firmaviiriuse vahe! koheselt kasumiaruandes kasumi vBi kahjumina ridade!
LLinants- ja investeerimistegevuse fuiud” vdi [Finants- je investeerimistegevuse kulud”. Juhul, kui titarettevbiie osalisel
miligil vaheneb Koniserni kontroll etievitie Gle alle 50 %, kuid mBju etievitte e e kao taielikult, kejastatakse
jaretejadnud osa titaretievBtie varades, kohustustes ning firmaviariuses kas sidusettevdtiena, Uhisettevditena vBi muu
finantsvarana.

3 Muudatused arvestuspdhimdtetes ja esiflusviisis

Konsolideeritud finantsaruanne koostatakse jariepidevuse ja vorreldavuse pthimdtete alusel, mis tEhendab, et Kontsern
jargib alati samu raamatupidamispdhimdtteid ja esitiusviisi. Raamatupidamispdhimdtieid ja esitlusviisi muudetakse iksnes
juhul, kui seda ndutakse uute vBi muudetud rahvusvaheliste finantsaruandiusstandardite (IFR8) ja nende tdlgenduste
alusel vBi kui uus raamatupidamispoliiika ja/vdi esitusviis annab objekiiivserna Olevaate Kontserni finanisseisust,
finantstuiemustest ja rahavoogudest.

Vute fafvdl muudetad IFRE stendardite ja (Slgenduste rekendamine

Kontsern on aruandeaastal rakendanud jargnevaid uusi ja muudetud IFRS standardeid ja IFRIC tblgendusi:

IFRS 8 Tegevussegmendid;

Muudetud IAS 1 Raamatupidamisaruanneie esitamine;

Muudetud IAS 23 Laenukasutuse kulufused;

Muudetud IFRS 1 Rahvusvaheliste finantsaruandiussiandardite esmakordne rakendamine ja |IAS 27

Konsdlideeritud ja eraldiseisvad raamatupidamisaruanded,

Muudetud IFRS 2 Akisiapdhine makse;

e Muudeiud IFRS 7 Finantsinstrumendid: avalikustatav teave;

e Muudetud IAS 32 Finanfsinstrumendid: esifusviis ja IAS 1 Finantsaruannete esifus — Millidavad
finantsinstrumendid ja likvideerimisel tekkivad kohustused,

e« Muudetud iFRIC 9 Varjatud tuletisinstrumentide dmberhindamine ja AS 39 Finantsinstrumendid: kajastamine ja
modtmine — Varjatud tulefisinstrumendid;
IFRIC 13 Kliendilojaalsusprogramrmid;

e IFRIC 14 JAS 79 - Piirangud kindlaksméératud hilvitise varale, miinimurnrahastamise nbuded ja nende
vastastikused mjud;

» |FRIC 15 Kinnisvara ehifusfepingud;

s |FRIC 16 Valismaise (ksuse netoinvesteeringu riskimaandamine;

e |FRS tdiendused (avaldatud 2008 ning kehtivad alates 1. jaanuarist 2009).

& & 8

)

Nimetatud muudatustega kaasnevad clulisemad méjud on j&rgmised:

Muudetud [AS 1 Raamatupidamisaruannete esltamine

Kénealune muudatus toob kaasa mitmeid muutusi, mis hdlmavad uue ferminoloogia kasufuselevdttu ja muudatusi
omakapitali tehinguie kajastamise esitlusviisis. Talendavalt tutvustab standard koondkasumiaruande mdistet ning uusi
ndudeid tagasiulatuvalt parandatud raamatupidamisaruande esitlusviisile.

IFRS 8 Tegevussegmendid

IAS 14 Segmendiaruandius asendus IFRS B-ga. Kontsern seldab, el tegevussegmendid vastavait IFRS 8-le el erine
olulisel m&&ral varasemalt IAS 14 pdhjal médratletud drisegmentidest. IFRS 8 poolt ndutud avalikustamised, muudetud on
tegevussegmendi esitlusviisi. Uhtlustatud on aastaaruande tegevussegmendi aruanne kvartaliaruande esitlusviisiga.
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Konseidesimisgrin malandusaasia arnuanne 2009

Muudetud 1AS 23 Laenukasuiuse kulutused

Muudetud standard satestab, et kdik laenukasutuse kulutused, mis on otseselt seostatavad tingimustele vastava vara
soetamise, ehitamise vbi tootmisega tuleb kapitaliseerida. Konisemn rakendab seda muudatust |, kuid antud muudatus ei
oma Kontserni jaoks rahaliselt mdddetavat méju kuna Kontsern on varasemalt sarnast arvestuspdhimbtete rakendanud.

Ulejgsnud 20009, aastal vastu véetud standardid, tolgendused ning nende muudatused ei mdjuta Koniserni
raamatupidamisaruandeid, kuna Kontsernil puuduvad sellised raamatupidamisaruande elemendid ja tehingud, mida
kénealused muudatused mdjutavad.

Vastuvbetud, kuld mitie ves! Pustunud standardid

Kontsern ei cle rakendanud jdrgnevaid IFRS ja IFRIC toigendusi, mis on vastu véetud, kuid ei ole veel jBustunud:

IFRS 2 Akisiapbhine makse muudatus {(kohaldatakse 01. jaanuari]l 2010 vBi hillern algavatele aruandlusperioodidele
peale EL-i poolt heaks kiitmist).

Muudatus t8psustab grupisiseste rahaliselt arveidatavate akisiapdhiste maksetehingute kajastamist ja ulatust. Muudatus si
mdiuta Kontserni finanisseisundit ega majandustulemusi, kuna Konisernil ei ole aktsiapShiseid maksetehinguid.

Muudetud IFRS 3 Arilihendused ja I1AS 27 Konsofideeritud ja eraldiseisvad raamatupidamisaruanded (kohaldatakse
01. juulil 2009 voi hiljem algavatele aruandluspericodidele).

Muudeiud IFRS 3-ga (IFRS 3R) sétestatakse mitmed muudatused &rilihenduste arvestuspdhimdtetes, mis mdjutavad
firmavaariuse arvesiust, seile perioodi aruandiustulernusi, kus omandamine toirmub ja edasisi aruandlustulemusi. IAS 27R
ndeb ette, et muutust titarettevotie osaluses {mis & 100 kaasa kontrolli kaoiust) kajasiatakse omakapitalitehinguna.
Seetdttu ei iekita sellised tehingud enam firmavéartust, kasumit ega kahjumit. Lisaks muudab muudetud standard
titarettevbtte kahjumite ja titarettevdite Ule kontrolli kaotamise kajastamist. Sellest tulenevalt muudell standardeid 1AS 7
Rahavoogude aruanded, |IAS 12 Tulumaks, 1AS 21 Valuutakursside muuiusfe mdju, IAS 28 Investeeringud
sidusetfevitetesse ning IAS 31 Investeeringud Ohisettevilefesse. Vastavalt Gleminekusaietele rakendab Kentsem neid
muudatusi edaslulatuvalf. Seega ef hinnata Umber enne muudetud standardi jdustumise kuupdeva toimunud &rillihenduste
kdigus omandatud varasid ega kohustust.

IFRS § Finantsinstrumendid (kohaldatakse 01.01.2013 voi hiljlem algavatele aruandlusperioodidele peale EL- poolt
heaks kiitmist).

IFRS 9 asendab aegam{oda |AS 39. IASB on vilja andnud standardi esimese 0sa, mis kehtestab uue finantsvarade
klassifitsearimise ja mdbimise raamistiku. Kontsern ei ole veel hinnanud selle standardi rakendamise moju.

Muudetud IAS 24 Seotud osapooli kdsitieva teabe avalikustamine (kohaldatakse 01. jaanuaril 2011 voi hiljem
algavateie aruandiusperioodidele peale EL-i poolt heaks Kiitmist).

Muudatused lintsustavad seotud osapoole definitsiooni, selgitades selle téhendust ja kdrvaidades definitsiooni
vasturagkivusi, Lisaks lubab muudetud standard mdningaid avalikusiamise erandeid riiklikele ettevbtetele. Muudatus el
mdjuta Kontsemni finantsseisundit ega majandustulemusi, kuid vbib méjutada seotud osapoolte osas avaiikustatavat
informatsiooni.

Muudetud IAS 32 Finantsinstrumendid: esitamine (kohaldatakse 01.01.2010 v&i hillem algavatele aruandlus
petoodidele).

Muudatus sétestab pShimdtted finantsinstrumentide esitamiseks kohustiste v6i omakapitalina ning pdhimétted
finantsvarade ja finaniskohustiste saldeerimiseks. Muudatus el mbjuta Kontserni finantsseisundit ega majandustulemusi,
kuna Kontsernil puuduvad antud finantsinstrumendid.

Muudetud IAS 39 Finantsinstrurnendid: kajastamine fa mGétmine — néuetele vastavad maandatavad
alusinstrumendid (kohaldatakse 01, (7. 2009 v&i hiljlem algavatele aruandiusperioodidele).

Muudatus puuduiab Uhepoolse riski magramist maandatavas alusinstrumendis ning inflatsiooni maadramist maandatava
riskina vii selle teatud osa konkreetsetes olukordades. See selgitab, et ettevitiel on lubatud médrata finantsinstrumendi
diglase vairtuse muutuse teatud osa vdi rahavoo muutus maandatava alusinstrumendina. Muudatus e majuta Kontserni
finantsseisundit ega majandustulernusi, kuna Kontsern el oma selliseid instrumente.

IFR8-ide tdiendused

2008. aasta mais andis IASB vélja oma esimese standardite muutuste kogumiku, mille eesmérk on vasturddkivuste
kérvaldamine ja sbhastuse tApsustamine. Kogumik sisaldab eraldi Gleminekusatteid iga standardi kohta. Teine standardite
muutuste kogumik, mis anti valia 2009. aasta aprillis, pole veel EL-i poolt heaks kiidetud. Jargmiste muudatuste {millest
osa pole EL-i poolt veel vasty vietud) rakendamine v8ib kaasa {uua arvestusmeetodite muudatusi, kuid ei mbjuta
Kontsemni finantsseisundit ega majandustulemusi:

e IFRS & Miiigiks hoitavad pdhivarad ja I6petatud tegevusvaldkonnad. Tépsustab, et pdhivarade ja miigiootel
varade gruppide osas, mis on klassifitseeritud miligiks hoitavate pbhivarade vbi [dpetatud tegevusvaldkondade alla,
kehtivad ainulf need avalikustamise néuded, mis on &ra toodud IFRS 5-s. Teistes IFRS-ides toodud avaiikustamise
nduded kehtivad ainult juhtudel, kus see on spetsiifiliselt selliste pShivarade v&i |1Gpetatud tegevusvaldkondade
kohta ndutud.

® IAS 7 Rahavoogude aruanded. Tapsustab, et ainult selliseid véljaminekuid, mille tulemusena kajastatakse vara,
saab kiassifitseerida investeerimistegevuse rahavoo alla.
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® IAS 36 Varade vddriuse langus. Muudatus tapsustab, et suurim raha genereeriv Uksus, miliele saab jagada
omandamise kaigus tekkinud firmavaariust, on tegevussegment, nagu see on defineeritud IFRS 8-s.

Muudatuste kogumikuga tehtavad Ulejéidnud muudatused jérgnevates standardites ei mjuta Kontserni poolt kasutatavaid
arvestusmeetodeid, finantsseisundit ega majandustulemusi:

IFRS 2 Akisiapdhine makse;

IAS 1 Raamatupidamisaruannete esitamine;

1AS 17 Rendid;

IAS 38 Immateriaalved varad;

IAS 38 Finantsinstrumendid: kajastamine ja m&étmine;

IFRIC 9 Varfalud tuletisinsfrumentide limberhindamine;

IFRIC 16 Valismaise liksuse nefoinvesteeringu riskimaandamine,

® & 8 © © @& @

IFRIC 12 Teenuse kontsessioonikokkulepped (kohaldatakse 29. 03. 2009 vii hillem algavatele aruandlusperioodidele).
Tolgendus rakendub teenuste kontsessioonide operaatoritele ning annab juhiseid kontsessioonikokkuleppega voetud
kohustuste ja saadud Siguste kajastamiseks. Kuna Ukski Kontsemi ettevbie ei ole operaator, puudub tBlgendusel mdju
Kaontsernile,

Muudetud IFRIC 14 JAS 19 - Piirangud kindlaksméiratud hiivitise varale, miinimumrahastamise nduded ja nende
vasiastikused majud (kohaldatakse 01. 01. 2011 vé&i hiljem algavatele aruandlusperioodidele peale EL-i pooit heaks
kiftmist).

Muudatus puudutab minimaalse rahastamise ndude puhul fehtavate tulevaste maksete kajastamist. Muudatus ei méjuta
Kontserni raamatupidamisaruandeid, kuna Kontsemil i ole kindlaksméaaratud hivitisega varasid,

IFRIC 17 Mitterahaliste varade jaotamine omanfkele (kohaldatakse 31. 10. 2009 v&i hillem algavatele
aruandiusperioodidele).

Tolgendus kirjeldab raamatupidamisiikku késithust juhtudel, kus ettevbie jagab omanikele dividende mitterahaliste varade
kujul. Muudatus ei mbjuta Kontserni konsolideeritud finantsaruandeid, kuna Kontsern ei jaga omanikele mitterahalisi
varasid.

IFRIC 18 Varade bleandmine kifentide poolt (kohaldatakse 31. 10. 2009 vbi hiliem aigavatele aruandlusperioodideie).
Tolgendus selgitab selliste lepingute kajastamist, kus klient annab ettevitiele (e materiaalse phivara objekti, mida
kasutatakse kliendi vérgustikku Uhendamise eesmérgil voi teenuste vbi kaupade tarnimiseks (naiteks slektri-, gaasi- voi
veevarustuse tagamiseks). [FRIC 18 ei majuta Kontserni konsclideeritud finantsaruandeid, kuna Kontsernil puuduvad
seliised lepingud,

tFRIC 18 Finantskohustuste tasumine omakapitali instrumentidega (kohaldatakse 01. 04. 2010 v6i hiliem algavatele
aruandlusperioodidele peale EL-i poolt heaks kiitmist). Télgendus annab juhised tehingute kajastamiseks, kus
finantskohusiused tasutakse omakapitali instrumentidega.

IFRIC 19 ei mojuta Kontserni konsolideeritud finantsaruandeid, kuna Kontsemil puuduvad seliised tehingud.

4 Rokhkuvdte olujisemataest arvestusprintsiipidest

Jubtkonna olulised ofsused ja hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskdlas Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega eeldab, et
juhtkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid, mis mbjutavad varade ja kohusiuste kajastarnise pShimatieid ja vaartust
bilansipdeval, fingimuslike varade ja kohustuste esitamise viisi, idhtudes nende realisesrumise tBendosusest, ring
aruandepericodi tulusid ja kulusid.

Ehkki juhtkond vaatab jérepidevalt oma otsuseid ja hinnanguid Ule ning need p&hinevad varasemal kogemuse! ning
parimal olemasoleval teadmise! {Benéclistest tulevikuslindmustest, viivad tegelikud tulemused hinnanguiistest erineda.

Juhtkonna tdhtsaimad otsused, mis mojutavad finanisaruannetes kajastatud informatsiooni, puudutavad jargmisi
arvestusvaldkondi:

Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjektide klassifitseerimisel varuks, kinnisvarainvesteeringuks vi materiaalseks pohivaraks [dhtutakse il
esmasel arvelevdtmisel kui hilisemal dmberklassifitseerimisel juhtkonna soetusjirgsetest kavatsustest objektide edasisel
kasutarnisel. Plaanide elluviimine vBib nduda Kontsernist sdltumatuid lisaotsuseid (maa sihtotstarbe muutmine,
detailplaneeringute kinnitamine, ehitusiubade andmine jms), mis kahandab varade kiassifitseerimise tapsust.

Varuna kajastatud kinnisvaracbjektide soetamise eesmirk on elukeskkonna, tksikute eluhoonete vbi elamukruntide
véljaarendamine ja vBorandamine, samuii esitatakse varuna kinnisvaraobjekie, mis on soetatud edasim{iligiks tavapirase
aritegevuse kiigus.
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Kinnisvarainvesteeringu omandamise eesmark on saada tulu kinnisvaracbjekti kasutusrendi maksetest voi turuvadrtuse
kasvust, samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikerma aja jooksul ja millel on mitu véimalikku
kasutuseesmarki.

Kinnisvaraohjektid, mida Kontsern alles arendab kasutusrendi tingimustel renditavaks drikeskkonnaks voi kus toimub
soetatud &rihoone ulatuslik rekonstrueerimine, kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna.

Mindamise ebalkindius

Juhtkond annab oma hinnanguid, 13htudes kogemustest ning faktidest, mis on ssanud talle ieatavaks hifjemalt
aastazruande valmimise kuupdeval. Bilansipfeval esitatud varade ja kohustuste ning nendega seotud tulude ja kulude
puhul on seetdttu oht, et antud hinpanguid tuleb tulevikus tdpsustada. Valdkonnad, kus hinnangute ebakindluse t6ttu
esineb tavaparasest suurem korrigeerimisvajaduse risk, on kirjeldatud alljargnevalt.

Debitoorsele vilgnevuste i8dkvasrtus

Kontserni debitoorsed vBlgnevused koosnevad peamiselt ehitusdivisjoni debitoorsetest vBignevustest ja antud laenudest.
Lisateavet riskide kohta, mis vbivad mdjulada debitoorsete vbignevuste jadkvainust, kajastab lisa 17.

Varude netorealiseerimismaksumuse hinnang

Kontsernil on mitmeid varudena klassifitseeritud kinnisvaraobjekie. Seisuga 31.12.2009 kdigile olulistele varudele
teostatud netorealiseerimismaksumuse test. Nelorealiseearimismaksumuse testi kinnisvaraobjektidele viidi sarnaselt
kinnisvarainvesteeringute diglase vadriuse madramiseks ldbi jArgmiste meetoditega:

o diskonteeritud rahavoogude analiiis

s vordiusmeetod

¢ bilansipdeva seisuga foimunud objekti vladigustik miGgileping
Kbige olulisematele varudeie telliti hindamisakt s6tumatult hindajatlt. Diskonteeritud rahavoogude meetodil testitud ja
netorealiseerimismaksumuses kajastatud varude bilansiline maksumus 31.12.2009 seisuga oli 877 120 tuhat krooni

(43 276 tuhat eurct). 2008. aastal vastavalt 516 561 tuhat krooni (33 014 fuhat eurot). Hindamises kasutatud
diskontoméérad jdid 2009. aastal vahemikku 11 % - 18 % ja 2008. zastal vahemikku 12,75 % - 24 %.

Diskonteeritud rahavoogude meetodil testitud varude vaartuse tundiikkus kasutatud péhieeldustele on seisuga 31.12.2009
alijargnev:

¢ diskontomdsra tbus keskmiseli 1% virra pdhjusiab varude netorealiseerimismaksumuse viriuse languse
summas 19 384 tuhat krooni {1 239 tuhat eurot), 2008, aasta 16pu seisuga vastavalt 11 839 tuhat krooni {757
fuhat eurot);

e diskontoméadra langus keskmiselt 1 % vbrra péhjustab varude netorealiseerimismaksumuse tdusu summas 20
492 tuhat krooni (1 310 tuhat eurot), 2008. aasta I5pu seisuga vastavalt 11 685 tuhat krooni (747 tuhat eurot);

¢ keskmiselt 5 %-line eelarvestatud korterite/maatiikkide milgihinna langemine pthjustab 70 637 tuhande krooni
{4 514 tuhande euro) suuruse languse varude netorealiseerimismaksumuses. 2008. aasta 16pu seisuga oleks
varude netorealisserimismaksumus tangenud sellisel juhul 37 524 tuhat krooni (2 398 tuhat eurot);

= Kkeskmiselt § %-line eelarvestatud korterite/maatikkide midgihinna tdusmine pdhijustab 70 636 tuhande krooni
{4 514 tuhande euro) suuruse tdusu varude netorealiseerimismaksumuses. 2008. aasta 0pu seisuga oleks
varude netorealisserimismaksumus suurenenud sellisel juhul 37 032 tuhat krooni (2 367 tuhat eurot).

Varusid puudutav lisateave on toodud lisades 8 ,18 ja19.

Firmavaarius ~ vaariuse languse test

Kontsern hindab vahemalt kord aastas tltar- ja (hisetievitete omandamisest tekkinud firmavaariuse bitansilise
maksumuse viimalikku véhenemist alia kaetava vBariuse. Hindamine toimub firmavaartust omavate raha genereerivate
Uksuste Giglase vaartuse {miinus midgikulutused) v8i kasutusvdartuse kaudu. Kasutusvaaruse leidmiseks peab juhtkond
prognoosima raha genereerivate Gksuste tulevasi netorahavoogusid ning vallma sobiva diskontoméisira rahavoogude
nilidisvadriuse madramiseks. Firmavdariuge langusest tulenevat kahjumit ei tUhistata. Firmavaariuse bilansiline
maksumus ofi 31.12.2008 seisuga 0 krooni {0 eurot). 2008 aastal vastavalt 11 397 tuhat kroonl (728 tuhat eurct).
Taiendav informatsioon firmavaartuse viartuse languse testi pdhimbtetest ning tulemustest on kirjeldatud kéesolevas lisas
ja lisas 22.

For identification purposes. ool
i 4

........... - ; e ’?ﬁi fRNST& VOUNG
AT (G A Aha




Arco Vara AD Kensalidesrdmisgrus majandusaassa aruanng 208

Kinnisvarainvesteeringud: diglase vaariuse madramine

Kinnisvarainvesieeringuid hinnatakse iga bilansipaeva seisuga nende diglases vadriuses. Kinnisvarainvesteeringu diglase
vaartuse madramisel kasutatakse lisaks juhtkonna hinnanguie vajadusel sdliumatute atesteeritud hindajate
ekspertarvamust, Mis tahendab, et olulisemate investeeringute puhul vbeiakse vajaduse korrat paralleelsed hinnangud
sBltumatutelt kinnisvaraekspertidelt. Oiglase viartuse miaramisel kasutatakse peamiselt kahte mestodit — diskonteeritud
rahavoogude mestod ning virreidavate fehingute hindade meetod.

Diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate kinnisvaraobjektide vaariuse masramisel
vdi objekiide puhul, kus juhatuse hinnangul vérdlusmeetod ei pruugi kajastada Siglast va8rust (nditeks kinnisvaraturu
vahene likviidsus hinnatava kinnisvaracbjekfi piirkonnas, virdiustehingute puudumine vai suur ajaline vahe virdiustehingu
ja hindamiskuupdevs vahel). Diskonteeritud rahavoogude vadriuse leidmiseks tuleb hindajal prognoosida kinnisvaraobjekti
tulevasi tulusid (sh naiteks rent 1 m? kohta ning rendipindade téituvus vai korterite miiiik), investeeringuid ja
tegevuskuiusid. Samuti tuleb netorahavoo nlldisvaartuse leidmiseks valida sobiv diskontom&ar, mis viljendab kbige
paremini raha hetkevariuse turusuundumust ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Diskonteeritud rahavoogude meetodit
madratud diglases vaariuses kajastatud kinnisvarainvesteeringute bilansiline maksumus oli 31.12.2008 seisuga 240 558
tuhat krooni (15 374 iuhat surot). 2008. aastal vastavalt 337 367 tuhat krooni (21 562 fuhat eurot). Uksikasjalikurn
informatsioon kinnisvaratnvesteeringute diglase vaariuse madramise kohta on esitatud lisas 20.

Diskonteeritud rahavoogude meetodil hinnatud kinnisvarainvesteeringuie vaartuse tundlikkus kasutatud pdhiseldustele on
seisuga 31.12.2009 alljargnev:

o diskontomaira tdus keskmiselt 1 % vra pdhjustab kinnisvarainvesteeringute Giglase vaariuse languse summas
34 810 tuhat krooni {2 212 tuhat eurct), 2008, aasta 16pu seisuga vastavalt 19 981 what krooni (1 277 tuhat
euroct);

»  diskontomadra langus keskmiselt 1 % vdrra phjusiab kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse tOusu summas
38 224 tubat krooni {2 443 tuhat eurot), 2008. aasta I6pu seisuga vastavait 21 751 tuhat krooni (1 390 tuhat
surot);

e  keskmiselt 5 %-line eelarvestatud neto dritegevuse rahavoogude vihenemine pdhjustab 29 779 tuhande krooni
{1 803 tuhande euro) suuruse languse kinnisvarainvesteeringute diglases vaartuses. 2008. aasta Idpu seisuga
oleks kinnisvarainvesteeringute diglane véértus selliset jubul langenud 16 843 tuhat krooni (1 076 tuhat eurot);

e keskmiselt 5 %-line eclarvestatud neto dritegevuse rahavoogude suurenemine pahiusiab 29 779 tuhande krooni
(1 903 tuhande euro} suuruse tdusu kinnisvarainvesteeringute Siglases vadriuses. 2008, aasta iopu seisuga oleks
kinrisvarainvesteeringute diglane vadrius sellisel juhul suurenenud 16 958 tuhat krooni {1 077 tuhat eurot).

Vordlusmeetodit kasutatakse kinnisvaraobjektide pubhul, mis rendivoogu e oma ning mida hoitakse tuleviku
arenduspotentsiaali tarbeks vdi vadrtuse kasvu eesmérgil. Vordlusmeetodi puhul vaadeldakse hsnnatava objekiiga
vérreldavatel tingimustel toimunud tehinguid ning objekti turuvaartus tuletatakse |4bi toimunud tehingute m® hinna. Kuna
toimunud fehingud, mis on vordiusmeetodi aluseks, ei ole prakiiliselt Ghelgi juhul absoluutselt sarnased hinnatava
objektiga, korrigeeritakse virdiusmeetodi puhul toimunud tehingute naitajaid aja, asukoha, suuruse ja detailplaneeringu
osas vBl kasutatakse hoopis muud hindamismeetodit (diskonteeritud rahavoogude meetodit), mis kajastab juhatuse
hinnangul paremini kinnisvaraobijekti diglast va&rtust;

Arvandius segmentide iSikas

Segmendiaruandluse kujundamisel lahtutakse Kontserni sisemises arvestuses ja aruandluses (juhtimisaruandlus ja
eelarvestamine) kasutatavatest organisatsiooni strukiuuriliksusie grupeerimispthimodtetest. Peamiseks segmenteerimise
aluseks on &ritegevuse lilk, kusjuures iseseisvaks &risegmendiks on loetud oma toodangu vBi teenuse poolest selgest
eristuvat ja iseseisva ulemusilksusena funktsioneerivat tegevusvaldkonda.

Kontserni dritegevuse segmendid on:

s Kinnisvaraarendus: elu- ja drikeskkondade arendusprojektide teostamine, investeerimine kinnisvarasse pikaajalisel
eesmargil;

= Kkinnisvaraga seoiud teenused: kinnisvarz vahendaming, hindamine, valitsemine ja haldamine, invesigerimine
kinnisvarasse lUhigjalisel eesmargil;

= ghitus: tsiviil- ja keskkonnaehitus, ehituse pea- ja alHtGOvOtt, ehituse jdrelevalve.

Segmendi tulu on otseselt segmendile omistatav tulu ja osa muudest tuludest, mida saab p8hjendatud alustel segmendile
jaotada. Need on tulud, mille drisegment saab miilgist Kontsernivdlistele klientidele vGi tehingutest teiste segmentidega.
Uhte segmenti kuuluvate ettevitete vahelised tulud elimineeritakse.

Segmendi kulu on segmendi pShitegevusast tulenev ofseselt segmendile omistatav kulu ja osa Kontserni kuiudest, mida
saab pohjendatud alusiel segmendile jaotada. Need on kulud, mis on seotud Kontsernivalistelt klientidelt ja teistelt
segmentidelt saadud tuludega. Segmendi kuiude hulka ei kuulu finants- ja investeerimistegevuse kulud, Kontserni
{idhalduskulud ning muud Kontserni kui tervikuga seotud kulud. Segmendile on jaotatud Konisemni tasandit tekkinud
kulutusi vaid juhul, kui need on seofud segmendi pdhitegevusega ia neid saab pOhjendatult omistada konkreetsele
segmendile. Unte segmenti kuuluvate sttevBiete vahelistest tehingutest tutenevad kulud on elimineeritud.

Segmendi drikasum on segmendi tulude ja segrnendi kulude vahe.
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Realiseerimata kasurnid ja kahjumid, mis tekivad Kontsemnis he segmendi tehingutest teise segmendiga, i jagata (helegi
segmendile, vaid naidatakse segmentidevaheliste elimineerimistena. Need realiseerimata kasumid ja kabjumid, mis
tekivad fehingutest emaettevblie ja segmentide vahel ning milie puhul on olemas péhjendatud alus segmendile
jaotamiseks, ndidatakse segmendi &rikasumis. Naiteks on selliseks kasumiks v8i kahjumiks varem Konisernis
kapitaliseeritud infressid, mis soetusmaksumuses kajastatud varade UOmberkiassifitseerimisel Giglases viariuses
kajastatavateks varadeks esitatakse varade Umberkiassifitseerimise perioodil iglase vaartuse muutusena.

Segmendi vara on segmendi pbhitegevuses rakendatud vara, mida saab otseselt segmendi omaks pidada voi péhjendatud
alustel segmendile jaotada. Segmendi wvara on néiteks segmendi pdhitegevuses kasutatav  kdibevara,
kinnisvarainvesteering, materiaaine pdhivara ja immateriaalne vara., Kui mingl vara amortisatsioonikulu on arvatud
segmendi kuiude hulka, on seotud varaobjekt loetud segmendi vara hulka. Segmendi vara hulka ei kuuly vara, mida
kasutatakse Koniserni dlidvajadusteks vbi mida @i saa otseselt segmendile jagada. Kui on olemas pohjendatud jactusalus,
siis on kahe vl enama segmendi poolt kasutatav vara jagatud nende segmentide vahel.

Segmendi kohustuseks on sellised pdhitegevusega seotud kohustused, mida saab otseselt segmendile omistada v6i
pdhjendatud alustel segmendile jaotada. Segmendi kohustusieks on niiteks tasumata arved ja muud vblad, viitvilad,
klieniide eltemaksed, garantiieraldised ja muud toodete ja teenustega sectud kohustused. Segmendi kohustuse hulka ei
kuulu finaniseerimistegevusest tekkinud laenud, kapitalirendi kohustused, véiakirjad ja muud kohustused. Samuti el kuulu
segmendi kohustuste hulka tulumaksukohustus.

Kontserni jagamaiute tuludena ja kuludena ning varadena ja kohustustena on esiatud tulud ja kulud ning varad ja
kohustused, mis ei ole otseselt segmentidega seoiud ja mida el saa seeldliu segmentidels jactada,

Koniserni {eiseseks segmenteerimise aluseks on geograafiline jactus. 31.12.2009 seisuge eristatakse geograafiliselt Eesti,
|8t ja Bulgaaria segmente.

Yilisvaluutas fiksesritud tehingud

Vilisvaluutadeks on loetud peale Eesti krooni (Emaetievbite arvestusvaluuta) koik teised valuutad. Valisvaiuutas
fikseeritud tehingute Kajastamisel vistakse aluseks Eesti Panga ametlikud valuutakursid, mis kehtivad tehingys toimumise
paeval. Vilisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad (raha, raha ekvivalendid ja néuded) ning monetaarsed kohustused
{saadud laenud ja vBlad) hinnatakse Umber bilansipdeva seisuga Eesti kroonidesse, vdties aluseks bilansipdeval kehtinud
Eesti Panga valuutakursid. Umberhindamise tulemusena saadud kursikasumid ja -kahjumid esitatakse aruandepericodi
kasumiaruandes finants- ja investeerimistegevuse tuludena ja finants- ja investeerimistegevuse kuludena. Mitterahalised
valisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused, mida mbddetakse soetusmaksumuses, vetakse arvele tehingupéeval
kehtinud Eesti Panga valuutakursi alusel. Mitterahalised vélisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused, mida maddetakse
diglases vaartuses, hinnatakse (imber arvestusvaluutasse, vottes aluseks Eesti Panga valuutakursid, mis kehtivad Siglase
védrtuse médramise paeval.

Kui tiitar- ja UhisettevDiete arvestusvaiuuta on erinev emaettevtte arvestusvaluutast (naiteks Latis teguisevaie esliovitete
puhul L&# latt), siis on thtar- ja Ghisetievitete vilisvaluutas koostatud aruannete konsolideerimiseks (imberarvestamisel
kasutatud jArgmiseid kursse:

= kdikide viismaiste tltar- ja UhisstievBtete varade ja kohustuste kirjete (sealhuigas titar- ja Uhisetievdtete soetamisel
tekkinud firmavadrtus ning diglase véartuse korrigeerimised) Gmberhindamisel bilansipdeva kurssi;

v iltar- ja {Uhisettevdiete tulude, kulude, muude omakapitali muutuste ning rahavoogude Gmberhindamise! perioodi
kaaiutud keskmist kurssi.

Umberhindluste ehk bilansipgeva ja kaalutud keskmise kursside vahe on esitatud kasumiaruande kirjiel "muud reservid”.
Vilismaal asuvate titar- ja thisettevbtete vB8randamisel kajastatakse kasumiaruande kiriel "muud reservid” esitatud
summad aruandeaasta kasumi vii kahjumina,

Tubu kajastamine

Tulu kajastatakse tehingutest saadud vdi saada oleva tasu diglases vaartuses. Midgitulu kajastatakse vaid saadava
majandusliku kasu tbendolises ulatuses ning usaldusvairselt méddetavas madras.

Tulu kinnisvara midgist

Kinnisvara miil kajastatakse siis, kui kdik kinnisvaraga seotud olulised riskid ja hived on die kantud midjalt ostjale ning
midjal puudub kohustus teha kinnisvaraobjekiil olulisi lisatdid. Uldjuhul loetakse miik toimunuks asjabiguslepingu
simimisega. Summad, mis kliendid on maksnud enne lepingu sdimimist, kajastatakse ettemaksetena.

Tulu pikaajalise lepinguga fikseeritud teenuste miligist

Pikaajaliste teenuselepingute (sealhulgas ehituslepingute) tulud ja kulud kajastatakse valmidusastme meetodil. Osutatava
teenuse valmidusaste leitakse teenuse osuiamisega seotud tegelike ja eelarveliste kogukulude suhtena bilansipdeval. Kui
teenuse osutaja on hilansipdevaks valjastanud tellijale arveid summas, mis erineb valmidusastme meetodil arvestatud
tulust, kajastatakse see vahe bilansis kohustuse vii ndudena.

Kui teenuse osutamisega kaasnevad kogukulud Uletavad teenuse osutamisest saadavat tulu, kajastatakse oodatav
kahjum kohe ja téies ulatuses kasumiaruandes.
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Tulu rmuude teenuste miiigist

Teenuse miilgl tulu tekib teenuse osutamisel. Maaklertegevuse twiu kajastatakse Uidjuhul vabendustehingu sdimimise
hetkel. Kinnisvarainvesteeringute renditulu kajostatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul tuluna. Kommunaalieenuste
vahendamise tlud (tasud elektri, scojuse, vee jm eest) saideeritakse ostetud kommunaalieenuste kuludega.

Tulu muude kaupade miilgist

Kaupade miiigi tulu kajastatakse siis, kui kauba omandidigusega seotud olulised riskid ja hilved on Gle lEinud ostjale, ning
juhul, kui mUligituby summat on véimalik usaldusvairselt mésrata.

Finantstulud

Intressitulu  kajastatakse tekkepdhiselt, kasutades efektiivse intressimédra meetodit. Dividenditulu vdetakse arvele
ndudediguse tekkimise hetkel.

Rahz e raha skvivalendid, rahavooguds aruanne

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja lkhizjalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise tdhtajaga} suure
likviidsusega investeeringuid, mida tehingu tegelikust tdhtajast ihtudes on vBimalik kuni kolme kuu jooksul muuta
teadaoclevaks rahasummaks ning mille turuvdariuse olulise muutuse risk on ebaoluline. Sellised varad on sularaha,
ndudmiseni ia Kuni kolmekuulise t3hiajaga hoiustatud raha ning rahaturufondi asakud. Rahavood dritegevusest on esitatud
kaudsel mestodil.

Finenisvarad

Koik finantsvarad vGeiakse algul arvele soetusmaksumuses, milleks on vara eest makstud tasu diglane vaarus.
Soetusmaksumuse hulka loetakse kbik finantsvara soetamisega otseselt kaasnenud kulutused, sealhulgas vahendajate ja
ndustajaie tasud, tehinguga kaasnevad mitletagastatavad maksud ja muud sellesarnased véljaminekud. Erandiks on
biglases vaartuses muutusega 13b! kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, mille soetamisega seotud lisakulutused
kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Tavap#rastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja milk kajastatakse tehingupdeval. Tehingupdevaks on finantsvara
ostu vhi mildgi kohustuse tekkimise {naiteks lepingu sdlmimise) paev. Tavaparastel turutingimustel toimunuks loetakse
ostu v6i miki, mille puhul mitja on andnud finantsvara ostjale liie sellise tdhtaia jooksul, mis on sellel turul tavaks voi
Sigusaktidega ette ndhtud.

Esmase arvelevitmise jdrel jagatakse finanisvara rihmadeks (vt alipool). lga majandusaasta 15pus kontrollitakse, kas
finantsvara on kajastatud diges riihmas, ning vajaduse korral fehakse parandused. Finantsvara, mida rahvusvahelised
finantsaruandiuse standardid ei juba Omber klassifitseerida, Umber ei kiassifitseerita. Finantsvarade mda6imisel
kasutatakse rithmade kaupa jArgmisi pShimbiteid:

1} finantsvarad Siglases v3artuses muutusega 18bi kasumiaruande — Siglane v38rius;
2y lunastustéhtajani hoifavad investeeringud — korrigeeritud soetusmaksumus,
3)  nbduded - korrigeeritud soetusmaksumus;

4) midgivalmis finantsvara — diglane vaarius vBi soetusmaksumus, kui tegemist on selfliste omakapitali instrumentidega,
mille diglast vaartust ei ole vdimalik usaldusvaarselt hinnata.

Oiglases vaariuses kajastatay finantsvara

Oiglases viartuses kajastatav finanisvara hinnatakse Umber iga bilansipéeva seisuga, kusjuures diglasest vAariusest ei
arvata maha vbimalikke vara realiseerimisega kaasnevaid tehingukulusid. Birsit noteeritud vianpaberite puhul pohineb
diglane vaartus bilansipdeva sulgemishindadel ja Eesti Panga ametlikel valuutakurssidel. Bérsil noteerimata vaaripaberite
puhul leitakse Giglane vaartus tuginedes kattesaadavale infole ning kasutades hindamistehnikana vérdlust teiste, olulises
osas sarnaste instrumentide Giglase véirtusega bilansipdeval ja/vdi diskonteeritud rahavoogude analiidsi.

Kasumid ja kahjumid, mis tulenevad diglase viariuse muutusest, kajasiatakse kasumiaruandes Uldjuhul finantstulude ja
finants- ja investeerimistegevuse kulude ridadel. Erandiks on midgivaimis finantsvara, mille Giglase vaartuse muutusest
tulenev kasum vbi kahjum kajastatakse otse omakapitalis finantsvarade Gmberhindiuse reservi real. Umberhindluse resetvi
jadk kantakse prast vara realiseerimist vi viartuse languse tuvastamist kasumiaruandesse. Vaartuse languse korral
omakapitalist kasumiaruandesse Umber kiassifitseeritav summa on finantsvara soetusmaksumuse (va8hendatud
tagasimakstud p@himaksete ja amortisatsiooni vdrra) ja Siglase vadriuse vahe, millest on maha arvatud vara vaartuse
langusest tulenev kahjum, mis on juba varem kasumiaruandes kajastatud.

Oiglases viirtuses kajastatavate finantsvarade realiseerimise kasum ja kahjum, samuti varade omamise! saadud intressid
ja dividendid kajastatakse kasumiaruandes finants- ja investeerimistegevuse tulude ning finants- ja investeerimistegevuse
kulude ridadel.

Nouded teiste osapoolte vasiu ja {unastustéhtaiani hoitavad finantsinvesteeringud

Nouded, mis ei ole soetatud edasimiiiigi eesmargil, ning lunasiustahiajani hoitavad finantsvarad kajastatakse omandamise
jarel nende korrigeeritud  soetusmaksumuses, mis on arvutatud efektiivse intressimddra kaudu. Korrigeetitud
soetusmaksumus leitakse kogu finantsvara kasuliku elusa kohta, kusjuures arvesse vdetakse soetamisel tekkinud
diskontod ja preemiad ning tehinguga otseselt seotud kulutused.
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Kui ilmneb moni objektiivne asjaolu, mis viitab varade kaetava vartuse vhenemisele alla bilansilise va&riuse, hinnatakse
korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil kajastatavad finantsvarad bilansilise ja kaetava va&rtuse vahe vorra alla.
Kaetavaks vaaruseks loetakse finantsvarast tulevikus saadavate rahavoogude niiidisvaartust, diskonteerituna esmaset
kajastamise! fikseeritud efektiivse intressimédraga. Aritegevusega seotud finantsvara allahindlus kajastatakse
kasumiaruandes arikuluna Gldhalduskulude real ning investeerimistegevusega seofud finanisvara allahindlus esitatakse
kasumiaruandes finantskuluna.

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekii va&riuse vahenemist eraldi. Kui ndudesurmma laekumise tdhipéevast on
mdddunud 180 pdeva vii Ule selle, toetakse nbudesumma ebaidendolisell laekuvaks ning kantakse 100 % ulatuses
kuduks. Kui vara vadriuse vahenemine ilmneb kiiremini, hinnatakse nduded alla varem.

Kui ndue, mis on alla hinnatud, siiski faekub voi toimub muu siindmus, mis tdhistab allzhindluse, esitatakse allahindiuse
thhistamine kasumiaruande selle kulukirie vahendusena, kus allahindlus algut kajastati.

Nouete ja lunastustdhiajani holtavate finantsinvesteeringute intressitulu kajastatakse kasumiaruandes finantstuiude ja -
kulude real.

Soetusmaksumuses kajastatav finantsvara

Secetusmaksumuses kajastatav finantsvara hinnatakse kaetava vdartuseni alla jubul, kui viimane on finanisvara
bilansilisest maksumusest vaiksem. Soefusmaksumuses kajastalava finantsvara kaetav vaarius on finantsvarast tulevikus
eeldatav rahavoog diskonigerifuna samasugusie finantsvarade turul kehtiva kesiunise tuiususemadraga. Finantsvara
allahindlus esitatakse kasumiaruandes finantskuluna ning sellist allahindlust hijem ei {ithistata.

Finantsvara kajastamine 18petatakse siis, kui Kontsern kaotab diguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele, samuti
siis, kui tekib kohustus need rahavood tdies ulatuses ja markimisvadrse vilvituseta edasi kanda kolmandale osapooltele,
keltele kantakse lle enamik finantsvaraga seotud riske ja hivesid.

Tuletisinstrumendid

Kontsem kasutab tulefisinstrumentidest intressimafra swap-i, et maandada intressimdira muutumisega seotud riske.
Sellised tuletisinstrumendid vbetakse arvele diglases vaartuses lepingu sdimimise kuupadeval ning hinnatakse hiljem mber
vastavalt instrumendi biglase vaartuse muutusele bilansikuupdevaks. Positiivse Giglase vadrtusega tuletisinstrument
kajastatakse varana ning vastupidisel juhul kohustusena. Intressim&&ra swap-i Siglane viartus leitakse tulevaste
rahavoogude diskonteerimise meetodil, fuginedes Reutersi 6 kuu EURIBOR! hinnanguteie.

Tuletisinstrumendi Giglase vaartuse muutusest tekkivad kasumid ja kahjumid kajasiatakse aruandepericodi finantstuluna
vdi finantskuluna, va selliste tuletisinstrumentide, mis kvalifitseeruvad riskimaandamise eesmargil soetatud instrumentide
kajastamise erireegli (hedge accounting) slla. Viimaseid Kontsernil aruandeperioodil ja ka vérdluspericodil gi ole otnud.

Oimna akdsiad

Oma akisiad kajastatakse soetusmaksumuses negaliivse mérgiga omakapitalis. Omakapitali instrumentide midgit, ostul,
emiieerimisel ja thhistamisel el kajastata kasumeid ja kahjumeid kasumiaruandes. Kotk vahed bilansilise maksumusega
kajastatakse omakapitali aruande muudes reservides.

Varud

Vaimistoodang ja [Opetamata toodang vbetakse arvele iocotmisomahinnas, mille moodustavad need otsesed ja kaudsed
tootmisviljaminekud, milleta varud ei oleks praeguses olukorras ja koguses. Tootmise Gldkulud jagatakse idpetamata ja
valmistoodangu  soetusmaksumuseks, ldhtudes normaalsest tcotmismahust. Muud varud vbetakse arvele
soetusmaksumuses, mis moodustub kdigist ofsestest ja kaudsetest kuludest, mis on vajalikud varude viimiseks nende
milgivaimidusse. Kaudsed kulutused, mis lllitatakse varuna kajastatavate kinnisvaraobjektide soetusmaksumusse, on
muu hulgas ka ehituse finantseerimiseks vbetud laenukasutuse kulud (intress, lepingutasude amortisatsicon jmt).
taenukasutuse kulud kapitaliseeritakse varude soetusmaksumusse ehitise valmimiseni. Kinnistute ja vallasvarana
kasitletavate korterite laenukasufuse kulud arvestatakse soetusmaksumuse hulka kuni kasutusloa véljastamiseni.

Varude kuluks kandmisel rakendatakse Oldjuhul kaaiutud keskmise sostusmaksumuse meetodit. Erandiks on kinnistud ja
vailasvarana kasitletavad korterid, mille sostusmaksumus kaikuleeritakse ja kirjendatakse kuluks iga objekti puhul eraldi.

Varud kajastatakse bilansis soetusmaksumuses vdi neto realiseerimismaksumuses, olenevalt sellest, kumb on véiksem.
Neto realiseerimismaksumus leitakse, arvates tavapdrases ritegevuses kasutatavast hinnangulisest miiGgihinnast maha
hinnangulised kulutused, mis on vajalikud toote idpetamiseks ja milimiseks, Varude allahindius, mis on vajaiik nende neto
realiseerimismaksumuseni viimiseks, esitatakse aruandeperioodi kuluna kasumiaruandes miilidud toodangu kulu real.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesieeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse renditulu teenimise vai turuvadriuse suurenemise
eesmargil ning mida ei kasutata Kontsemni ettevdtie majandustegevuses. Samuti foetakse kinnisvarainvesteeringuks
objekte, mida hoitakse pikka aega ja millel on mitmeid v8imalikke kasutuseesmérke. Elamuarenduse eesmérgll soetatud
maad vdi hooned kajastatakse varuna. Kinnisvarainvesteeringuks arendatavaid kinnistuid (ehitatavad &rihooned) ja
vallasvarana kisitletavaid ehitisi {rekonstrueeritavad arihooned) kajastatakse kinnisvarainvesteeringutena.
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Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt
seonduvaid tehingutasusid: notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, iima milleta ei oleks
ostutehingut tbenfoliselt saanud sbimida. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal bilansip&eval diglases
vaartuses, mille leidmisel Ightutakse bilansipieva tegelikest furutingimustest.

Kinnisvarainvesieeringu Giglase vaartuse masramisel kasutatakse lisaks juhtkonna hinnangule vajadusel sbltumatute
atestearitud hindajate ekspertarvamust. See tihendab, et olulisemate investeeringute puhul voetakse vajaduse korral
paraliealsed hinnangud sltumatutelt kinnisvaraekspertidelt. Oiglase vidrtuse madramisel rakendatakse jrgmiseid
mestodeid:

- gdiskonteeritud rahavoogude anallids. Diskonteeritud rahavoogude meetedit kasutatakse stabiilset rendivoogu
omavate kinnisvaraobjekiide vairuse madramisel vii objektide puhul, kus juhatuse hinnangul vBrdiusmeetod ei
kajasta Biglast vaariust (nditeks kinnisvaraturu vahene fikviidsus hinnatava kinnisvaraobjekii pitrkonnas,
virdiustehingute puudumine vdi suur ajaline vahe vdrdlustehingu ja hindamiskuupdeva vahsl). Diskonteeritud
rahavoogude vaaruse leidmiseks rendivoogu genereenva kinnisvaraohjekti puhut tuleb hindajal prognoosida
kinnisvaraobjeki tulevasi renditulusid (sh rent 1 m* kohta ning rendipindade t&ituvus) ja tegevuskulusid. Olenevalt
rendilepingute katkestamise lihtsusest ja véimalikkusest rentnike poolt, valib hindaja analifisimiseks kas
olemasoclevad rahavood vii tunil keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb netorahavoo nilidisvaartuse
leidmiseks valida sobiv diskontom&ar, mis valiendab kdige paremini raha hetkeviariuse turusuundumusi ja
varaga seotud spetsiifilisi riske. Diskontom3sra valiku aiusena kasutatakse turu keskmist kapitali strukiuurd, mitte
aga varade strukiuuri;

- vordiusmeetod. Vordiusmeetodit kasutatakse kinnisvaraobjektide puhui, mis rendivoogu ei oma ning mida
hoitakse tuleviku arenduspotentsiaali tarbeks v6i vairtuse kasvu eesmargil. Virdlusmestodi puhut vaadeidakse
hinnatava objektiga varreidavatel tingimustei toimunud tehinguid ning objekii turuvBartus tuletatakse &bt
toimunud tehingute m® hinna. Kuna toimunud tehingud, mis on virdlusmeetodi aluseks, e ole praktiliselt lihelgi
juhul absoluutselt samased hinnatava objektiga, korrigeeritakse virdlusmeetodi puhul toimunud tehingute
néitajaid aja, asukoha, suuruse ja detailplaneeringu osas vii kasutatakse hoopis muud hindamismeetodit
(diskonteeritud rahavoogude meetodit), mis kajastab juhatuse hinnangul paremini kinnisvaraobjekii diglast
vaartust:

- bilansipdeva seisuga toimunud objekti vBiadigusiik milgileping. Kinnisvaraobjektide puhui, mis on bilansipdeva
seisuga miildud véladigusiiku midgilepingu alusel, kui asjabigusleping on veel s8lmimata, vbetakse diglase
vaartuse kajastamisel aluseks midgihind vdladiguslikus midgilepingus. V8ladiguslikus lepingus foodud
mifigihinda kasuiatakse objekti diglase vadrtuse madramiseks vaid juhul, kui Kontsernil on piisav kindlus, et
solmitakse asjadiguslik miliigeping samadel tingimustel (naiteks ostia on bilansipdeva seisuga teinud
arvestatavas summas eftemakse objekti soetamiseks voi asjadiguslik leping on sdimitud peale bilansipdeva kuid
enne raamatupidamise aastaaruande kinnitamist juhatuse poolt).

Vasrtuse muutusest tulenevaid kasumeid vGi kahjumeid kajastaiazkse kasumizruandes muude &ritulude voi muude
arikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis [Opetatakse objekti vodrandamise vbi kasutusest eemaidamise korral, kui
varast ei teki eeldatavasti tulevast majandusitkku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise Bpetamisest tekkinud kasum
ja kahjum kajastatakse Idpetamise perioodi kasumiaruandes muude &ritufude véi muude drikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis Gmber (IAS 40.57). Alates muutuse
toimumise kuupdevast rakendatakse objekti suhtes selle vararlhma arvestusp8himotteid, kuhu objekt on dle kantud. Kui
varem kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt rihmitatakse dmber varuks v8i materiaaiseks pdhivaraks, on objekti
uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema diglane vaartus Gmberklassifitseerimise kuupéeva seisuga.

Kui kinnisvaraobjekt kiassifitseeritakse materiaalsest pbhivarast (imber kinnisvarainvesteeringuks, esitatakse vara diglase
ja bilansilise vAartuse positivne vahe Gmberkiassifitseerimise kuup&eva seisuga lmberhindiuse reservis, negatiivne vahe
kajastatakse kasumiaruandes pBhivara amortisatsioonikulu  hulgas. Kui varuna kajastatud kinnisvaraobjekt
klassifitseetitakse Umber kinnisvarainvesteeringuks, ksjastatakse nii positivne kui ka negatiivhe vahe vara biglase
vaadrtuse ja bilansilise vAdrtuse vahel Gmberkiassifitseerimise kuupieva seisuga kasumiaruandes muude &rituiude vBi
muude arikutude kirjel.

Bisloogilised varad

Bioloogiline vara on taimne elusorganism, mida hoitakse majandusliku kasu saamise eesmargil ning mille diglane vaartus
véi soetusmaksumus on usaldusvadrselt madratav, Bioloogilised varad kajastatakse nii esmasel arvelevBtmisel kui ka
jargnevatel bilansipievadel diglases vasrtuses, millest on maha arvatud hinnangulised miiligikututused, Oiglane vaérius
on summa, mille eest on véimalik vahetada vara teadlike, huvitaiud ja sditumatute osapoclte vahelises tehingus. Kui on
olemas aktiivne turg, loetakse bioloogilise vara Siglaseks vaartuseks turuhind. Kui aktiivset turgu ei ole, leitakse iglane
vadrtus vara kdsutamisest tekkivate rahavoogude diskonteerimise teel.

Taimetoodangu koguse maaramlsel mobdetakse iga 100 m” kohta 15 katseala suurusega 77 cm x 77 cm (kaks korda
kaks istutuskasti) ehk 0,593 m*. Katsealadel foetakse kokku kdik elavad taimed ning arvutatakse katsealade keskmine.
Saadud tulemuste pdhial arvutatakse 1 m® kasvavate taimede hulk, mida kogutocdangu leidmiseks korrutatakse kbigi
istutuskastide pindalaga.

Bioloogiline vara jagatakse tarbitavaks ja tootvaks varaks. Koik bilansis kajastatavad bioloogilised varad on tarbitavad
varad, mis on vastavalt valmidusasimele rihmitatud kipseteks ja ebakiipseteks varadeks (vt lisa 19). Oiglase vaartuse
médramiseks jaotatakse varad riihmadesse nende omaduste jargl (vanus, lilk ning kilpsusaste). Igale rithmale maératakse
eeldatav miiigiasg, hovaja turuhindadest tuletatud miiligitutud ning hinnangulised miigikulutused. Oiglane vaarius
leitakse diskonteeritud rahavoogude meetodil.
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Kasumid ja kahjumid Giglase vaartuse muutusest kajastatakse aruandeperioodil kasumiaruandes drikasumi koosseisus,

Materiaalng pohivara
Materiaalseks pdhivaraks loetakse vara, mille eeldatav kasuiik eluiga on {ile Uhe aasta.

Materiaalne pohivara voetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt scetamisega seotud
kuluiustest. Kulutusteks, mis lillitatakse materiaalse pGhivarana kajastatavate kinnisvaraobjekiide soetusmaksumusse,
ioetakse muu hulgas ehituse finantseerimiseks voetfud laenukasutuse kulud {intress, lepingutasude amoriisatsioon jms).
Laenukasuiuse kulud kapitaliseeritakse materiaaise pdhivara soetusmaksumusse ehitustegevuse algusest kuni ehitise
vaimimiseni. Lagnukasutuskulud kapitaliseeritakse ainull siis kul' arendustegevus vitab valmimiseks saamiseni featud
ajani aega,

Soetamise jdrel kajastatakse materiaalset pBhivara bilansis jG8kvadrtuses ehk soetusmaksumuses, millest on maha
arvaiud akumuleeritud amortisatsioon ja viimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Kui materiaalse péhivara objekt koosneb selgesti eristatavatest ja etineva eeldatava kasuliku elueaga komponentidest,
vaetakse komponendid raamaiupidamises arvele eraldi varakirjetena. Iga komponendi amortisatsiooninorm méaaratakse
eraldi, [ahtudes komponendi eeldatavast kasuiikust elusast.

Arvele vietud materiaalse pdhivaraga seciud hilisemad valjaminekud, nt méne varaobjekii osade asendamine, lisatakse
varade bilansilisele vaartuseie siis, kui on tdidetud jargmised Kkriteeriumid: (a) on tdendoline, et Konisern saab sellest
viljaminekust fulevikus majanduslikku kasu, ning (b) vdljaminekuga seotud vara soetusmaksumust on vaimalik
usaldusvaarselt mddta. Selliselt asendatud osad kantakse bilansist vaija. Kdik muud pdhivaraga seotud valaminekud
esitatakse kulutuste tegemise pericodi kuludes.

Materiaalse péhivara amortiseerimisel kantakse soetusmaksumust lineaarselt kuluks. Iga pdhivaracbjekt
amoriisatsiooninorm méaédratakse eraldi, lahiudes vara eeldatavast kasulikust elueast. Péhivara rithmade
amortisatsioonimdsrad aastas on jargmised:

s+ hocned ja rajatised 2-18 %
= masinad ja seadmed 8-20%
« f{ranspordivahendid 15-25 %
s muu inventar, tGoriistad ja sisseseade 20-40 %

Pohivara amortiseeritakse hetkeni, kui vara lGppvaartus lletab vara bilansilist jaakmaksumust. Loppvaartus on summa,
mille Kontsern saaks vara voGrandamisel praegu, jubul kui vara oleks sama vana ja samas seisukorras, nagu ta on
eeldatavasti tema kasuliku eluea |8ppedes.

Matetiaalse pdhivara amortisatsioonimeetodeid, -norme ja iBppvaartust vaadatakse Ule vihemalt iga majandusaasta 15pul.
Kui hindamisaluseid muudetakse, vietakse muudatused arvesse edasiulaiuvalt.

Materiaalse péhivara bilansilise vaértuse vbimalikku vahenemist hinnatakse, kui on iimnenud asjaolusid, mis viitavad vara
kaetava vadrtuse langemisele alla tema bilansilise vaartuse. Vara vadrtuse languse hindamist on kirjeldatud
iksikasjalikumalt allpool (vt vara vaédrtuse languse arvestusprintsiip).

Materiaaise pbhivara kajastamine lopetatakse vara vB6randamise korral vii olukorras, kus vara kasutamisest vdi miiigist
ei eeldata enam majanduslikku kasu. Kasum v&i kahjum, mis on tekkinud materiaalse pohivara kajastamise [Bpetamisest,
kajastatakse |6petamise perioodi kasumiaruandes muude dritulude vii muude Srikulude real.

Materiaalise pdhivara objektid, mis vaga tdendoliselt milakse ldhema 12 kuu jooksul, klassifitseeritakse (mber miiligioote!
pGhivaraks. Miligiootel pdhivara kajastatakse bilansis kdibevarast ja p&hivarast eraldi ning amortiseerimine |Gpetatakse.
Lahtudes sellest, kumb on vaiksem, kajastatakse miiligiootel pdhivara kas bilansilises jddkmaksumuses vbi diglases
vaartuses, millest on maha arvatud mitgikulutused.

Firmavainius

Arithenduse tulemusena tekkinud firmavaartus voetakse algselt arvele soetusmaksumuses. Firmavaartus on omandatud
osaluse soetusmaksumuse ning Kontserni osalusele vastava soetuspaeva tltar- vdi Uhisetievdtte netovara osa diglase
védrtuse positiivne vahe. Titar- vbi (hisettevdtie soetuspdeva neiovara on omandatud identifitseeritavate kohustuste ja
tingimuslike kohustuste diglase vArtuse ja emandatud identifitseeritavate varade Siglase vaartuse vahe.

Arvele vbtmise jargselt kajastatakse firmavéadrius soetusmaksumuses, mida vahendatakse akumuleeritud vadrtuste
tanguste varra. Va3ruse languse testimiseks jagatakse firmav8artused Kontserni nendele raha genereerivatele tksustele
voi (ksuste rihmadeie, mis pesaksid saama konkreetsest adrillhendusest majanduslikku kasu. Iseseisvaks raha
genercerivaks Uksuseks (Uksuste kogumiks) loetakse vaikseim eristatav varaderGhm, mis e ole suurem kui
segmendiaruandiuses kasulatav esmane segment.

Firmavasruse voimalikke languseid kontrollitakse vBhemalt kord azasias majandusaasta Bpu seisuga. Kui esineb
siindmuseid voi hinnangute muutuseid, mis fingivad firmavaartuse bilansilise vaériuse vihenemise, viiakse test 18bi
sagedamini. Vaartuse langus maaratakse kindiaks firmavAdriusega seotud raha genereeriva Gksuse kaetava vaariuse
hindamise teel. Kui raha genereeriva (ksuse kaetav vasrius on vaiksem firrnavaariuse bilansilisest v3artusest, hinnatakse
firmavaartus alla. Firmavaartuse langusest tulenevad kahjumid esitatakse kasumiaruandes reai ,Uldhalduskulud®.
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Muu immaterizsing pdhivara

Omandatud immateriaaine vara vbetakse arvele soetusmaksumuses. Arvele vitmise jérel kajastatakse immateriaalset
vara selle soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleerunud amortisatsioon ja vara vdértuse vahenemise
kahjum.

Immatetiaalne pdhivara jagatakse piiratud kasuliku elusaga varaks ja m3framata kasuliku elusaga varaks. Piiratud
kasuitku elueaga pbhivara amortiseeritakse lineaarsel meetodil, 1Bhtudes vara eeldatavast kasulikust elueast {(Gldjuhul
kolm kuni kuus aastat). Varade amortisatsioonikulud esitatakse kasumiaruandes rithmitatuna varade kasutuseesmdrgi
kaupa. Piiratud kasuliku elueaga immateriaalse vara amortisatsiooniperiood ja -meetod vaadatakse lle iga majandusaasta
iBpul, Eeldatava kasuliku eluea muutused ja vara tulevase majandusliku kasu ajalise strukiuuri muutused voeiakse arvele
amortisatsiooniperioodi ja -meetodi edasiulatuvate parandustena.

Maadramata kasuliku elueaga immateriaalset vara ei amorliseerita. Majandusaasta 16pu seisuga hinnatakse, kas vara
kasulik eluiga on muutunud piirittetavaks. Kui m3&ramata kasulik eluiga on muutunud piiratuks, alustatakse vara
amaortiseerimist ning vajalikud parandused tehakse muutuse kuupievast edasiulatuvalt.

M&&ramata elueaga immateriaalsele varale tehakse igal aastal kas eraldiseisva varaobjektina vbi raha genereeriva liksuse
koosseisus vara vddriuse languse test. Piiratud elueaga vara vaariuse langust hinnatakse juhul, kui on ilmnenud
asjaoclusid, mis viitavad vaartuse vahenemisele. Kui immateriaalse vara kaetav vaartus on vihenenud alla tema bilansiiise
vadrtuse, hinnatakse vara kaetava vdartuseni alla. Allahindluse summad esiaiakse sama moodi nagu
amortisatsioonikulud kasumiaruandes, st rithmitatuna vara kasutuseesmaérgi kaupa. Vaartuse vihenemise hindamist on
kirjeldatud jaotises Vara vaartuse langus”.

Igai bitansipeval anallisitakse, kas on ilmnenud asjaoclusid, mis viitavad vara kaetava véériuse vihenemisele alla
bilansilise vadrtuse. Vajaduse ilmnemise korral v6i vahemalt kord aastas (kui see on IFRS-iga ndutud) hindab Kontsern
vara kaetavat vaartust. Kui vara kaetav véértus on véiksem kui bilansiling vaarus, hinnatakse vara Uksikuna véi raha
genereeriva Uksusena alla kuni kaetava vaartuseni. Lahtudes sellest, kumb on suurem, on kaetavaks vBariuseks kas
varast tulevikus saadavate rahavoogude nibdisvadrius (ehk kasutusv8artus) voi vara diglane véartus, millest on maha
arvaiud millgikulutused. Kasutusvaértuse hindamisel diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge maksueelse mééraga, mis
véljendab hetke turuvddrtuse suundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Vara diglase vadriuse méaaramisel
kasutatakse vajaduse korral sbltumatute eksperiide abi. Vara allahindlus, sh vara kui raha genereeriva (iksuse aliahindlus,
esitatakse kasumiaruandes aruandeperioodi drikulude vBi amortisatsiconikulude hulgas.

Kui v&artuse vahenemise pdhjus kaob, tOhistatakse varem kajastatud allahindlus, va firmavaartust. Allahindluse asjaolude
muuturmist analiiisitakse vdhematlt kord aastas bilansipdeval. Allahindlusi tihistatakse j& vara véartust suurendatakse
maksimaalselt bilansilise vaartuseni, mis varal cleks kujunenud, kui allahindlust ei oleks tehtud. Vara allahindiuse
tlihistamine kajastatakse kasumiaruandes samal real mis varasem aliahindlus.

Yihemusakisionliride milgiontsloconid

Kontsermni ettevitete (hel vBhemusakisionéril kehtivad miliigioptsioonid, mis annavad v&hemusaktsionaridele diguse miiiia
ja Kontsernile kohustuse osta vihemusosanikele kuuluvad aktsiad véi osad. Uhe aktsionsride lepingu puhul on
midgioptsiooni hinnaks satestatud summa, mis vastab nende akistate/osade turuvéartusele. Teiste akisiondride lepingu
puhul ofi miilgioptsiooni hinnaks sétestatud proportsionaaine osa ettevbitte raamatupidamislikust omakapitaiist.

Lé&htuvalt 1AS 32 paragrahvist 23-st on Kontsern kajastanud antud miiligioptsiconidega seoses finantskohustuse
optsiocnide realiseerimise puhul tasumisele kuuluva summa nilldisvAartuses. Antud kohustuse suuruse arvufamisel
lahtutakse vAhemusakisiondridele kuuluvate eltevbtete turuvBariusest ehk korrigeeritiud omakapitalist voi vastavali
ettevitte raamatupidamislikust omakapitalist igal bilansipdeval. Esialgsel arvelevitmisel kajastatakse vahemusakesionérile
kuutuv osa eitevdite korrigeeritud véi raamatupidamislikust omakapiialist [Ghiajalise kohustusena ning eeimiste pericodide
jaotamata kasumi korrigeerimisena. Hilisemad muuiused finantskohustuse vadriuses kajastatakse oise kasumiaruandes
finantstulude véi finantskulude real.

Seisuga 31.12.09 on akisionédride milgioptsioon kehtiv, kuid tema bilansiline vadrius 2009 0, (2008: 0).

Finantskohustused

Kéik finantskohustused (vBlad tamijatele, vetud laenud, viitvdiad, valastatud votakirjad ning muud Iihi- ja pikaajalised
vilakohustused) vbetakse algul arvele nende soetusmaksumuses, mis hdimab ka kiiki scetamisega ofseselt kaasnevaid
kulutusi. Edasine kajasiamine toimub amortiseeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimiiiigi eesmérgll soetatud
finantskohustused, mida kajastatakse nende Siglases vadrtuses).

Lihigjaliste finantskohustuste amortiseeritud soetusmaksumus on Gldjuhul vdrdne nende nominaalvadriusega, misittiu
lihiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustused vietakse
amortiseeritud soetusmaksumuse arvesiamiseks algul arvele saadud tasu diglases vaartuses {millest on maha arvatud
tehingukulutused), jargnevatel pericodidel arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressiméasdra meetodit.
Finantskohustustega kaasnevad intressikulud kajastatakse tekkepdhiselt kasumiaruandes ridadel finanis- ja
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investeerimistegevuse tulud ning finants- ja investeerimistegevuse kulud. Varaobjekfide (varudena kajastatud
kinnisvaraprojektid, kinnisvarainvesteeringud, materiaaine pdhivara) arendamise finantseerimisega seotud intressid alates
arendusperioodi algusest kuni valmis vara vastuvdtmiseni on erandina kapitaliseeritud vara sostusmaksumusse.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui see {uleb fasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuupéevast vdi kui Kontsemit
pole tingimusteta digust iiikata kohustuse tasumist edasi rohkem kui 12 kuud- alates bilansikuupaevast. Laenukohustusi,
mis tuleb tagasi maksta 12 kuu jooksul alates bilansipdevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaiiseks parast bilanstpéeva,
kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse |0higjalisena. Samuti kajastatakse llihiajalisena laenukohustusi, mida
laenuandjal on digus bilansipdeval tagasi kutsuda laenulepingu rikkumise t6ttu.

Finantskohustuse kajastamine 1opetatakse lepingus méadratletud kohustuse taitmisel, tGhistamisel voi aegumisel.

Eraldized s tingimusiikod kohustused

Bitansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui Konisernil oli bilansipdevaks toimunud sindmustest tulenev juriidiline vai
faktiline kohustus, mille taitmine nduab tulevikus tHendoliselt varast loobumist usaldusvaarselt ma&ratavas summas.

Lubadused, garantiid ja muud kohustused, mis vdivad konkrestsetel (seni mitte aset leidnud) tingimustel muutuda
tulevikus kohustuseks, avalikustatakse raamatupidamise aastaaruande lisades tingimuslike kohustustena.

Tingimuslike kohustustena kajasiatakse ka bilansipdevaks toimunud sindmustest tulenevad kohustused, mis juhtkonna
hinnangul ei realiseeru jaivdi mida ei saa usaldusvBarselt mobta.

Rendlarvesius

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, miile puhul kdik olulised vara omandidigusega seoctud riskid ja hiived kanduvad Ule
rentnikule. Koiki liejddnud renditehinguid kasitletakse kasutusrendina.,

Vara, mis on soetatud kapitalirendi tingimustel, kajastatakse alates rendilepingu jdustumisest bilansis diglases vaartuses
vdi rendimaksete milnimumsumma nildisvaariuses, kui see on viiksem. Kapitalirendi tingimustel soetatud materiaalse
pbhivara amortisatsioonipericodiks vietakse lUhem kahest j#rgnevast: vara eeldatay kasulik eluiga v&i kokkulepitud
renditdhtaeg. Vara, mis on miiidud kapitalirendi tingimustel, esitatakse bilansis ndudena kapitalirenti tehtud
netoinvesteeringu summas. Eri perioodide rendimaksed jagatakse finantskuluks véi -tuluks ja rendikohustuseks vbi
-ndudeks, kasutades renditdhtaja kestel Ghesugust intressiméara.

Kasutusrendi puhul kajastab renditavat vara oma bilansis rendileandja. Laekuvaid ja tasutavaid kasutusrendi makseid
periodiseeritakse rendipericodi tuluna vl kuluna lineaarselt.

Kohustusiik resarvikanits;

Kohustuslik reservkapital peab ariseadustiku kohaselt olema vahemalt 10 % emasttevitie aktsiakapitalist. Sellest ldhiudes
eratdab Emaettevdte igal aastai kasumi jactamisel véhemalt 5 % puhaskasumist kohustuslikku reservkapitali. Eraldiste
tegemist jatkatakse, kuni reservkapitai saavutab néutava suuruse. Kohustuslikku reservkapitali ef tohi dividendidena vilja
maksta, kuid seda vdib kasutada akumuleerunud kahjumite katmiseks juhul, kui kahjumite katmiseks ei piisa vabast
omakapitalist. Samuti voib kohustuslikku reservkapitali kasutada akisiakapitali suurendamiseks fondiemissiooni teel.

Tidumaks

Tulumaksuvarad ja -kohustused ning fultmaksuiuiud ja —tulud rihmitatakse realiseerunud {iasumisale kuuluvaks)
tutlumaksuks ja edasiliikkunud tulumaksuks. Tasumisele kuuluv tulumaks esifatakse Hihiajalise varana vGi kohustusena
ning edasiliikkunud tulumaks pikaajalise varana vdi kohustusena.

Emaecttevite ja Eestis registreeritud tiltar- ja hisettevdited

Tulumaksuseaduse kohaselt el maksustata Eestis stteviitie aruandeaasta kasumit, vaid valja makstavaid kasumieraldisi
{(dividende), Alates 31.12.2007 vilja makstud (neto)dividendide maksuméar on 21/79. Dividendide valjamaksmisega
kaasnev tulumaks kajastatakse kasumiaruandes kuluna dividendide valjakuulutamisel (viliamaksekohustuse tekkimisel).

MaksustamissUsteemi omapérast fahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevdtetel edasilikkunud tulumaksundudeid ega
-kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku fulumaksukohustust, mis fekib, kui jaotamata kasumist makstakse vilia
dividende.

L&t Leedu ja Bulgaaria titar- ja Ubisetteviitied

Latis, Leedus ja Bulgaarias on eftevdtte puhaskasum tulumaksuga maksustatav. Latis on tulumaksum&sraks 15 % ja
Leedus oli tulumaks 2008 aastal 15 % ja 2009 aastal 20 % ning Bulgaarias 10 % maksustatavast tulust. Maksustatav tuly
kalkulegritakse eftevhtete kasumist enne iulumaksu, mida korrigeeriiakse tulumaksu deklaratsioonides kohatike
tutumaksuseaduste nduetest Bhtuvalt ajutiselt vai plsivalt iubatud fulu- ja kulutdiendustega.

Vilismaiste titaretievitete puhul leitakse edasilikkunud tulumaksuvara vai -kohustus kdigi bilansikuupdeval esinevate
varade ja kohusiuste maksustamisvairtuste ning raamatupidamisviariuste ajutiste erinevuste kobta. Edasiliikkunud
tulumaksuvara esitatakse bilansis vaid juhul, kui prognoositavas tulevikus on Bendoline edasilitkkunud tulumaksuvaraga
vorreldavas suuruses tulumaksukohustuse tekkimine, mida saaks kasutada tasaarveldamiseks.
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investesringud  titar-  ja  Uhisetteviistesse Lest  rasmetupidemize  seadusegs  ndutud  emaelievdiis
konsolidecrimata finanlsaruannetes

Emaettevitte  konsolideerimata  pOhiaruanded (lisa 39) esitatakse tdiendava informatsiconina kooskdlas Eesti
Raamatupidamise Seadusega ning need pdhiaruanded &i ole emaetievitte eraldissisvad finantsaruanded |AS 27 moistes.

Emaettevbite  konsolideerimata  finantsaruanneties  kajastatakse  investeeringud  filar- ja  dhisettevbietesse
soetusmaksumuse meetodil. Soetusmaksumuse meetodi kohasself kajastatakse investeering algselt soetusmaksumuses
ehk omandamisel maksiud tasu Bigiases vaartuses ning hiljem komigeeritakse vajadusel vdartuse langusest ulenevate
allahindlustega.

Vartuse langemisele viltavate asjaolude iimnemisel vBi minimaalselt igal bilansip&eval viib Kontsern |8bi investeeringute
kaetava vddruse hindamise testi {arvestuspdhimdte ,Vara vairuse langus”). Allahindlused on kajastatud kasumiaruandes
ridadel ,Finants- ja investeerimistegevuse tulud” ja Finants- ja investeerimistegevuse kulud”.

Titar- ja Ghisetieviiete poolt maksiud dividendid kajastatakse finantstuluna ndudediguse fekkimisel. Tuluks ei loeta enne
thtar- vBi Ohisettevdtte omandamishetike tekkinud omakapitalist makstud dividende. Selline osa dividendidest esitatakse
investeeringy vBhendusena.

For identification purposas only
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Arco Vare AD

(851

Kontserni drisegmendid on:

Teenindus -

kinnisvaraga seotud teenused: kinnisvara vahendamine, hindamine,

Segmendiaruandius — drisegment

investeerimine kinnisvarasse lihisjalisel easmargil;

Arendus - kinnisvaraarendus: el ja arikeskkondade arendusprojekiide teostaming,

pikaajalisel eesmargil;

Ehitus — (ldehitus ja keskkonnaehitus, shituse pea- ja alitdvit, shituse jérelvalve.

Kontserni segmentidevahelised tehingud on tehtud turuhinnas ning hinnastatud samadel pdhimdtetel, mis Kontsernivilised
tehingud. Olulise osa segmentidevahelisiest tehingutest annavad ehituse segment ning teeninduse segment, kes mitvad

Kentserni arenduse segmendi etieviietele ehitus - ja vahendusteenust. Ehitusteenuse osutamise puhui rakendab ehituse

%. Vahendusteenuse hinnaks on 2,6 % - 5
suurernatel objektidel ja riiklike! tellimustel 1 % - 1,5 % kéikides riikides.

segment hinnalisa Eestis 0 % - 5

valitsemine ja haldamine,

investeeriming kinnisvarasse

% vahendatava objekti maksumusest ning

Segment Arendus Teerindus Ehitus Elimineerimised Konsolideeritud
2003 2068 2008 2008 2009 2008 2009 2008 2008 2008
EEKWhandetes s e
131 359 30 418 | 242049 353504 a 0 404 723
38 % -49 % B8 % -189% =37 % 83% -39 %
Koniserniviline . i
muy arifuiu 135 051 29 109 7497 1817 P07 346 ] 0 136 B85
MU{igiuiu ja : o ;
muu aritulu ;
teistelt ; N .
segmentidelt 230 4697 . BB 8581 33288 SADZ9e 76822 0
Mililgitulu ja : o : T
muu aritulu : - S R
kokku ‘266640 246375 - 3B DAZ 104 416764 40 289 76822 541588 680423
tulemus G788 085082 A7 884 -10-412 6 274 10544 -2 581 417 516 -1 029 273
Jagamatud i : i R ;
Kulud 0 0 ©o-18 835 =20 444
JArkasum o O 0 .9 o8 e ] o © 1TSS 1048717
sh varude - .
allahindius  -142847 _ 434272 -1308 0 o 0 2008 0 42147 434272
sh kinnisvara- -
investeeringute - ", =
49187 -B50 988 3148 “1 578 o 0 44466 555629
sh péhivara T :
kulum ja B
variuse T :
langus w814 -1 887 B30 2048 <2868 -2 238 o 0 -4 412 -13919
sh firma- T :
vadriuse i
alighindlused " 0 4886 10895 4008 0 0 SUE
Finantskulud 0. O o . 0.0 0.0 187073 __ 177702
Tuiurnaksukulu ¢ 0 L ] B 0 o 866 -8 811
Koondkasum 1] i [ 0 f 0 ~324 412 -1 160 141

For Identification purposes onfy
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Arnn Varg AR

Konsolide

Segment Arendus Teenindus Ehitus Elimineerimised Konsolideeriiug
2009 2008 2008 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008

EUR whandetes .

Kontserniviline o

miiligituis 8398 598G 15 EZ7 22593 o 0 PR BET

Muutus 38 -19% BT 83% AT
Koniserniviling RN
Jugdritiiy 0 BER 116 a5 22 8 B BTAT
Milbgiulu ja B R

muy ritulu

tetsieit L o
segrnentidelt BRI 300 948 2i24 4021 576 4810 & A0
Mitligitule ja e .

mug aritulu . o

_kokku 1704t 15746 2432 6653 17746 26636 2576 4910 34813 4427
tulemus 5131 62888 1 1058 -3060 b6 401 674 165 <7511 65783
Jagamatud L : ‘ )

kutud L. 0.0 o 0 g 0 S
Arlkasum 6.0 0 0 g 0 6 0 8766 87088
sh varude ; '

altahindlus 84 0 0 0 128 0 GOBS 27755
sh kinnisvara- g
investeeringute SRR
Grberhinglus S144 287 00 C o 0 2843 35510
sh pbhivara : -

kutum ja e

vaariuse : :

Jangus 55 131 A7 143 o g sl 890
sh

firmavadriuse

allahindlused { -312 S -f56 -256 o 0

Finantstulud 0 0 0 ] 0
_Finantskulud i 0 o g
..... Tulumaksukuiu o 0 o Q9

Koondkasum ] & ] 0

EEK EUR

Varad 31.12,2008 31,12.2008 31.12.2009 31.12.2008

fuhandetes

Teenindus 10456 21195 668 1355

Arendus 1254068 1619635 80150 103511

Ehitus 67 514 101633 4335 ... 8498

Segmentidevahelised

elimingerimised 131526 -146 758 -8 408

Kontsermni jagamatt 18T 374927 11 421
""" Varad kokku 1379219 1970592  5G148 125 943

EEK EUR

Kohustused 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008

tuhandetes } e e s o

Teenindus 4784 188 308

Arendus 126984 §128 B8

Ehitus 25135 3275 2248

Segmentidevahelised S e

efimineerimised ! -0 B0t -38 238 -880 -2 444

Kontserni jagamatud kohustused CBR4 612 1130154 Bz0Y 72228

Kohustused kokku 995168 1258 815 53 602 80452

For ldentification purposes only
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& Segmendiaruandius — geograafliine segment

MiGgitule kilendi
asukohamaa ja
arisegmendi kaupa

Teenindus

Arendus

Ehitus

Elimineerimised

Kolku

2009 2008

2009 2008

2008

2008 2008

2008 2008

2008

EEKtuhandetes

_Ee

Lat

JLesdu

Ukraina

Rumeenia

Elirminesrimised

B zin

Mgty koklu

08 723 50019

£ 5750
8633

7722

“A8 -8685
04 724

1143 280
21 842

0 1623

18271

<2153 0

kAR 219198 |

147 621 -

208 854
B8 831

G
i)

-

8]

ZT4 TBO

184 932
231486  -3ehy
@

416 418

<32 588

-

0

‘G

0 N -2 353
D, -
Y

=38 90§

317 579

;321828

5750
8633

4728

2127
-865

659 778

Mdiigitulu kifendt
asukohamaa ja
arisegmendi kaupa

Teenindus

Arendus

Ehitus

Elimineerimised

Kokku

2008 2008

20068 2008

2009

2008 2009

2008 20069

2008

JEURwhendetes

Ee

Lat

Leedu

Mkraina
_Bulgaaria

Rumeenia

Elimineerimised

Miliigitulu kokku

2 380

7 240
1232

g G

0 0

76 3

G 32

138 0

8 440 14 010

13 349
4274

]

11818
14795 . -253

0
g
0

1]

17 8563

0 iy

20150

Varad vastavalt geograafilisele

paiknemisele

EEXK

EUR

31.12.2005

31.12.2008

31.12.2009

31.12.2008

Wwhandstes

Eesfi

L T
beedu ..

Ukraina

Bulgaaria

Rumeenia

Segmentidevahelised elimineerimised

Rontserni jagamatud varad

Warad koldkee

T qa7mo1g

. B4 74D
' 216659
'js LLL

471068

-309 580,
78 712

...278 406
..16.800
g 1213
514 438

-215 161
574 927

1870 582

889 969

35107

~19786

330

88 148

125 943

5586

25 867

For identification purposes only
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Arge Vara AS

7 Muuvtused Arco Vare kontserni strukituuris
7.1 Konsolideerimise ulatus

Cesti Lagi Leedu Ukrairna Bulgaaria Rumeenia Koldku
Tatarettevitied
Seisuga 31.12.2008 15 6 2 2 3 E S 29
Lisandumised ... 8 0 0 a 1 0 i
Véljaminekud e T B 0 -1 o C ... -4
Seisuga 31.12.2009 13 B 2 i A i 26
UnisettevBtted ) )
Seisuga 31.12.2008 13 2 9 6 0 . i7

4 0 ¢ 0 2 B o

Véijamineiud e B Q Y Y M .9 -8
Seisuga 31.12.2009 & 2 4] 1] O 4] 8

Sidusetieviited {ei konsclideerita)

Seisuga 31.12.2008 2 0 0 0 0 0 2
Lisandumised SO 8 0 c " Co B
Véaminekad % o a 0 o e -k
Seisuga

31.012.2009 i ] 4] 4] O 0 i

Arco Vara kontsernil on seisuga 31.12.2009 konsolideeritud 19 Eesti (2008; 30), 7 Lati (2008: 8), 2 Leedu (2008: 2), ks
Ukraina (2008: 2), neli Bulgaaria (2008: 3} ja (tks Rumeenia {2008: 1) ettevitet.

2009, aasta 12 kuu kohta kokku vadhenes Kontsemi konsolideeritavate ettevitete arv 12 ettevbtie vorra sh 1 tlitarettevite
ja 4 UhisettevBtet Uhendati teiste Kontsemni ettevittega, 1 tiHarettevbte asutati (lisa 7.4) ning miGdi 4 titarettevitet
(lisa 7.2 ) ja kaks (hisettevitet (lisa 7.2).

Arco Vara kontsernd struktuur on esitatud lisas 37,

Uhisettevdiete moju konsolideeritud bilansile |a kasumiaruandele on alijargnev:

EEK EUR

Seisuga 31. detsember vbi aasta kohta 2009 2608 2009 2008
tuhandetes

Aritutud 43 682 2oma s
Adealud — ..T14 458 ~raae . 94
Finantstulud 1a 788 25 1285
Finantskulud e 65814 8 4206
Kéibevara 4887 11280
P e U , : 6973 L2707
Lihiajalised kehustused . 242138 - ; TEATS 807
Pikaajaiised kohusiused 10 405 250 525 £65 16 011

Olulisemad (hisettevbtted konsolideerimisgrupis on HCE OU ( omab Ahtri 3 arendusprojekii Tallinnas) ning Bi§umuizas
Nami SIA (omab BiSumuiza 2 arendusprojekti Latis).

For identification purnos
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Arce Vara AS

NG

Konsolidesrimisgruppf kuuluved etfevBtiod:

Kontserni osalus

Etteviite Asukohamaa 31.12.2008 31.12.2008

‘0/0

Teeninduse segment

Tiltarettevitted

_ArcoReaiEstate EQOD Bulgaaria B0 208

Arco Real Estaie AS Eesti ) 108 ) 100

Arce Ukraina Valdused QU' Eesti mbtdud

__Arco Vara Kinnisvarabiirco' Eesti 164 ..o

Adepto SIA] SRURRRSTTIRIN. .. DU B R

. ArcoRealEstate SIA' Lat an 80

Arco Neruhomist TOV' Ukraina e . imihdud 75

Kontserni osalus

Egteviie Asukohamaa 31.12.200% 31.12.2008

o

Tirtarettevitied

Argo invest EQQD' Bulgaaria P 100° 100

ree Facility Management EOCD Bulgaaria . . 80 nfa

Arco Project EOOD! Bulgaaria 1060 100

__Arco Bulgaaria OU° Eesti 100 100

Arco Investearinguie AS Eesti we U 1.t

te AS' Eestl hendatud 100

Arco Vara Puukeo! OU' Besl ol mibded 1000

Arco Vara Riiz Valdused OU" Eesti 100 100
Kerberon OU'  Eesti SR '3'-"'-'“:10(}. B 100

AS' ] Eest] 100 100

Pému Turg OO Eesti 00 100

Waldrop Investments OU! US| O L 100

__wiison Kinnisvara OU' Eesti 0o 106
AD Saulkrasti SiA'

Arco Development SIA’ L&t 95,9 80

Umana Gatves NamiSIA’ a6 BES i B

Arco Invest UAB' Leedu 100 100

Arco Development UAB' o teedu i w0

Arce Capital SRt Rumeenia 100 100

Arco investments TQY oo Ukraina L ‘ U £

Uhisettevotied

Arco HCE 00 o Eesti B .50

_Arco Vara Arenduss OU° Eesti 50 B0

Arco Vara Saare Kinnistud OO Ees s By
_ Arco Arkeskus OU Eesti miiicud 50

Chawell O Eesti dihendatid 50

Kodukia OU' Eesti BEREEE 50 50

Noland Grupp OU'

= Bhencatud . 50

For iden tiﬁcatrfbn purposes onfy
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WusRasiE aruanne F008

Parnu Elumaja OU Eesti

Redman Invest 00" Eesti

Steadman 00 Eesti N
Eesti

Vargmaad Kinnisvara 00" Eesii

Bisumuizas Nam: SIA' = R

_Bpottng Riga SIA" Lt
Sidusettevate .
Giimeor Grupp OU (lkvideerimisel)  Eesti

dhentatud

Sihendaiud

49,53

453

334 e

Jitri Arendus OF 20
Ehituse segment
Titarettevétted e .
Arco Etitus OU Eesi 10U ..180
_Argo Construction SIAT Lag mabdud e BB,
Tempera Ehitus OU° Eesti parkitis 55
T Osalus labi titarettevoite.
7.2 Kontsern! osaluste vidrandamised
2009, aastal véérandas Kontsern osalusi jdramistes ettevétetes
% EEK EUR
Etteviie Védrandatud osaluse MiOgihind Kasum v Mdiiglhind Kasum vi
suurus Kontsernis kahjum kahjum
vidrandamisest vBGrandamisest
(lisa 12} flisa 12)
tuhandetes
Titarettevstted . e
... Arco Vara Puukeoi OU" e 100 600 477 38 -305
Arce Ukraing Valdused OU° 89,68 4 1128 2.
__ArcoConstarction SIA 85 .._...1100 B 2
_Uhisettevotted® ) . .
Talinna Olimpiapuriespordikeskus Q0 50 37500 62842 2397 5296,
Arco Arikeskus OO 50 _..12.000 ~10818 T8 491
Fioriston Group O B 315 5 500 -40 748 3/2 . 2804
Kokku 56 704 ~138 025 3624 -8 821

T18.09.2009 Arco Vara AS vddrandas 100 %-lise osaluse Arco Vara Puukoo! OU-s (100 % Arco Vara AS tlitarettevite),
mille osakapital oli 40 tuhat krooni {3 tuhat eurot) vi lisaks lisa 35. .
20B.12.2008 voorandas Arco Vara AS enda 75 %-lise osaluse Arco Ukraina Valduste OU-s, mille osakapital ofi 150 tuhat
krooni {10 tuhat eurot) vi lisaks lisa36. .

20.12.2009 vodrandas Arco Vara AS-i thitarettevtte Arco Ehitus OU enda 55 %-lise osaluse Arco Constraction SiA-s,
mille osakapital oli 80 tuhat krooni {5 tuhat eurct) vt lisaks lisa 36.
491.10.2009 vEdrandas Arco Vara AS 100 % enda osalused Tafinnz Olimpiapurjespordikeskuse AS-s ja Arco Arikeskuse
OU-s, mis moodustasid 50 % &rilihingute osa- v6i akisiakapitalist ja 75 % enda osalusest Floriston Grupp Ot-s, mis
meodustas 37,5 % arithingu osakapitalist. Arco Vara AS-il séilib Flosiston Grupp OU-s 12,5 % osalus.

For identification purposes only
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solidesrimisgrup majandus

2008. aastal vodrandas Konisern osalusi jargmisies ettevitetes:

%o EEK EUR
Ettevite Vabrandatud osaiuse Miiigihind Kasum vbi Mtilgihing Kasurn voi
suurus Konisernis kahjum kahjum
vhdrandamisest vodrandamisest
(lisad 12} (lisad 12)
MUDBNOCIES e
Titarettevdtted . . o
Arco Real Estate UAB 100 b 3170 D 7203
Arco Real Estate Consulting SRL” 100 1 } 4 487 G . 28T
Taliinna Linnaehituse AS miigi - Koide
ja Kerberoni soetus’ 80 12943 ,.1558 827 Bt
Unisettevotted I
Plavnieku Centrs SIA* 50 M1 932 -3 047 AL -194
_AVEC Asset ManagementA8® ) 50 35708 38007 2282 -2 428
Kok 59 785 -&1 285 3820 -2 838

' 4. 12. 2008 vorandas Kontsern oma osaluse eitevities IKAS Projekt UAB {endise &rinimega Arco Real Estate UAB)
?30. detsembril 2008 sdimiti S.C.L-Base Project 5.R.L {endise &rinimega Arco Real Estate Consulting SRL.) lihtosade

100 % ostu-miiigileping, mis kinnitati Rumeenias notaris 22.01.08 Antud tehing kajastati 2008. aastal kuna otsus antud
tehingu tegemiseks vieti vastus 2008 aasta 16pus.

*Lisa 7.4

*5. 12. 2008 vddrandas Arco Real Estate SIA oma osaluse ithisettevittes Plavrieku Centrs SIA. Osaluse miiligihinnaks
kujunes 11 132 tuhat krooni (711 tuhat eurot). Osade ostjaks oli Plavnieku Centers SIA ise.

®20.06. 2008 vbérandas Kontsern oma osaluse iihisetievéties AVEC Asset Managemeni AS. Osaluse mitgihind koosnes
koheselt makstud tasust 35 708 tuhat krocni {2 282 tuhat eurot) ning edasilikatud tasust, mis on virdne 25 %-ga Explorer
Property Fund AB poolt fondi 16petamisel valjamakstava tasuga. Kontserni juhatus hindab nimetatud ndude vdaruseks
seisuga 31.12.2009 0 krooni (0 eurct) ja 31.12.08 0 krooni (0 eurot).

Ettev8tete viorandamise mdju Kontserni varadeie, kohustustele ofi alijirgnev:

EEK EUR

Titarettevotete vodrandamise moju

Koniserni varadele ja kohustustele 2009 2008 2009 2008

Tuhandetas

Raha ja raha skvivalendid s -10

Muy kéibevara -1 292 -98

Pikaajalised néuded =385 -7
_Kinmisvarainvesteeringud (lisa 20} - b

haterizalne pdhivara {lisa 21} 408 0

Immateriaaine pbhivara (fisa 22) e L

Lithizjalised taenukehustused -330

Muud liihiajalised vblad -184

Pikaajalised laenukohusiused 30 -580

For identification purposes only
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Arco Vara AS

sl malandusaesie anuanng

. " i _ EEK EUR -
Efllii‘é?:f!’iiﬁié’;’fé’;Z"f&?ﬂ:fuil‘éii 2008 2008 2009 2008
Tuhandetes e ) s e
JRahajarahe ekvivalendid S48 , L.c19118 :1.-:_' -g28 o -t2m2
Muy kéibevara Ciaze 8394 G iam 4176
Varud Coeawes 3143 aes 840
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 20) '--?70 oey 0 ATB45 0
_Materiaging pbhivara ( lisa 21) e : _:- R B o722
Immaterizaing phivara (lisa 22y ) B . & -26G
_____ Lithigjalised véiad Coirest 488 .08
Pikaajalised kohustused -08 214 9. -6 980 g
1.3 Soetused vihemusosanikelt

BldumulZa Nami S1A osaluse suurendamine

Arco Vara AS- tiitarettevitie Arco Investeeringute AS suurendas endes osalust (hisstievdiiae Bidumuifa Nami SlIA 40 %
-t 45,38 %-ni. Osalust suurendatl mitterahalisel teel. Tehingujdrgsell on BiBumuiZa Nami SIA 50,0 % omanik SIA Linstow
Baltic, 48,38 % osade omanik Arco investeeringute AS ja 0,62 % osade omanik $1A Mazais Baliezers, Sama tehingu
tutemusena hakkas kehtima S1A Mazals Baltezers'd iBhisjatu opisicon sostada Arco Investeeringute AS-ilU 9,38 %-ne
osaius nominaathinnaga.

Osaluse suurendamise moiv konisemile:

EEK EUR
Tuhandates
Rahaja -
Nouded 8
varud . o 13 e 806
Lihigjatised kohustused : -::..5_ 55 4
Plkaaialised kohustzsed S ag s 1313

Arco Vara AS-i titarettevdite Arco Invetseeringute AS suurendas 19.04.2009 enda osalust titaretievttes Arco
Deviopmernit SIA 80%-It 98,9%-ni.

Kontsern vahetas 2008. aasta aprilli alguses toimunud akisiate vahetustehingu kiigus talle kuuluvate titarettevdiete
osalusi nii, et tehingu tuiemusel kuulub Kontsernile 100 % Kerberon OU ja Kolde AS osadest ja aktsiatest. Tehingu kaigus
vitrandas Kontsern tafle kuulunud Tallinna Linnaehitus AS akisiad.

EEK ELIR
Vibrandatudisoetatud Tehingu hind  kasum voi kahjumn  Tehingu hind fasum voi
osaluse suurus tehingust {lisa 12} kahjum tehingust
(iisa 12)
Tuhandsiss
Taliinna Linnaehituse AS akisiate mdlk -80 % 12943 -1,084 8er L
Kerberon Ol soetus B LA R, 10,199 . .14 852 -42
Kolde AS soetus W% 3101 218 198 o
Kokku ~1,533 -88
7.4 Etteviiete asutamised

18.08.2009 jdustus Arco Vara Puukool OU (Arco Vara AS 100 %-line titarettevdte) jagunemine eraldumise teel.
Tehinguga eraldati Arco Vara pbhitegevus kérvallegevusest, st kinnisvaraarendus metsataimede tootmisest. Eraidus ja
registrisse kanti uus &ritthing Arco Vara Arikinnistute OU, mille 100 %-liseks osanikuks on Arco Vara AS. Arco Vara
Arikinnistute OU-le kuulub Tartu innas pool Turu th 34a kinnistust.

16.01.2008 asutas Arco Vara AS- tltarettevitie Arco Investeeringute AS Buigaarias (iitarettevdtie Arco Faility
Management EOOD,

2008. aastal Kontsern ettevdtieid ei asuanud.

For identification purnoses onhy
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Arco Vara AS

¥

saasia artanne 2009

Lizad koondiiasumizruandels

& ficidud foodangu kulu

EEK EUR
200% 2008 2008 2008

Tuhandetes

-5 L8O 9578

Milidud stule soetusmaksumus -87 313 =145 856 :

Ostetud ehitusteerws uhzv . 08019 -8 -18 750

Haidustegevuse kulud -16 618 15,336 o6z ....7980

Toojeukulud . 5128

Soidukle kit R B 3. % SR 308

Pihivara amortisatsioon ja védrtuse langus (Hsad 21, 22} -1 7GR -2 419 -3 ) -188

Varude allavindlus (isa 18) 142147 43213 908 27755

Muud kefud . . -4 281 19824

Millidud toodangu kulu kokku 497 125 -1 010 810 Y v -84 603
"vi lisaks fisa 4 ja 18.

g #Mupd dritulud ja ~kulud

frsered Sritushiad

TULBD EEK EUR
2003 2008 2008 2008

WHANABES R
Kasum kinnisvarainvesieeringuie diglase va&rtuse muutusest (lisa 20) TIE YRS 21 664 Teo2 1385
7

Kasum kinnisvarzinvesieeringute miigist (lisa 20)

488 .. 1847 ATE w8

Kasum bicloogiiste varade diglase vadriuse muutusest (isa 18}y o o oo

Kasum materiaaise pShivara miiligisi {lisa 21,22 - CR48 8 k1 |

Muud tuud 10220 5775 .. 652 360

Muud &ritolud kokku 136 865 30 844 8 747 1959

Mo drikcuiod

KULUD EEK EUR
2009 2008 2009 2008

whandetes

Kahjum kinnisvarainvesteeringute Siglase vaariuse muutusest (lisa 20) 74 472 -5677 293 -4 759 -36 895

Kahjum kinnisvarainvesteeringute midgist (lisa 20} -6.370 : -12 -7 -1

Kabjum maleriaalse pohivara midgiet (isa 21,22 ) S00Y 7948 e 508,

Vivised Ja muud kuiud -1 458 -4 780 R ..7308

Muud kulyd,

! ) 5644 1371 =361 -88
Muud Arikulud kokku <50 945 -581 402 -5 812 37 787

For Identification purposes only
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Konsalid

vl Turustuskuiud

EEK

2009 2008

Reklaamikuiud e e 2B .. 18387

Vahendustasud S48 -59

37 e, 2192

Tooibukulud . BYE v, TLTBT
Muud terustuskulud e 281 e 1 04T
Turustuskulug kokku ol 457 13 422

~263 «B58

11 Oidhalduskulud

EEK

2009 2008

2009 2008

Tuhandetes

Todjpukuled 47 898 ...-B9Es1
BUrootegevuskulud | e e AEZM 728048

Juriigiline teenindus, konsultatsioonikulud -8 153 -1 958

Pg&hivara ameriisatsioon ja vaartuse langus (lisad 21,22) ~2 045 _ -4 246

Firmavéaruse allshindlused (lisa 22} -ieews . -BEOS

Ebatfendotiselt laekuvate ndueie allahindlus 2730 -3 028

Soldukite kuiud B i . 4861 -8 847

3386 8833

Uidhatduskulud kokiu e BB Es3 124 506

72 Finanfstulud ja -kulud
Finants- ja investeerimistegevuse tulud
EEK

EUR

2008 2008

2009 2008

Kasum titaretteviite osade ja aktsiate mitgist (lisa 7) i 1385 4487

Intressitulud et oo R 5642 B3 2604

Kasum valuutekurst muutusest - B 12203
Mitte-keontrolliva osatuse mitlgioptsiconi Biglase véariuse muutus 0 Bi22
Tulud muudelt pikasjalistelt finanisinvesieeringutelt zoe 13

Finants- ja investeerimistegevuse tulud kokku L BOAE 76 089

T4 287
361 3404
g 780

128 1
572 4862

Finants- ja invesfeerimistegevuse kulud
EEK

EUR

2009 2008

2009 2008

Tuhandgtes

477
C 434 407
intressikuiud’ 38467 B84
: 515 -3 706
Kahjum valuutakurs! muutustest. L. Smmoes | rses
isess 7243
Finants- ja investeerimistepevuse kutud kokku "'-I--—'.W"i 473 -177 702

Kuiud muudelt pikaajalistett finantsinvesteeringutelt

Finantsvarade allahindiuskuin®

305
4 0

-2 488 -3 080

s 237
S 485
00z -4.629
12 595 -11 3857
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' Intressikulud koosnevad olulises osas kinnisvaraprojektide sostamiseks ja ehitamiseks vdetud laenude ja volakifade

intressidest. Intressikulud, mis tekivad seoses pooleliolevate arendusprojektide finantseerimiseks voetud laenudega, on
kapitaliseeritud. Kapitaliseeritud intresside summa 2009, aastal moodustas 32 101 tuhat krooni (2 052 tuhat eurot).
2008. aastai vastavalt 38 387 tuhat krooni {2 453 tubat eurot).

? Finantsvarade allahindluskulu 2009, aastal sisaldab muuhulgas tihistatud 2008. aasta Ghisettevitte Bisumuizas Nami
SlA-ga seotud ndude allahindiust summas 19 012 tuhat krooni (1 215 tuhat eurot) ning Sigma Real Estate Lid ndude
allahindlust summas 33 259 tuhat krooni { 2 126 tuhat eurot).

2008. aastal tihistati 2007. aastal Kippsala projektiga seotud ndude allahindius summas 25 258 tuhat krooni (1 614 tuhat
eurot), sest osa laenust oli bilansipdevaks laskunud ning edasine laekumine toimub vastavalt graafikule. Finantsvarade
allahindluskulu sisaldab muuhulgas Sigma Real Estate Ltd lasnundude altahindiust summas 54 463 tuhat krooni (3 481

tuhat eurot). Uhisettevottesse Bisumuizas Nami SIA tehiud investeeringute allahindlust summas 41 097 tuhat krooni
(2 627 tuhat surot).

73 Tuiumaksukuly
EEK EUR

200% 2008 2009 2008
Juhandetes .
Dividendide tulumalsululy — O 712 968 o B2
Tulumaksukuiu L&t titarettevatete kasumilt -3 -768 | 0 -49
TUIumaKSUKBIU Rumeenia egteuﬁﬁe kasumi!t M1Ji e T - {) m‘i ................................................... 0
Tulumaksukulu Bulgaaria titareftevéiete kasumilt BBZ 4925 56 315
Tulumaksukulu kokku BES -3 811 DR -563
14 Puhaskasum slisia kohis

Tavapuhaskasum{-kahjum) aktsia kohfa on leitud, jagades aruandeperioodi puhaskasumi(-kahjumi) pericodi kaaiutud
keskmise emiteeritud aktsiate arvuga. Vastavall Ariseadustiku paragrahvi 283 kohaselt e anna omaakisiad akisiaselisiie
mingeid aktsionaridigusi ja seega ei kaasata neid kaalutud keskmise lihtakisiate arvu leidmisel.

EEK EUR
2009 2608 2009 2008
Kaatutud keskmine fhtakisiate arv (k) 94834 150 04834 150 o 94 824 150 94 834 150
EmastieyOte omanikele kuuluv puhaskasum (tuhandstes) e ...."3RA412 1154859 20734 -73 818
Puhaskasum aktsia kohta (kroonides akisia kohta) -3.42 -12,18 0,22 0,78

Seisuga 31.12.2009 on ettevitiel 450 000 omaakisiat.

Lahustatud puhaskasumi(-kahjumi) leidmiseks vDetakse arvesse potentsiaalselt emiteeritavad aktsiad. Kontsemnis ai olnud
bilansipgeva 31.12.2009 seisuga potentsiaalsel emiteeritavaid lihtakisiaid, misidttu aruande kvartali lahustatud
puhaskasum (-kahjum) akisia kohta vordus tavapuhaskasumiga(-kahjumiga}.

15 Kasutusrendikulu

Kontsern on aruandeperioodil rentinud bilrooruume, transpordivahendeid ning kontoriseadmeid alljargnevalt:

Rendikulu EEK EUR

2009 2008 2008 2008
tuhandetes . .
Ruumi BT -.::_"32_.7.7_9. e 1 582 e . 485
Transpordivahendid 3579 3606 z9 230
Konteriseadmed : "3::53'_ ?58 N 1z 141
Kokku ; E:58 116 13 387 ° 518 856
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Lisad finantsseisundi aruandsle

18 Finantsinvestesringud

Lihigjalised finantsinvesieeringud seisuga 31.12.2008 koosnesid Kesko OY kommertspaberitest. 2008. aasta iOpu
seisuga omas Konisem 4 110 Kesko OY kommertspaberit va8rtusega © 834 krooni (829 eurot) tikk, kokku seega 40 416
iuhat krooni (2 583 twhande euro) véirtuses. Kesko OY vbiakiriad lunastati 13.03.2008.

EEK EUR

31.12.2000 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008
luhandetes . S
Pikaajalised investeeringud akisiatesse - kajastatud
soefusmaksumuses . 128 120 & -
Pikaajalised investeeringud aktsiatesse - kajastatud
vadruses' S - 15484 126 Bt B
Kokku pikaajalised investeeringud vadrtpaberitesse 15 813 255 : G985 i6

'Pikaajalised Giglases vadrtuses kajastatud investeeringud akisiatesse koosnesid 31.12.2009 seisuga olulises osas
investeeringust Floriston Group OU-sse (12,5 % osalus}), mis moodustas 15 423 tuhat krooni { 986 tuhat eurot).

17 Néuded
Liihiajalised néuded EEK EUR
31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008

tuhandetes

_Ostiate tasumata summad 5287 96 263 3.60{4 e 6152

. Ebattensoliselt lackuvad summad 2872 5936 -180 e

_Nouded ostjate vastu kokku 53415 .....%0327 0 R L -2 £

Muud lihigjalised néuded

Mouded Uhisettevitete vastu (lisa 35) 1082

Antud lzenud” 6044
...... Muud iihiajaiised nbuded ) 1839
Muud lihisjalised nbuded kokky 5539 8975

Viiflaekumised

intressid 3726 238

Viilaekumised pikaajalistest ehitusiepinguiest {lisa 26) 283 o8

Kaibemaksu sttemaksed ja tagasinduded . ‘ 12102 T

Muud viitlaekumised e ‘ TBTY 503

Viittackumised kokkw 73 894 1535

Liihiajalised nduded kokku 164075 204 352 | e ans 18 813

'Néuded ostjate vastu maksumus, mis on tiies mahus tiidetav, oli 31.12.2009 seisuga bilansis summas 53 415 tuhat
krooni (3 414 tuhat eurot). 2008. aastal vBrreldav summa oli 90 327 tuhat krooni {5 773 tuhat eurct).

31.12.2009 seisuga on alla hinnatud nduete summa 2 972 tuhat krooni (189 tuhat eurot) ja 2008. aasta vdrreldav summa
oli 5 936 tuhat krooni (379 tuhat eurot).

2 Antud laenud sisaldab muuhulgas néuet Sigma Real Estate Ltd vastu, antud nduet on allahinnatud 2009. aastal 33 259
tuhat krooni { 2 126 tuhat eurot), 2008. aastat vastavalt 54 4863 tuhat krooni (3 481 tuhat eurot). Uus bitansiline vaartus
seisuga 31.12.2009 on 33 259 tuhat krooni (2 126 tuhat eurot). 2008. aastal ofi vbrreldav summa 66 657 tuhat krooni
(4 260 tuhat eurot). vilisaks lisa 30 ja lisa 12

Nouded hinnatakse alla siis, kui mdistlikul alusel on p&hjust eeldada, et Kontsern si saa tagasi kbiki njuete esialgsete
tingimuste kohaselt saadaoclevaid summasid. Noude véariuse langusele viitavateks asjaoludeks lostakse vdlgniku olulisi
finantsraskusi, vBlgniku pankroti voi finanisilise Umberkorralduse tGendosust ja ndude maksmata jdtmist vbi maksmisega
viivitarmist { maksmine hilineb iile 180 pZeva).
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[EnousRasis arvanne 2008

Pikaajalised nduded

EEK EUR
31.12.2009 31.12.2008 31.12.20069 31.12.2008
tuhandetes ..
Nouded Ghisetievétete vastu (lisa 35) g _______ 367
Fikaajalised lasnunbuded THEE 18
Muud pikaajalised nduded 4672 A4
Pikaajalised nduded koklu &304 » 427
1& Varud
EEK ELUR
31.12.2008 31.12.2008 31.12.20068 31.12.2008
tuhandetes S L R
785 906 48 457 50229
4808 Czoz 307
Ettemaksedtarnifatele e .58 886 B2 3748
Varud koki 849 440 49 534 54 289

Seoses varude neto realiseerimisvairiuse langemisega alla soetusmaksumuse on varusid alla hinnatud ja kuludesse

kantud jargnevalt:

EEK EUR
31.12.2009 31.12.2008 31.12.2008 31.12.2008
Bilansiline maksumus enne allahindiust 200 ?98_ 1220178
Atiahindluse tibistaming TASE 0
Aliahindius R -Hgeas A4 27Z
Bilansiline maksumus peale allahindlust 758649 785 906

vaata lisaks informatsiooni lisast 8 ja 28.

18 Biolpogilised varad
EEK EUR

fdnendstes R

Saldo seisuga 31.12.2047 8360 534
Soefused 267 a7
Migd 4971 318
_Kasum v&i kahjum Sigiase vaartuse muutusest (isa 9) - E

Saldo seisuga 3112.2008 . . 3678 235
_____ Vialiaminekud Tltaretlevbtte midgist { lisa 7) -3 678 -235
Saldo seisuga 31.12.200% 0 0

Korvaltegevuse eraldamise! pShitegevusest mitidi 2008, aastal Arco Vara Puukool OU.
Kontsernil biclcogilised varad.

Alates 18.09.2008 puuduvad
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20 Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringutena kajastab Kontsern viljarenditavaid arihooneid ning arenduspotentsiaaliga kinnistuid, mille
tuleviku kasutuseesmark ei ole veel kindel.

EEK EUR

tuhandetes . . N

Faldo seisuga 31.12.2007 . .- 3.-.-. S 83912

Soetused et L4222 . 270

MiGgid e e 6040 -387

Umberklas_§_iﬁj_se¢rimised varudesse R 100201 6404

_Kasum voi kahjum Siglase vaariuse muutusest llisa®) B8sg29 . BB 81T
...... SBZTB3 oo S0 GBE

Soetused TPO21 e DBE

MOggid S8 1208

_Umberklassifitseerimised maleriaalsest péhivasast (isa 2y 15288 S 975

Umberklassifitseerimised varudest o 4508

Vallaminekud tiifaretievbtete ja_iihisetievitete migi (isa 7) 276 150

_Kasum vBi kahjum Siglase vdariuse muuiusest (fisa 8} S 44488

Saldo seisuga 31.12.2009 328 988 21 026

Olulisemate kinnisvarainvesteeringute Siglase vadriuse maadramisel kasutatakse atesteeritud hindajate eksperiarvamusi.
Oiglase vaartuse madramisel rakendatakse jaromisi meetodeid:

e diskonteeritud rahavoogude anallils
s virdiusmeetod
= bilansipgeva seisuga foimunud objekii vBladiguslik milgileping

{ thpsem info Arvestuspdhimdtete lisas 4). Panditud vara kohta vaata lisa 28.

Kinnisvarainvesteeringute diglase vairtuse méadramisel tugineti rahavooprojektidel jrgmistele eeldustele :
2009 2008

%

Renditulu kasv aastas o . _-: -Z:{}D~3,0 )

Kulyde kasv aastas

Véljgrenditavate pindade vakanis - 00100 -
Diskontomasr projekfist valjumise! . so2p

Kasutusrent: etievdte kui rendileandja

Kinnisvarainvesteeringutelt teeniti 2009. aastal renditulu 33 750 tuhat krooni ( 2 157 tuhat eurot), 2008 vastavalt 38 772
tuhat krooni (2 478 tuhat eurot). Kinnisvarainvesteeringute haldamisega seotud kulud ulatusid 8 828 tuhande kroonini
{564 uhande euroni), 2008 vastavalt 7 266 tuhande kroonini {464 tuhande euroni).

Pikaajaliste katkestamatute kasutusrendiiepingute tulu jaguneb tdhtaegade |Gikes jargmiselt :

Renditutu EEK EUR

2009 2008 2009 2008
tuhandetes L
kun! 1 aasta . Coeoasooe ;_-.'959 ....................................... 1382
2-5 gasiat S e ves B 153‘3 . ...2304
Ulesaasta R R = awe 908
Kokku L stes 3 057 4644
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Arca Yara A5 Hongolidesdimisgrunl maandusassiz anenng Z000

2% Materiaalne pdhivara
Maa ja ifasinad ja Muu l.dpetamata iateriaalne
ehitised seadmed materiaaine ehitis ja potivara
pihivara ettemaksed koklku
aarv¥ag 26 940 513 7 983 41862
Ostud ja parendused o 368 3115 5 396 18688
Kapitaliseeritud laenukuiutused 0 662 0 7880
Mitigid -1 701 “5 833 4 768 21087
Muutused aritihingute mildgistostust (lisa
L Y 482 788 o 127
Umberkiassifitseerimised miiigicotel
pahivaraks 1619 . LU 0 o : 1618
Allzhindlused (lisa 8, 11) -3 420 0 e G 340
Usberkiassifitseerimised
kinnisvarainvestaeringuteks {lisa20) Y ] 0 -100 201 NG N
mortisatsioonikulu (ised 811)_ . -i€e2 1284 2883 0 5818
_____ Jaakvisrius 31.122008 22115 2486 6 537 10 664 A1 842
sh soetusmaksumus 33880 7734 15054 10 664 &7 402
sh_akumufeerunyd amortisatsioon -11836 -5 238 -8 517 0 25 590
1490 897 o} 4782 § 968
-11815 520 588 12 925

Muutused riChingu muuglsb’ostus
Umberklassifitseerimised
kinnisvarainvesieeringuteks . 0 N8 S15268

987 -3239 0

Amertisatsiconittu (fisad 8,11) =1 174 648 -1 774 ¢
Jadkvaértus 31.12.2008 8 385 1058 936 186
sh soetusmaksumus o . 14711 4 664 7 369 186
sh akumuigerunud amortisatsioon -6 346 -3 608 -6 433 g
Maa ja Masinad ja Moy Lopetamata Materiaalne
ehitised seadmed materizaine ehitis ja pohivara
péhivara ettemaksed kokku
EUR tuhandetes — R
Jaakvisrtus 31.12.2007 1722 328 AL & 507 S 067
Ostud ja parendused L 199 S48 891 S 288
! 0 . 2B LLAet 503
_Migis M09 B8O 805 &T3 1347
Muutused arluhznguie muuglstlosmst (izsa
0 OO UL SO, S 50 B 81
Umberklassifitsesrimised miiigicotel s
_.._pohwaraks o T RUR: - B S 9 0 03
219 0 0 0 g
0 g 0 6404 -8 404
-108 -81 A8 o - - -372
Jaak\{aa;jtus 31.12.2008 1413 159 417 682 2671
sh soetusmaisumus 2169 494 961 682 4308
$h akumulesrunud amorfisatsicon ST .-~ S o 1835
Oswdjaparendueed o .8 .45 9 ...308 448
Méigic TES .34 .. 8 0 827
Muutused i 144 -62 -207 . -413
TS M M3 0 228
g o 535 67 &0 i2 674
_sh soetusmaksumus BT 29T ATE 12 otz
sh akumuleerunud amortisatsioon -406 ~230 -411 G -1 047

Fanditud vara kohta vaata lisa 28.
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Konsolidesrmisgrupl maiancuneasia arvanns 2609

22 immateriaalne pShivara

Firmaviértus

Immateriaalne
pShivara kokku

Arvuti tarkvara

EEK tuhandstes

Jadkvadrtus 31,12,2007

=

_Shsostusmaksumus

5oz

sh akumuleerunud ami

_Dstud ja parendused . e &

T
g2

Vatiaminekud titar- ja Jhisettevhtete vGorandamisest (lisa7 )

Alishindlused vaaruse langusest {lisa 10)

JaBkvasrtas 31.12.2008

sh soefusmaksumus

sh akumuleerunud amortisatsioon R,

Maiigid ja likvidesrimine

_Vafiaminekud tiitar- ja Ghisettevdtete voorandamisest (lisa 7)

Alizhindlused v&artuse langusest {lisa 10)

Amortisatsioonikuiu (iisa 8,11 ) ] o 0

1.12.2009

4874

RN
SR

620 - 2475

B12

G
sh SOBtUSMEKSUMUS . 0
[¢]

sh akumuleerunud amortisatsioon

2486 -7
1644

Firmavaartus

Arvuti tarkvara immateriaaine

pdhivara kokku

EUR fuhandstes

Jadkvadrtus 31.12.2007

_sh soetusmaksurt

S o, e 1831

1531,

Vaaminekud titar- ja &hisettevitete vB8randamisest (lisa7 }

Allzhindlused vaariuse langusest {lisa 10)

Amortisatsioonikulu (lisa 8,11 } ) e 9

Jadkvasrtus 31.12.2008

sh soetusmaksumus

sh akumuleerunud amortisatsioon . S

Miiligid fa tikvideerimine . . S 28

tsioonikulu {lisz 811) i S

adkvadrtus 31.12.2009

.sh soetusmaksumus

sh akumuleeruniud amaoriisatsioon

For identification purnoses only




Arco Vara AS

und msiandusaasia aruanne

Pl

i Loanukobhusiused

Laenukohusiused koosnevad jargnevast:

31.12.2008 31.12.2008
sh lihi-ajaline sh itihi-
Kokl osa Kaokku ajaline osa
EEK tuhandetes
Vlakirjad 18 570 TG 59 303 59303
2
_Pangalaenud” R e 750 B84 556 519 811946 256005
Kapitalirendikohustused {lisa 24) D AAd 537 5467 1708
Muud faenud” 30 034 028 59 625 36 311
Kekku {lisa 32) BOZ 237 505 249 1046 326 353 417
31.12.2009 31.12.2008
sh {Bhi-gjaline sh Iiihi-
Kaokku osa Kok ajaline osa
EUR tuhandetes
e e
VOiakirjad, - T 205 PG 379C ....3790
2
Pangalaenud 47 990 35 565 58284 16367
Kapitaiirendikohustused (fisa 24) 456 59 249 109
o) O
Musdloenud” 1920 1855 4480 2391
Kokku (lisa 32) 51272 35 682 66 873 22 587

12009 aastal lunastas Kontsern osaliselt iithiajalisi kemmertspabereid ,Arco Vara Kommertspaber [* nimivaariuses 47 628
fuhat krooni (3 044 tuhat eurot). Antud kommertspaberite tdhtaega pikendati kuni 31.05.2010. 2008. aastal emiteeris
Kontsern Iihi- ja pikaajalisi kommertspabereid kokku nimivasrtuses 68 488 tuhat krooni (4 250 tuhat eurot) ning lunastas
kommerispabereid nimivaariuses 140 299 tuhat krooni (B 987 tuhat eurof). 2009. aastal kujunes kommertspaberite
keskmiseks efektiivseks intressimasraks 13,52 % (2008: 8,47 %).

Kontsern on emiteerinud jirgmiseid 31.12.2009 ja 31.12.2008 seisuga kehiivaid valakirju:

Nimijvadrius Saldo, EEK  Saido, EUR
Vadrtuspdev Lunastamispdev Kommertspaber EEK ¥UR infress, % 31122009 31.12.2008 31.12.2009 31,12.2008
whandetes e . s
11.07.2008  10.07.2009 Arce Vara kommertspaber | 66498 4250 12,00 o . 59 303 e
13072008 31052010 ArcoVara kommertspaber| 18870 1206 1600 18870 O 1208
Kolkku 18 870 59 303 1208 37580

? Laenukohustuste kaalutud keskmine infressimadr 2009. aastal ofi 5,25 % (2008: 6,95 %), kusjuures pangalaenude
kaalutud keskmine intressim&ar ol 4,81 % (2008: 6,56 %).

L.aenukohustuste tagatiseks panditud varade kohia on tdiendavalt informatsiooni lisas 28.

Olulisimate laenukohustuste intressimaérad:

Laenusumma EEK Laenusumma EUR Intressimadr, %
31.12.2009 31.12,2008 31.12.2008  31.12.2008 2009 2008
220783 156160 BRI 7.20
Lithizjaline pangalaen 108188 88070 BeIE R
Lihiajakine pangalaen R 94318 97280 o 6028'W LA T4 o
_Luniajaiine pangalaen ' UBEE00 134381 5464 BT

Liniajatine_pangalae CAR26% 60816 3085 375

Lihiajaline pangalaen 90 033 2943 280
Piizajaling pangaleen L3388 219 A
Pikagjaline pangalagn o0 hion i nan 27086 29900 1728 444 0B
Lilhigjaline pangalaen 30 000 1278 375

Kontsemi lasnukohustused on fikseeritud kas Eesti kroonides, L&t lattides voi Eurodes.

* Muud laenud seisuga 31.12.2009 sisaldavad kohustusi seotud osapoolte ees summas 25 820 tuhat krooni (1 650 tuhat
eurot). 31.12.2008 sisaldasid muud laenud kohustusi seotud osapooite ees summas 36 009 tuhat krooni (2 301 tuhat
eurot). Vaata seotud osapoolte kohta tdiendavat informatsiconi lisast 35.

For identification purposes onfy
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Arce Vara AS Konselidesrimisgrop maiandussasts ¢

24 Kapitalirendihohystused

3.12.2008 31.12.2008

Rendimaksete Miinimumsumma Rendimaksete Miinimumsumma

Kapltalirendikohustus tagasimaksetéhtaja jargi mitnimum niifidisvasrius miinimum niidisvadrius

kuntteasta IR 1o B DR - 3537 3902
ASaasat o 6w 7 686 2232 e 1980

Ule § zasta T B 0 . 268 260
Rendileandja brutoinvesteering kokku o PR 3 v ¥4 . : 2518 6037 5 452

Tuleviku intressikulu e s S s

Rendileandia netoinvesteering kel S g o s 5 462 5 462

31.12.2008 31.12.2008

Rendimaksete Miinimumsumma Rendimaksete Miinimamsumma

Kapitalirendikohustus tagasimaksetihtaja jargt miinimum niilidisvéarius miinimum niilidisvadrius

EUR tuhandetes

226 206

143 127

25 aasiat

Uts 5 aasta 17 15

Rendileandja netoinvesteering kokku

EEK EUR

Kapitaiirendile voetud varad 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008

tuhangetes

Kinnisvarainvesteeringud

Materiaalne pOhivara

Kokku renditud vara bilansiline varius 7 502 9739 T s 591

25 Vélad

Lihialalised vilad EEK EUR
31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008

tuhandetes

Vélad tarnijatele’ 75 454 2982 4822

e volad
1236 4] 78
16 329 1258 1044

Viiad vadrtpaberitehingutest

Muud volad

Muvd vailad kokku 15 558 17 565 1258 1123

Waksuvolad : .
Kaibemaks 2348 3099 150 198
Dividendide tuiurmaks . 2 868 ¢ 180 0

Uksikisiku tulumaks 1947 2083 hiln L ET 131

Sotsiaalmaks . P : 1882 3588 120 208

Mud maksunciad o T e 228 s @2
Maksuvaiad kokiu L R T 10 949 586 699
For identification ptrposes only
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BRAS

aryanne 2008

Viitvolad

Intresswoiad

Volad {Govhliatele

Dlvxdendzvolad

hMuud vutvoiad

Viitvblad koki(u

Volad kokthku

5228
5120

5385

15 73

80 744

16 054
8871
1 232
8 552

28 TGB‘

132 677

s
T

345
HBE

Fane

8 480

Volad tamijatele seisuga 31.12.2009 koosnevad muuhulgas maleriaalse pdhivara soetamisega seotud vdlgadest
summas 5 516 tuhat krooni (353 tuhat eurot), 31.12.2008 vastavalt 3 308 tuhat krooni (211 tuhat eurot).

Vaata seotud osapoolte kohia tdiendavat informatsiooni lisast 35,

Pikaajalised vblad

For fdentification purposes oniv

EEK EUR
31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008
tuhandetes :
“Volad vaartpaberltehmgutesf 0 . .248 ¢ 16
Tagatlsrahad 1078 1402 69 7 89
”Muud pikaajalised vo%ad 520 ) 2754 33z - 176
Muud pikaajalised vélad kokku 6278 4 404“ 461 ‘ 281 .
26 Eftemaksed
EEK EUR
31.12.2008 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008
tuhandetes
Kmn:svafa muuglga seotud et%emaksed Té 38 58845 4 687 h ‘ 3 761
pe pakaalahstest zeenuseyﬁi%%é&tésﬁ SN s T e R
o eﬁemaksmd m; o mr L at6 o ‘122
Ettemaksed kokku 87 164 ) 65 174” 5251 4 16~5~
EEK EUR
31.12.2008 31.12.2008 31.12.200% 31.12.2008
tuhandetes
l‘;:gae::mata lepingutels tehtud kuiud ja nendele vastay 457 554 o 463 309 ‘ 10 068 ’ 29 éﬂ
Estiatud vahearved 465888 450 116 10 589 29 407
Tulude korrlgeenmme kokku <8155 o 3 193‘ vl ” 204
sh tulude suurendamiﬁe 293 o ?612 w 4 86
sh tulude vihendamine 5 448 4419 540 -282
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27 Eraidised

Muud éritegevusega

Garantiieraldis’ seotud eraldised” Eraldised kokku

EEK twhandetes -
Eraidis seisuga 31.12.2007 ) ) 1303 2416 3T
Lisandunud eraldis 4574 ] 342 & 084
Kasutatud eraldis o } -1z -893 -1 88
Eraldis seisuga 31.12.2008 . L. B28s . A%43 10 208
sh lihiajaline eraldls e N8 AT Sei7
Titarettevdtie miik o -TeZ ] -752
Lisandunud eraldis - ...1383 7373 8738
Resutatuderaldis e 4432 ] o -4 432
JAdsa o 2316 13756

sh fiihiajaline eraldis 1434 11216 12 850

Musd arltegevusega

Garantiieraldis’ seotud eraldised” Eraldised kokke

EUR tuhandetes
Eraldis seisuga 31.12.2007 a3 » 154 237
Lisandunud eraldis e 299 ) 219 516
Kesumtudewaldis o 4% e BT 103
Eraldis seisuga 31.12.2008 ‘ 336 ... 316 652
sh lihiajaline eraidis - O - B 378
TUtarettevdfte madk .48 , U -48
Lisandunud eraldis BT AT 558
Kasutatuderaldis B . -283
Bl DB T BT
sh lihiajaiine eraldis 91 7 808

' Garantiieraldise moodustamisel on tuginetud juhatuse hinnangutele, s.t. eraldis on moodustatud arvestades iga

konkreetse ehitusobiekti fingtmusiega {ehitustidde teostamine peatdividtu korras vBi oma td6ibuga, alitbdvbijate koosseis,
objekti keerukus, asukoht). Eraldise suurus on kuni 1 % ehitusobjekti lepingulisest maksumusest, Garantiieraldis on ette
nahiud garantiipericodil tehtavate kulutuste katmiseks. Garantiiperiood! pikkus on kaks aastat alates {66de valmimisest

2 Kontserni Buigaaria arendusettevite on seisuga 31.12.2009 moodustanud ehitaja garantiieraldise summas 10 994 tuhat
krooni {703 tuhat eurot). Seisuga 31.12.2008 oli garantiieraldis 458 tuhat kroonf (29 tuhat eurct}).

28 Fanditud varad

Kontsern on oma vitakohustuste, sh kapitalirendikohustuste tagamiseks pantinud jargmised varad;

BEK EUR
31.12.2008 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008
tuhanaetes
Varudena };aﬁ;statud kinnisvara (lisa 18) 708 187 602 332 4% 326 38 496
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 20) 240716 501 893 1.5 385 32077
Materlaaine pohlvara(ilsa 21) oo 285?* N 32 414 : -:. : 185 — 2072
“Kokku tagatiseks panditud varad Tl 52904 1136639 - 6089 72645

Arco Vara AS 100 %-lise titarettevite Arco Investeeringute AS on pantinud BisumuiZas Nami SIA osad Nordea Bank
Finland Plc kasuks.

For identification purposes onfy
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28 Aktsiakapital

EEK EUR
31.12.2009 31.12.2008 31.12.2008 31.12.2008
Valjalastud Ja talefikult sissemakstud akisiate arv 8 95284150 - 05284150 95 284 150
Aktszakapnal (tuhandeﬁes} Z BAZ - 952 842 ; 60 888 - 60 898
.f:'{JI,GS 7,48 000 - 0,48
Uhekurss koklw (tuhaﬂdetes) - : S :. o . 712514 G " V 45 538
.Oma osad vii akisiad (tuhandetes) : ke ma 292 -3092 -255 -255

' Juhatus otsustas katta eelmiste pericodide kahjufni dlekursi arvelt.

’Omaaktsiad: Arco Vara AS aktsionaride korralise tidkoosoleku 14.05.2008 otsuse alusel anti Arco Vara AS-le digus oma
akisiate omandamiseks jargmistel tingimustel:

a) aktsiaseltsil on digus viie aasta jooksul Jldkoosoleku oisuse vasiuvBtmisest omandada oma akisiaid.
b) akisiaseltsi poolt omandatavale aktsiate nimivaariuste summa ei vii Gletada 10 % akisiakapitalist;

cy ihe akisia eest tasutav summa ei voi clla viiksem kui pool akisia nimivaartusest ega suurem kui Arco Vara AS
aktsiaga aktsia omandamise paeval Tallinna Borsil tehtud viimase iseselsva tehingu hind vBi Tallinna Bérsit akisia
omandarmise paeval valiendatud krgeim kehtiv séltumatu ostupakkumine;

d) oma akisiate eest tasutakse varast, mis Gletab akisiakapitali, reservkapitali ja Ulekursi.

08.10.2008 otsustas Arco Vara AS antud tagasiostu programmi iopetada.

Arco Vara AS maksimaalselt viljaiastavate akisiate arv seisuga 31.12.2009 oli 121 812 148 akisiat. 11.12.2009 teimunud
akisionaride erakorralisel koosolekul otsustati muuta pdhikirjas maksimaalselt viljatastavaie akisiate arvu 18 000 000
akisiani. :

Aktsiskapitali vBhendati bilansipdeva jargselt jirgnevalt:

= esmajdrjekorras vahendati  aktsiakapitali akisiaseltsile kuuluva 450 000 oma akisia tihistamisega ning
taiendavall 10 akisia Uhistamisega, kusjuures 5 aktsiat tiihistati Toletum OU-le (registrikood 11011219} ja &
aktsiat HM |nvesteeringud OU-le (registrikccd 10963165) (edaspidi Kompenseerivad aktsiondrid) kuuluvate
aktsiate hulgast;

»  seejérel 19/20 kdigist aktsiatest selliselt, et iga akisionrile kuuluvatest aktsiatest tihistati 12/20 ning kui mbne
aktsionér {edaspidi ,Kompenseeritav akisiondr’) omandis clevate aktsiate arv ei viimaldanud tihisiada tapselt
taisarvu akisiaid, tlhistati thisarv Kompenseeritavale akisionfirile kuuluvaid akisiaid (imardatuna alla) ning
Kompenseerivatelt aktsiondridelt tUhistali 1diendavalf nii mitu aktsiat (edaspidi Kompensatsiooniakisiad) kui mitu
akisiat oleks Kompenseeritaval aktsionéril pidanud tdiendavalt olema selleks, et talle kuuluvate akisiate arv oleks
vhimaldanud thhistada t8pselt tiisarvu akisiaid itma Gmardamiseta (nt kui Kompenseeritavale akisionrile kuulub
enne akisiakapitali vEhendamist 30 aktsiat, siis tihistatakse talle kuuluvatest akisiatest 28 {s.t talle jai parast
kapitali vAhendamist 2 akisiat) ning tdiendavalt Kompenseerivatele akisiondridele kuuluvatest aktsiatest tiihistati
10 Kompensatsiooniaktsiat);

¢  Kompenseerivatelt aktsionaridelt tihistati Kompensatsiooniaktsiaid vordselt.

= Kui Kompensatsiooniakisiaid ei olnud vaimalik Kompenseerivatelt akisionéridelt virdselt {ihistada, tlhistati HM
Investeeringud OU-It rohkem aktsiaid. Vahendamise tulemusena j8i akisiate arvuks 4 741 707, st tlhistati
90 b42 443 akisiat. Akisiakapitali vAhendati seega 905 424 tuhande krooni (57 8687 tuhande suro) ulatuses,

Akisiondride, kelle akisiaid akisiakapitali vAhendamisel tihistati, nimekiri maarati 1. mérsi 2010 kelle 23:59 seisuga.
16.03.2010 jdustus &riregistri kanne Arco Vara AS akisizkapitali vdhendamise kohta.  Akisiakapital vdhenes
952 841 tuhandelt krocnilt (60 898 tuhandelt eurolt) 47 417 tuhane kroonile {3 031 tuhandele eurole). Akisiakapitali
vahendamise kaigus tlhistati 90 542 443 Arco Vara aktsiat ning alles jai 4 741 707 akisiat.

Vastavalt Eesti Vabariigi &riseadustikule peab sttevBtte omakapital moodustama vahemalt poole akisiakapitali
nimivadrusest. Akisiate tihistamine vGimaldab selle tingimuse t&ita.

For idantification purposes onfy
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30 Tingimuslikud kohustused ja potentsiaalsed varad
EEK EUR
2009 2008 2009 2608
twhandetes
.“Ette\;;;é ;éotamata kasum 31. detsembri seisuga - 6%383 -984668 —38 :‘558 S -62932
Potentsiaaine tulumaksukohustus . i - O R )0
Dividendidena on véimalik valja maksta S g 0 0

Arco Vara AS ja Arco Ehitus OU nduded 00 Tempera Ehitus vastu

26.02.2009 kuulutati Harju Maakohtu otsusega vilja OU Tempera Ehitus pankrot.

04.03.2009 esitas Arco Vara AS oma ndudeavalduse. Arco Vara AS ndude suurus on 2 343 iuhat krooni (150 tuhat euroct),
mis tuleneb 07.08.2008 sdlmitud Krediidifepingust.

09.03.2009 esitas Arco Ehitus OU oma ndudeavaiduse. Arco Ehituse GU ndude suurus on kokku 2 371 iuhat krooni (152
iuhat eurot), mis tuleneb laenulepingust ning objekiijuhtimise- ja ehitusteenuse osutamise lepingust.

25.03.2009 toimus esimene vilausaldajate koosolek. Uldkoosolek otsustas mitte kinnitada pankrofinalduriks Maire Arm'l.
03.04.2009 esitasid vbiausaldajad Ghiselt kohtule nimekia soovitavatest pankrotinalduritest. Kohus kinnitas 09.04.2009
uueks pankrotihalduriks Katrin Pritkk’,

05.11.2009 esitas pankrotihaldur Katrin Prikk ettekirjutuse nbudeavalduse puuduste karvaldamiseks. Arco Ehitus OU ja
Arco Vara AS kbrvaldasid ettekirjutuses toodud puudused 13.12.2009.

19.11.2009 loovutas Arco Vara AS osaliselt nbude summas 500 tuhat krooni (32 tuhat eurot) Leising Grupp oU-le.
20.11.2009. a toimus OU Tempera Ehitus {pankrotis) nduete kaitsmise koosolek ning Arco Ehitus OU néue sai kogu
njudeavalduses esitatud summas kaitstud. Arco Vara AS ndude osas esitas pankrotihaldur vastuviite 2009. a intresside
osas summas 42 tuhat krooni (3 tuhat eurot) ja seega kaitstud sai ndue summas 2 301 tuhat krooni (147 tuhat eurot).
Pankrotihalduri aruandest nahtub, et valgnikul on kohustusi kokku 13 588 tuhat krooni (868 tuhat eurot), kuid puudub
igasugune materiaalne vara. Seega on juhatuse arvates ebatdensoline, et Arco Vara AS-ile ja Arco Ehitus OU-le tasutakse
OU Tempera Ehitus {pankrotis) vlgnevused.

Kaesoleval hetkel on pankrotimenetius poolali,

Arco Investeeringute AS hagi AS Uhendatud Kapital vastu

Arco Investeeringute AS, Sigma Real Estate Ltd ja AS Uhendatud Kapital vahel on s&imitud 26.02.2008 kavatsuste
protokoll. Protokolli eesmargiks oli sétestada pbhitingimused ja -printsiibid Arco Vara AS poolt 50 % osaluse
omandamiseks Kiprose aribhingus, mis omakorda omas ja haldas Ukrainas paiknevate kaubanduskeskuste arendust.
Kavatsuste protokoili kohaselt on Arco Investeeringud AS teinud ettemakse ja andnud aflutatud taene kokku 10 000 tuhat
USA dollarit {111 052 tuhat krooni; 7 098 tuhat eurot), mida on Arco Vara AS-il 8igus tagasi nuda ja mis on {agatud AS
Uhendatud Kapital garantiiga. Arvestades asjaolu, et AS Uhendatud Kapital ja Sigma Real Estate Ltd ei olnud ndus Arco
investeeringute AS- kompromissettepanekuga lsatagatiste seadmiseks ja vBias ajatamiseks, alustati AS Uhendatud
Kapital garantii realiseerimisega.

19.02.2009 esitas Arco Investeeringute AS Eesti Kaubandus-Té6stuskoja ArbitraaZikohtusse hagiavalduse 10 907 tuhat
USA dollari {113 157 tuhat krooni; 7 232 tuhat euro) sissendudmiseks AS-ilt Uhendatud Kapital ning taotluse hagi
tagamiseks. Eesti Kaubandus-Todstuskoja ArbitraaZikohtu Ndukogu edastas Arco Vara AS taotluse hagi tagamiseks Harju
Maakohtuie ning kohus tegi maéruse, miliega rahuldas hagi tagamise taotluse téies ulatuses.

Arco Vara AS hagl tagamiseks seadis Harju Maakohus AS Uhendatud Kapital titarettevdtete akisiate ja osade kdsutamise
keelumérked, arestis vélgniku rahalised vahendid Eesti krediidiasutustes ning seadis kohtulikud hiipoteegid ettevitte
kinnisiutele.

12.03.2009 esitas AS Uhendatud Kapital Harju Maakohtu masrusele méaruskaebuse leides, et Haru Maakohtu poolt
kohaidatud hagi tagamise abindud on Sdrmiselt koormavad. Arco Investeeringuie AS vaidles madruskaebusele vastu.
22.06.2009 tegi Tallinna Ringkonnakohus otsuse, milles osaiiselt ndustus AS Uhendatud Kapital maaruskaebusega ning
leidis, et arestid pangakontodele piiravad ettevdtie tegutsemisvabadust ning kontod tuleks aresti alt vabastada. Arco
tnvesteeringute AS esitas omakorda mésruskaebuse Riigikohtusse ringkonnakohiu masgrusele, kuid Riigikohus jéttis oma
14.09.2009 kohtumdarusega Arco Investeeringute AS maéruskaebuse rahuldamata.

08.10.2009 oli méératud Eesti Kaubandus-Todstuskoja ArbitraaZikohtu istung, mis likati AS Uhendatud Kapitai palvei
edasi, kuna AS Uhendatud Kapital vahetas taaskord oma esindajat ning palus lisaaega istungiks ettevalmistamiseie.
8.10.2009 esitas Arco Investeeringute AS Eesti Kaubandus-Todstuskoja ArbitraaZikohtule isiendava hagi tagamise
taotiuse. 12.10.2009 arbitraaZkohus tegi hagi tagamise otsuse ning seadis kdsutamise keelumérked AS Uhendatud Kapital
tiitarettevdtte Ol Auto Forte Baltic osadele. 21.12.2009 tegi Eesti Kaubandus-Totstuskoja ArbitraaZikohus otsuse, millega
rahuldas Arco Investeeringute AS ndude ja maistis Uhendatud Kapital AS-ilt valia Arco Investeeringute AS kasuks
pohivaignevuse summas 10 000 tuhat USA doliarit (109 253 tuhat kroont; 6 982 tubat eurot), pdhiviignevuselt arvestatud
intressid summas 208 tuhat USA dollarit { 9 805 tuhat krooni; 633 tuhat eurot) ja viivised summas 773 tuhat USA dollarit (8
452 tuhat kooni; 540 tuhat eurot), kbik kokku 11 680 tuhat USA dollarit (127 611 tuhat krooni; 8 155 tuhat eurot). Lisaks
peab Uhendatud Kapital AS hivitama ka Arco Investeeringute AS-i kohtukulud kokku summas 1 099 tuhat krooni (70
tuhat eurot). Taiendava info saamiseks vaata lisa 17.

ArbifraaZikohtu otsus on 18plik ja jdustus selle vastuvbimisel.

For identification purposes only
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MNarva mnt 67 detailplaneeringu kehtestamine

19.05.2008 esitas Lilvaoja elamukvariali elanik kaebuse Taliinna Linnavolikogu 17.04.2008. otsuse nr 72 ,Narva mnt 87
kinnistu detaiipianeeringu kehtestamine Kesklinnas® tithistamiseks ja taotiuse esiaigse Siguskaitse vahendi kohaldamiseks.
Kaebuse esitajate vaitel on Linnavolikogu korraidusega nn Tivoli alale kehtestatud detailplaneering digusvastane ja rikub
tema Bigusi.

Kuna Kkinnistu, millele kehtestatud detailplaneering vaidlustati, kuulub Arco Investeeringute AS-lle, kaasati Arco
Investeeringute AS menetlusse kolmanda isikuna.

08.07.2008 tegi Tallinna Halduskohus médruse, millega rahuldas esialgse Giguskaitse tactiuse ja peatas Tallinna
Linnavolikegu 17.04.2008 otsuse nr 72 kehtivuse kuni kohiuvaidiuse bppemiseni ning kohtulahendi jdusturniseni.
18.07.2008 esitasid nii Tallinna Linnavolikogu kui Arco Investeeringute AS médruskaebuse Tallinna Ringkonnakohtule,
milles palutakse esialgse diguskaitse madrus {histada.

11.08.2008 arutas Tallinng Ringkonnakohus kohtumadrusele esitatud madruskaebust ja jdttis Tallinna Linnavolikogu ja
Arco Investeeringute AS maaruskaebused rahuldamata.

Kontserni juhtikond leiab, et esialgse Siguskaitse rakendamine ei olnud pdhjendatud, kuna:

. Kohus on sisustanud avalikku huvi hekiligselt ja ei ole detailplaneeringu kehtivuse peatamisel arvestanud
kolmanda isiku huvidega,

° Kaebaja kaitumine el ole kooskdlas hea usu pohimdbtiega. _

° Detailplaneeringu  liikluskomaldus on kooskélas (ldplaneeringu, ldhialade planeeringute ja asjakohase
standardiga EVS 843:2003 ,Linnaténavad®, likiuslahendust on otsuses piisavalt motiveeritud .

o Parkimise arengukava e ole Gigustioov haldusakt, vaid hes tava, mis el ole automaatselt jargimiseks
kohustuslik,

° Seisukohad keskkonnamdju hindamise osas on piisavad.

14,10.2008 esitas Arco investeeringute AS uuesti iaotluse Tallinna Halduskohivle esialgse Giguskailse madruse
tllhistamiseks. Arco Invesieeringute AS ja Tallinna Linnavolikogu tulid kaebajale vasiu ja saavutasid kokkuleppe
parkimiskohtade lisamises planeeringualate, samuli selgitati ja pdhistati oma seisukohf nii dokumentaalselt kui faktiliselt
kehtu poolt diguskaitse kohaldamise madruses toodud deiaiiplaneeringy puuduste osas. Vaatamata eeltoodule jattis kohus
esialgse Siguskaitse méadruse tihistamata.

05.05.2009 tegi Tallinna Halduskohus otsuse, millega rahuldas kaebuse ja tGhistas Tallinna Linnavolikogu otsuse millega
kehtestati Narva mnt 67 kinnistu detailptaneering. Kohus toetus otsuses oma varasematele seisukohtadele.

03.06.2009 esitas Tallinn Linnavoiikogu ia 04.06.2009 esitas Arco investeeringute AS apellatsioonkaebused Tallinna
Halduskohtu 05.05.2009 oisuse peale. Tallinna Ringkonnakohus maéras kohtuistungi toimumise ajaks 29.10.2009.
27.10.2009 esitas detailplaneeringu vaidiustaja Tallinna Ringkonnakohtule avalduse kaebusest ioobumiseks, mille
ringkonnkohus oma midrusega rahuldas, tihistas Tallinna Halduskohiu otsuse millega algselt thhistati detailplaneering ja
I6petas menetluse. Sellega jbustus Narva mnt 67 kinnistu detaiiplaneering oma algsel kujul.

Kaesoleva aruande koostamise ajai on kohtumenetius 18ppenud.

i Sihtfinaniseerimine
EEK EUR
31.12.2008 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008
BNBNHBIES s oot e L e R —
Kagvuhooned : 'E.!I}. 54
Kestmispeom .. . 142 . 9 9
33 '_-{9' L2
1018 0 65

2009. aastal sihHfinantseerimiseks Kontsern vahendeid ei sasnud. 2008. aastal saadi SA Keskkonnainvesteeringute
Keskusest sihtfinantseerimiseks vahendeid summas 1 018 tuhat krooni {65 tuhat eurct).

32 Finantsinstrumendid ja finantsriskide juhtimine

Kontserni tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid: tururisk (intressirisk ja valuutarisk), krediidirisk ja tikviidsusrisk.

Kontserni {ldine riskijuhtimise programm keskendub finantsturu prognocsimatusele fa Gritab minimiseerida vBimalikke
ebasoodsaid mdjusid Kontsemi finanistegevusele. Kontsern viib kasutada tuletisinstrurmente teatud riskipositsioonide
maandamiseks.

Kontserni riskijuhtimine tugineb arusaamisel, et Kontsermni edukus sdltub riskide pidevast jélgimisest, tdpsest hindamisest
ning oskuslikust késitlemisest. Finanisriskide isentraliseeritud juhiimine on Kontsemni finantsteenistuse Hesandeks.
Riskijuhtimise peamiseks eesmargiks on &ra hoida kahjusid, mis viiksid seada ohtu Arce Vara Kontserni omakapitali ning
tegevuse jitkuvuse. Riskide maandamiseks {6dtatakse vilia poliitikaid ning rakendatakse tegevusi, mille eesmérgiks on
riskide méaaratlemine ja hindaming, hajuiamine ajalisell, tegevusvaldkonnade IGikes ning geograafiliselt. Riskide
maandamiseks valja t00tatud ja vajalikke tegevusi viivad ellu Kontserni kuuluvate ettevitete juhid.

Konisern finantsriskide juhiimise protsessis on oluline jalgida riskile avatust eelkdige arendussegmendis, kuna cluline osa
Kontserni likviidsus- ja intressiriskist on kontsentreserunud Ohte drisegmenti — arendusse ja geograafiliselt Eestisse ja
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Finantsinstrumendid litkide kaupa

EEK

EUR

arendustegevuse suur kapitalimahukus ja mitme suure investserimisprojeki

31.12.2009

31.12.2008 31.12,2008

31.12.2008

tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid {lisa 34)

Lasnud ja nduded

NBuded (isa 17)

Lasnud ja nduded

Finantsinvesteeringud (lisa 18)

Lagnud ja néuded

Varad diglases védrtuses muutusega ldbi kasumiaruande

71342
77382

10 3TS

170 378

15813

128

15 484

L as7 384

172574 4562

172 574 4 Bes

10 889

10 883

514 268 -

For identification purposes only

Finantsvarad kokku 32 867
Lagnukohustused (lisa 23) 802 232 1046 336 | 66 673
Korrigeeritud scetusmaksumuse meetodi! kajastatud o '
finantskohustused 3{}2 232 1046 336 66 873
Vétad (lisa 25) 97 023 137 081 .
Korrigeeritud sostusmaksumuse meefodil kajastatud S .
fnantskohustused 9?923 , 137 081 [ 20?_. 8761
Finantskohustused kokku : -:'899 255 1183417 ¢ BY 473 75 634
Finantsinstrumentide tulud, kulud, kasumid ja kahjumid jagunevad jirgmistele liikidele:
2009
Korrigeeritud
Varad diglases seotusmaksumuse
viadriuses meetodil
Laenud ja Tuletis- muuiusega labi kajastatud
nduded instrumendid kasumiaruande finantshohustused Kokku
EEK tuhandetes
Intressitulu (lisa 12) 4 958 684 0 5 542
Intressikuiu {lisa 12} o 0 o -38 482 ..38482
Tutud ja kulud muudeit pikasjalisielt finantsinvesteeringutelt
(sa32y ) LA < B G 725 0 2518
Finantsvarade aliahindluskuiu {lisa 12) _-15B84 O 0 0 15684
Netotulem -8 933 1408 -38 462  -45 986
2002
Korrigeeritud
Varad diglases seotusmaksumuse
vidrtuses meetodi
Laenud ja Tuletis- muutusega ldbi kajastatud
nouded instrumendid kasumiaruande finaniskchustused Kok
EUR tuhandetes
Intressitutu {lisa 12} 317 0 44 0 361
Intressikulu (isa 12) 0 e 0 L c2ABE 2458
Tutud ja kulud muudeit pikaajalistelt finantsinvesteeringutelt
(sal12) . 13 0 46 8 16t
Finantsvarade allahindluskulu (lisa 12) -1.002 Y 0 Y -1 062
Wetotulem «570 0 90 «2 458 -2 338
2008
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Korrigeeritud
Varad tiglases seofusmaksumuse

vairtuses meetodil
Laenud ja Tuletis- muutusega HEbi kajastatud
nduded  instrumendid  kasumiaruande  finantskohustusad okl
EEX tuhandetes
Intressitulu {lisa 12) 48 511 3927 0 53 264
Intressikulu (isa i2) ! 0 156 0 ~45 028 -48 184
Tulud ja kuiud muudelt pikaajalistelt finantsinvesteeringutelt
lisa 12) e e S 0. 229
Finantsvarade allahindluskulu (s 12) e 238D B X,
Netotulem «23 924 670 5 358 -48 028 -B4 926
2008
Korrigeeritud
Yarad diglases seotusmaksumuse
vigruses meetodil
Laenud ja Tuletis~ muutusega labi kajastatud
néuded instrumendid kasumiaruande finantskohustused Kokku
EUR tuhandetes
Intressitulu (fisa 12) 3 200 - 251 0 3404
Intressikuiu {lisa 12) . 0 -1o o 8070 -308C
Tuiud ja kulud muudelt pikaajalisteit finantsinvesteeringutelt
et e 2B 0 158 9 ......185
Finantsvarade aliahinduskulu(lisa 12} 4620 0 0. ... 4829
Netotulem -1 528 43 406 -3 070 =4 150

Houded segumistihiaja jdrgl

Kontsernil on ndudeid ostjate vastu, mis on tletanud maksetdhtaja, kuid mida ei ole provisjoneeritud. Selliseid ndudeid on
Kontserni juhtkond hinnanud individuaaiselt ning leidnud, et nduete laekumine on tdendoline.

Aegunud ndudeid Hiustreerib alijdrgnev tabel:

EEK EUR
31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 31,12,2008

twhandetes
_aegumata v&i kuni 3 kuud S areen

SkunlSkwwd 1227

6 kuni 12 kuud 1508

Get2kw : o ases

Nouded ostjate vastu kokhu {lisa 17} 53 415

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsetest finanisseisundi muutustest, mis vdhendavad Kontserni véimekust teenindada
bigeaegselt ja korrekisell oma kohustusi. Samuli seisneb likviidsusrisk Kontserni suuimaiuses realiseerida vara
turuhinnaga ja kiiresti. Kontserni likviidsust mdjutavad eelkdige jargmised asjaolud:

e Kontserni etfevhiete vlime iseseisvall genereerida &ritegevuse positiivseid netorahavoogusid ning nimetatud
rahavoogude volatillsus;

¢ varade ja kohustuste t&htaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;
+ pikaajaliste aktivate turukdiblikkus;

e kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;

« dritegevuse geograafilise laiendamise maht ja tempo;

= finantseerimisstruktuur.

Kontserni finantsteenistus |1&htub  likviidsuse jubtimisel strateegiast, mida korrigeeritakse vasiavalt Kontserni
investeeringuie plaani muutustele.

{ithiajalise likviidsuse juhfimisel l3htutakse eelkdige Koniserni pidevalt jdlgitavast kvartaalsest rahavoo prognoosist
Lithigjalise likviidsuse juhtimise eesmérgiks on piisaval hulgal véga likviidsete vahendite (so raha ja raha ekvivaiendid ning
kiiresti realiseeritavad paigutused finantsinstrumentidesse) olemasoiu tagamine. Lihiajalise likviidsuse juhtimine toimub
peamiselt 18bi Kontserni ettevdtete rahalisi vahendeid koondava kontsernikonto kaasabil. Valjaspool Eestit asuvate
ettevitete puhul kasutatakse lihigjalise likviidsuse juhtimiseks Kontsernisisest lagnamist Emaetievitteht.

For ldentlflcation purposas only
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Pikaajalise lkviidsuse juhtimine on enim mojutatud invesieerimisotsustest. Investeeritakse pShimbitel, et etievitete
dritegevuse neftorahavood koos investeerimisiegevuse netorahavoogudega kokku peavad katma kogu Kontserni
véljaminekud finantseerimisest. Seega pikaajalise likviidsuse juhtimise eesmargiks on kihnisvara (-investeeringuie) portfelli
pilsava likviidsuse lagamine, investeerimis- ja finantseerimisrahavoogude tekkimise aja Ghtlustamine ning optimaalse
finantseedmisstruktuurt kasutamine. Pikaajaliste projektide puhul jalgitakse, et investeerimistegevuse rahavoogude
téhtajad ja summad ei etineks oluliselt finaniseerimistegevuse rahavoogude tdhtaegadest ja summadest. Alligrgnev tabel
iscloomustab Konisemni avatud positsiooni laenukohustuste refinaniseerimisel:

Finantsvarade ja —kohustuste realiseerumise tdhtalalisus
Finantsvarade ja kohustusie
realiseerumise tdhtajalisus

31.12.2008
< 3 kuud 312 kuud 1-5 aastat >5 aastat Kokku
71392 0 0 0 . T13e2
56083 107 882 B304 170379
........ I " L 15813 0 16 613
Varad kold 127 485 107 982 28177 @ 257 384
Laenukohustused 272 992 332485 196666 119 802 232
Véiad 80475 30 269 8279 0 7023
Kohustused kokku 333 467 362724 202 945 419 899 255
31.12.2008
<3 kuud 312 kuud 1.5 aastat >5 aastat Kokku
_EEK tuhandetes
Raha ia raha ekvivalendid 172 574 0 o 0 172 574
Nouded 100900 193 452 6671 o 301023
Finantsinvesteeringud 40 418 9 285 G 40 871
Varad kokky 313880 193 452 6926 0 514 268
_Lsenukohustused 18958 334450 676126 116 793 1046 336
Volad L8278 40502 4404 0 187 081
Kohustused kokku 111133 374 961 580 530 116 783 1183 417
31.12.2008
<3 kuud 312 kuud 1-5 aastat »5 aastat Kolcky
EUR tuhandeles
_Raha ja raha ekvivalendid 4563 g o 0 4563
Neuded 3885 . 403 0 ... 10889
Finantsinvesteeringud B 698 298
Varad kokku 8 148 1401 0 16 450
Laenukohustused 17447 21248 12569 8 §1.272.
Vélad 38aes 1938 401 o} 6201
Kohustused kokku 21 312 23 183 12 8§70 8 57 473
31.12,2008
<3 kuud 3-12 kuud 1-5 aastat >5 aastat Kokku
EUR "Uhandetes 8 e S
Ra zha ekvivalendid 11029 0 .o 0 11028
Nouded ) _B44g 12 364 . 0 19 240
2583 L e 0 2589
Varad kokku 20 061 12 364 443 o 32868
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Laenukehustused 1212 21 376 36821 7 464 86 873

VBIBE e e 5 891 25868 281 6 8761
Kohustused kokku T3 23 965 37 1062 7464 75 634

Vastavalt laenuporifelli koosseisus oclevate kohusiuste tagasimakse ishisegadele, kujunes seisugas 31.12.2009
laenukohustuste kaalutud kestvuseks (0,9 aastat {31.12.2008 oli antud naitaja 2,5 aastat). Laenukohustuste jactumist
aastate iBikes kirjeldab alljfrgnev graafik.

Lasnukcohusiused tagasimakse tdhtaja jérgl [tuh, kroonides}

600006 -
500000 -
400000
300000
200000

100600

2010 2011 2012 2013

Kohustuste refinantseerimisega seotud riski juhitakse Kontsernis igapdevase likviidsuspositsiooni jalgimisega ning
erinevate finantseerimisvdimaiuste jdrepideva analGlsimisega, kaasates juba algusjéirgus protsessi partnerpangad
erinevates riikides ning rahvusvahelise kapitalituru arenguid tundvad spetsialistid.

2010. aastal saabub téhtaeg laenukohustustele kokku pOhiosasummas 605 249 tuhat krooni {38 682 tuhat eurot).
Lihiajalistest laenukohustustest 29 028 tuhat krooni (1 855 tuhat eurot) on suuremas osas laenud seotud osapoolielt ning
antud laenude tahtacgade pikendamine ei ole enamasti probleem. 225 202 tuhat krooni (14 393 tuhat eurot) l(hisjalistest
laenukohustustest moodustavad laenud, mis on seoiud kdimasolevate arendusprojektidega ning mille tagastamine on
seotud miidgitehingutega. Antud laenude osas puudub suurem vajadus refinaniseerimiseks kuna laenude téhtaeg on
enamasti seotud projekti iopptahtajaga.

Laenude refinaniseerimise risk on suurem nende laenude osas, mille sihiotstarve on maa soetus ning aktivse
arendustegevuse algus on edasi likatud, Sellised ilhiajalised laenukohustused moodustavad 307 984 tuhat krooni
{19 683 tuhat eurot). Antud laenude refinantseerimisriski minimeerimisega tegeletakse Kontsernis aktiivselt, pidades
labiradkimisi erinevate krediidiasutusiega ning véimalike investoritega. Altematiivina kaalutakse projekti miiiiki,

Moningatel juhtudel on Kontsern rikkunud materiaalse sisuga pikaajaliste laenude kovenante, mis annavad kreeditorile
Biguse laenu tagasimakse graafikut kiirendada. Kuigi kreeditorid pole enda digusi thnaseks rakendanud ja pigem valinud
lAbirddkimiste tee, on Kontsern kajastanud vastavad laenud idhigjalistena. Tulenevalt luhikesest kaalutud keskmisest
laenuportfeli pikkusest on Kontsern pidevali pankadega [8bira8kimas varem sdimitud kovenantide nimekirja
kaasajastamise osas.

intressirisk ja valuutarisk

Intressiriskina kasitletakse sellist riski, kus intressimaira tdustes v8ib kohustustelt tasutavate intressikulude suurenemine
markimisvadrselt mojutada Kontserni tegevuse tulemuslikkust. Kontsemn on avatud intressiriskile tulenevalt kahest
aspektist:

1. Ujuva intressimaéraga laenude kasutamisest;

2. Refinantseerimise vajadusest seoses kohustuste [Gpptihtaja saabumisega vbi uute jaenude kaasamisest seoses
investeeringute plaani elluvimisega suureneva finantsturgude volatilsuse ning majanduskeskkonna muutumise
tingimustes.

Kontsemi pikaajalised faenud on valdavalt seotud Euribor-iga, mistotiu ollakse sGituvuses rahvusvahelistel finantsturgudel

toimuvatest arengutest. Kontserni intressiriski juhtimisel on oluliseks tegevuseks jalgida rahaturu intressikdvera Hikumisi,
mis véljendab turuosaliste ootusi turuintresside osas ning vBimaldab hinnata EUR intressimaarade kujunemise trendi.

Seoses 2009. aasta jooksul ca 1,9 % vbrra langenud Euribor-iga, teostati Kontserni rahavoogude ja tulumaksueelse
kasumi tundlikkuse anallls intressimaara muutusele 1 % vorra,
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Teostatud analilis essmérgiga hinnata genereeriiavate rahavoogude tundlikkust intressimidra muutustele niitas, et
1 %-ne intressima&rade suurenemine / alanemine mdjutaks Kontseri poolt 2009. aastal genereeritud rahavooge summas
7 138 tuhat krooni {456 tuhat eurot) vastavalt suurenemise vii vihenemise suunas (2008: 9 147 tuhat krooni (585 tuhat
eurot)). Analilisides intressimaara muutuste mdju Kontserni tulumaksueelsele kasumile, leiti, et maara muutus 1 % vdrra
(suurenemine vii alanemine) avaldaks méju 2009, aasta tulumaksueelsele kasumile summas 3 625 {fuhat krooni
(232 tuhat eurot) vastavalt kas suurenemise vii alanemise suunas (2008: 5 628 tuhat kroont {360 tuhat surot)). Lihiajaliste
intressinskide juhtimisel virdleb ettevdie regulaarselt intressim8arade muutustest tulenevaid vdimalikke kahjumeid nende
maandamiseks ishiavaie kuludega. Lilthiajaiise intressiriski maandamiseks finantsinsirumentidega tehinguid senini
s6lmitud ei ole, kuna juhtkonna hinnangui oleksid maandamisega seotud kulud Gletanud intressimédrade muutustest
fuleneda vBivaid kahjumeid.

Kontsern! intressikandvad varad ja kohustused

31.12.2009
Realisoerurnise tahtaja alusel “Slwed | ¥MZkad | Tosese | 7osmsat Kokku
EEK tuhandetes =~ . .
ntressikandvad varad bgdee 4@t res2 B 102826
Intressikandvad kohustused 272 992 332 455 196 666 18 802 232
Metoposiisicon 214 506 -289 744 =195 034 -119 =699 403
31.12.2008
Realiseerumise tdhiaja alusel < 3 kuud 312 kuud 1-5 aastat >5 aastat Kokku
EEK whandetes o
intressikandvad varad 163 678 103 905 254 0 267 837
Intressikandvad kehustused 18 958 334459 576126 116793 1046 336
Netopositsioon 144 720 =230 554 =575 872 =116 793 =778 499
31.12.2009
Realiseerumise tihtaja alusel < 3 kuud 312kuwd 15 aastat »5 aastat Ko
EURuhendetes
intressikandvad varad 3738 a0 104 0 6572
_intressikangvad kohustused . 17 447 21 248 12 569 8 51272
Netopositsioon -13 709 -i8 518 -12 465 -8 -44 700
31.12.2008
Realiseerumise téhtaja alusel < 3 kuud 3412 kuud 1-5 agstat >5 gastat Kokku
EUR tuhandetesm -
intressikandvad varad 10 481 6641 % 0 17 118
Intressikandvad kohustused a2 21376 36 821 7464 66 873
Metopositsicon 9 249 =14 735 =36 805 =7 464 -49 755

Maandamaks Kontsermni valuutariski, tehakse enamik tehingutest ning sflmitakse pdhiosa lepingutest eurc vl eurcga
seotud valuutade pdhiselt. Peamine valuutarisk tuleneb seega kohaliku valuuta devalveerimise ohust euro suhtes.
Arvestades devalveerimise madalat t6endosust kisitletud riski oluliseks ei peeta. USD/EEK vahetuskurss méjutab Grupi
seoses ndudega Sigma Real Estate Ltd vastu, mille valuutaks on USD.

For identification purposes only
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Laenukohustusie jactus valuutade 16ikes
EEK EUR

osakaal, %
31.12.2008 31.12.2008 31,12.2009 31.12.2008 31.12.2008 31.12.2008
Muhendetes o Pt e .
EUR N e 782 468 793 877 50009 50 738 08 76
EEK i are 18 647 239 597 1256 15313 2 L
Muud velouted S LY 12 862 7 822 0 i
Kokl 802 232 1046 336 §1 272 &6 873 00 100
Kontserni intressikandvate varade jaotus valuutade ldikes
EEK EUR osakaal, %
31.12.2008 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2008 31,12.2008
_fuhandetes
EEK e . 28524 .. 211248 25} 13801 .78
BUR . 0 0 o LA S
Kokku 99 524 267 837 6 361 17 118 100 100

Tulenevalt asjaolust, et Kontsemni kohustused on valdavas osas euro vi Eesti krooni pghised ning peamine tegevusmaht
tuleneb ritkidest, mille kohalik valuuta on seotud eurcga, hindab Kontsemi juhtkond valuutariski vaheoluliseks. Avatud
positsioonidest tulenevaid valuutariske maandatakse euro pdhiste tehingutega rikide vahel ning laekumiste ja
vaijaminekute tihtaegade dhtlustamisega vastavas riigis.

Krediidirisk
Krediidiriski alt kasitletakse riski, mis fuleneb tehingute vastaspooite suutmatusest tdita oma kohustusi Kontserni ees.

Krediidiriski juhtimisel jdlgitakse peamiselt, et Kontsernil ei tekiks olulisi akumuleerunud krediidiriski kontseniratsioone.
Eiteviiete tegevus krediidiriski ennetamiseks ja minimeerimiseks seisneb igapfevases klientide maksekditumise
jalgimises ja suunamises, mis vdimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist, samuti toimub milgi- ning
ehitustegevuse finantseerimine osaliselt osiate vii tellijate eftemaksetega. Kuna paljude kinnisvaratehingute puhul toimub
_tehingu vastaspoole finantseerimine 1abi krediidiasutuste, tehakse riskide maandamiseks koosiddd ka erinevate tehinguid
finaniseerivate pankadega. Sellest tuienevalt hindab ettevite Klientide maksevdimetusest tulenevat koguriski enda jaoks
olulises osas maandatuks.

Teadaolevate vbimallkke kahjude katmiseks tehakse allahindluseid. V&imaliku kahju madramisel arvestatakse
minevikukogemusi ning vastaspoole vBimalusi oma kohustuste katmiseks l|&hiperspekliivis arvestades sealjuures
majanduskeskkonna arengutega.

Kontserni ettevitied teevad fehinguid vaid eelnevall krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega, fehingud toimuvad
didjuhul kohese maksmisega. Krediidi saamiseks ndutakse vastaspoolelt riski katvaid taiendavaid tagatisi. Sellest 13htuvalt
on juhtkonna hinnangul krediidiriski thiendava maandamise vajadus minimaaine. Maksimaalset vBimalikku krediidiriski
viljendab nduete, raha ja raha ekvivalentide ning muude finantsinvesteeringute bilansiline vaartus. Tépsem informatsioon
nouete kohta lisas 17.

Ulglane vaarius

Kontserni eftevotete koik peamised finantsvarad ja -kohustused on kajastatud bilansis. Seega ei oma Konisern
toadaolevaid markimisvairseid bilansiviliseid finantsvarasid j@ -kohustusi, mida ei oleks esitatud kéesolevas
aastaaruandes. Tulenevalt kasutatavatest arvestus- ja aruandluspdhim&tetest ei erine Kontserni ettevitete finantsvarade
ja ~kohustuste bilansiline v&artus oluliselt nende diglasest vaartusest.

Fikseeritud intressimadraga nduete ja kohustuste diglast vaartust ei loeta nende bilansilisest vadriusest oluliselt erinevaks
seetdtiu, et fikseertud infressimaar ei erine oluliselt hetkel turul kehtivatest intressiméaégradest.

Riskimaandamine

Koik riskide maandamiseks kasutatavad tulefisinstrumendid kajastatakse kas varade vl kohustusiena. Vaatamata
eesmérgile voetakse need arvele diglases véartuses. Niisuguste tuletisinstrumentide Gigiase vaartuse muutused
kajastatakse kasumiaruandes finantstulude ja ~kulude koosseisus reat Intressikuluditutud”.

31.12.2008 seisuga ef ole Kontsernil kehtivaid riskimaandustehinguid. Samuti ei olnud Kontsemil kehtivaid
riskimaandustehinguid 31.12.2008 seisuga.

For identification purposes only
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33 Kapitali jubtimine

Kontsern iBhtub kapitali riski juhtimisel eesmérgist tagada Kontserni j&tkusuutlikkus ning valtida kahjusid, mis vbiksid
seada ohtu Kontserni omakapitaii.

Kontsern kasutab oma dritegevuse finantseerimiseks nii vGorkapitali kui ka omakapitali. Kuna kinnisvaraarendustegevus
on vaga kapitalimahukas valdkond, lahtutakse investeerimistegevuse finantseerimisel pbhimbitest, mille kohaselt
paigutatakse omakapitali projekiidesse Uidreeglina vahemalt 30 % ulatuses investeeringu kogumaksumusest.

Kontsern jalgib finantseerimisstruktuuri kujundamisel ning riskide hindamisel omakapitaii osakaalu bilansimahust. Seisuga
31.12.2009 moodustab omakapital 27,8 % (2008: 36 %) bilansimahust.

Ettepanek akisionéridele dividendide maksmise kohta tehakse juhtkonna poolt, vottes arvesse Kontserni
majandustulemusi, investeeringukava ning majanduskeskkonna arengut nii Eestis kui ka sihtturgudel. Kontsern on
viimastel aastatel vaija kuulutanud dividende kuni 15 % konsolideeritud puhaskasumist ning kavatseb iétkata dividendide
jaotamist samas proportsioonis puhaskasumiga. Hoolimata sellest ei saa Kontsemn kinnitada dividendide maksmise
j&tkamist samal maaral tlevikus, sest tdpne dividendide suurus sbltub Koniserni |6ppenud majandusaasta tulemustest ja
prognhoositavast likviidsuspositsioonist kesk-pikas perspektiivis

Jaanuaris 2009 maksti erakorraliselt tagasi 41 500 tuhat krooni {2 852 tuhat eurot) Tivoll ja Laeva projektidega sectud
iaenude péhiosa AS-ile SER Pank, vabastades seelébi Kontserni 150 000 tuhande kroonisest (8 587 tuhat eurot)
likviidsete vahendite hoidmise kohustusest AS-is SEB Pank. Erakorraliselt on tagastatud ka vaiksemaid laene ja laenude
pGhiosasid. Likviidsuse parandamiseks ot miidud kolmes Ghisettevittes osalusi, mille tulemusena iaekus Kontserni
kontole aasta I16puks 55 000 twhat krooni (3 515 tuhat eurot).

Pikendati ja strukiureeriti (imber pooled kommertspaberid 26 208 tuhande krooni (1 675 tuhande euro} va&ruses, millest
tasutl tagatisvarade milgi tulemusena 7 338 tuhat krooni (469 tuhat eurot).

Jooksvalt maksti tagasi laene projektides Kodukolde ja Merivalja-2 Tallinnas, Bidumuiza-1 Riias ning rahavoogu tootvates
projektides. Enamus Kontserni kohustusi oli eurodes.

34 Rahsg ja raha ekvivaiendid

Raha ja raha ekvivalendid kocsnevad sularahast, pangat8ekiidest ning pangakontoi olevast rahast. Vastavalt standardile

IAS 7 ,Rahavoogude aruanded” kajastab Kontsern raha ja raha ekvivalentidena ka alla 3-kuulise téhtajaga hoiuseid ning
deposiite,

EEK EUR
31.12.2008 31.12.2008 31.12.2609 31.12.2008
tuhandetes
Sularaha ja noudm;sem hozused 845 3151 .....
ATahtaJahsecE hoiused” o 3738 7878
Raha ja raha ekvwalendid kokkﬁm 4563 . 1.'{“029

'Seisuga 31.12.2000 koosnevad tahtajalised hoiused kuni 3-kuulise téhiajaga hoiustest summas 41 157 tuhat krooni (2
530 ituhat eurot), 2008, aasta 18pu seisuga vastavall 92 763 tuhat krooni (5 929 tuhat eurot) ning ledddeposiitidest
summas 17 329 tuhat krooni {1 108 tuhat eurot), 2008. aasta 16pu seisuga vastavall 30 498 tuhat krooni (1 949 tuhat
eurot).

Tahtajaliste hoiuste intressiméirad j&id 2008. aastal vahemikku 1,3 % kuni 11 % (2008: 1,8 % kuni 7,85 %) aastas.
Ule68deposiitide intressimadrad ofid 0,25 % kuni 5,7 % aastas {2008: 0,25 % kuni 0,5 % aastas).

Kuigi Kontsemi konsolideeritud raha- ja raha ekvivalentide saido ofi 2009. aasta 1pus 71 382 tuhat krooni (4 563 tuhat
eurot), siis sellest 33 877 tuhat krooni (2 165 tuhat eurot) oli otseselt ettevbite enda kontrolli all, ligjéénud on kas
Uhisettevbtete voi projekiietievitete kontodel, kust rahade maksmised (lejddnud Kontserni ettevitetele v emaettevitiele
vajab kas partneri v&i panga ndusolekut. 2008. aastal vastavalt raha- ja raha ekvivalentide saldo 172 574 tuhat krooni
{11 029 tuha eurot) ning sellest 117 862 tuhat krooni { 7 533 tuhat eurot) oli etteviite enda kontrodii all.
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35 Tehingud seciud osapoa

Sy
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Kontsern loeb seofud osapoolteks:

- {ihisetievitteid:

- sidusettevBiteid;

- Kontserni voi Kontsemi ettevétete Gle (hist kontrolli v3i olulist mbju omavaid ettevitteid ja muid istkuid, sh Uhisettevitteid
ning Emaettevite omanikke;

- Kontserni juhtkonna viimeisikuid, sh Emasttevdtte ndukogu liikmed ning Koniserni tiitar- ja Ghisettevbiete juhatuse
litkmed;

- Muid seciud csapooli, sh Emasttevdite ndukogu liilkmetega seotud sttevtieid.

Tehingud ja saldod seotud osapooltega on esitatud jargnevait:

EEK

12 kuud 12 kuud
2009 voi 2008 vbi
31.12.2008 31.12.2008

EUR
12 kuud 2008 21520?:;
vai 31122000, 2008V

whandetes

Tehingud iihi .

Midgituiy 1680 B 108
Ostetud teenused .52 g -3
Lijhigjalised laenuntuded {lisa 17) 13 855 888 885
Pikaajalised laenunfuded (lisa 17) . i _5._750§ il 367
Nbuded osfjate vastu (isa 17) el 10w 66
Lihiajalise intressinduded (lisa 17) b _....2205 141

Tehingud Konts
omavate ettevitetega

Péhivara ost’ — S 0% 0 851 . it
Osteludteenused o
_Muud iGhiajalised nduded (lisa 17

Lihiafalised intressinduded (isa 17}

Lihiaialised iaenukohustused (lisa 23)

Volad tamijatele (lisa 25}

Lithiajalised intressivéiad (lisa 25}

Muud pikaajalised vblad {lisa 25}

Tehingud Kontserni v6i Kontserni juhtionna vitmeisikutega

Miigitute®

Néuded ostiate vasiu

_Lohiajatised laenukohusiused (lisa23)

Intressiviiad {lisa 23)

Millgitulu . 0 1869 o . 110
Ostetudteenused e D 33 o 2
Lihisjalised laenukohustused ' o 11424 0 730
Pikagjalised laenukohustused Lo g 31151 | g 19891

' 09.03.2009. aastal sdlmis Arco Vara AS tiitarettevSte Arco Ehitus OU vBladigusliku ostu-migilepingu biiroohoone Odra
tinav 16/Jakobi tinav 29 Taliinnas soetamiseks jArelmaksuga. Bilroohoone anding omanik ofi Arco Vara AS ndukogu
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tilkme Richard Tomangas ega seotud OU Eure Shipping. Arco Ehitus OU onr olnud eelnimetatud aadressil phililmikuks
viimased viis aastat ning maksnud 0OU-le Euro Shipping Giiri. Lisaks on hoones ka teisi Glirnildke. Tehingu maksumus oli
10 190 tuhat krooni {651 fuhat eurot), millest suur osa tasutakse 2011. aasta [6pus. S8ltumatu hindaja Pindi Kinnisvara
hindas 19.02.2009 kinnistu turuvaariuseks 10 700 tuhat krooni (684 tuhat eurot).

2 Muud liihiajalised nduded Kontsemi etteviiete ile Uhist kontrolii omavate ettevétete vastu seisuga 31.12.2009 sisaldasid
Kontserni seotud osapoolte vastu olevate nduete Ulevdtmist Arco Vara AS omanikeettevbtete pooit 8 728 tuhat krooni (558
tuhat eurot). 2008 zasia vorreldav summa oli 8 728 tuhat krooni {558 tuhat eurot). Nimetatud nduet tasaarveldatakss
dividendide valjamaksmise! Kontserni dividendikohustustega.

5 Arco Vara AS voorandas 100 %-fise osaluse Arco Vara Puukool OU-s. Tehingu eesmérk oli eraldada kérvaltegevus
Konisemi pbhitegevusest. Arco Vara Puukool O tegeles metsataimede tootmisega. 100 %-lise osaluse Arco Vara
Puukool OU-s omandas Metsamarket OU, mille juhatuse iiige on Lehar Lindre. Tegemist ol tehinguga seotud isikuga
NASDAQ OMX Tallinna Borsi reglemendi osa "Nouded Emitentidele” tihenduses. Lehar Lindre oli Arco Vara AS
100 %- lise thtaretievdtie Arco Vara Puukool OU juhatuse liige.

Arco Vara AS vB&randas oma 86, 66 %-lise osaluse Arco Ukraina Valduste OU-s . Tehing toimus mitmes etapis, millest
esimeses etapis suurendati ettevdtie osakapitali mitterahalise sissemaksena ning mille tulemusena Arco Vara AS osalus
suurenes 86,66 %-ni. Tehingu eesmérk oli viljuda Kontsemile kahjumiikust tegevusest, miliise Ulalhoidmine néudis
lisafinantseerimist, seetdttu ei pea Kontsem |8hiaastate] oma kohalolekut Ukrainas perspekdiivikaks. Arco Ukraina Valduste
OU ofi holding-sttevitieks Koniserni kinnisvaravahendusblicole Kitevis, Ukrainas.

89,66 %-lise osaluse Arco Ukraina Valduste OlU-s omandas Bagatini OU, kes oli vborandaiud ettevbite vaikeosanikuks
ning kes tehingu tulemusena omab 100 % Arco Ukraina Valduste OU-d. Tegemist on iehinguga seotud istkuga NASDAQ
OMX Tallinna Borsi regiemendi osa "Nduded Emitentidele” tdhenduses. Bagatini OU omanik ja juhataja Juri Nikitin oli
iihtlasi ka (theks Arco Ukraina Valduste O juhatuse liikmetest,

Arco Vara AS 100 %-line titarettevite Arco Ehitus OU voBrandas oma 55 %-lise osaluse Arco Construction SiA-s.
Enamusosalus Arco Construction S1A-s soetati 2007, aasta alguses, sesmdargiga ehitada Kontserni arendusprojekie ning
teenida kasumit LAt ehitusiuru kiirest kasvust. Labi dividenditulu on Kontsern saanud tdies mahus tagasi oma varasemad,
ettevbtie soetamiseks tehtud investeeringud. Jargnevate aastat jooksul oleksid Kontserni investeeringud enda LAt
arendusproiektidesse olnud maksimaalselt 15 000 tuhat krooni (ca 958 tuhat eurot), mis ei tagaks Arco Construction SIA
jatkusuutliku majandamise. Samas pole Arco Construction SiA olnud edukas uute kontserniviiiste lepingute sdlmimisel,
l.isaks on Lati ehitusturg 2007. aastaga vdrreldes oluliselt ahenenud ja ei vasia enam Kontserni strateegia pdhimbietele,
mille oluliseks osaks on véhendada Kontserni kohustusi ja loobuda tegevustest, mida Kontsern ei saa téielikult kontroifida.
Arco Ehitus OQU-le kuuleva Arco Construction SIA osaluse omandasid Arco Construction SiA kaasomanikud selliselt, et
Viktors Savins omandas 27,3 % vidrandatavast osalusest, Martipd Bubens omandas 23,6 % vOorandatavast osalusest,
Aivars Kacars omandas 23,6 % vé6randatavast osalusest ning Janis Codars omandas 25,5 % v66randatavast csalusest.
Tegemist on tehinguga seotud isikuga NASDAQ OMX Tallinna Bérsi reglemendi osa "Nouded Emitentidele” tdhenduses.
Omandajad Martin® Bubens ja Alvars Kacars on Arco Construction SIA juhatuse likmed ning Vikiors Savins on sama
ettevbite ndukogu liige.

Kontserni juhatuse iiikmetele on 2009. aasta 12 kuu jooksul arvestatud ibdtasusid koos kaasnevate maksudega
kogusummas 5 282 tuhat krooni (338 tuhat eurot). 2008 aastal ofi vastav naitaja 21 835 tuhat krooni (1 402 that eurct).
Kontserni ndukogu litkmetele arvestatud tasud koos kaasnevate maksudega olid 2009 aastal 647 tuhat krooni (41 tuhat
eurct). 2008, aastal vastavalt 590 tuhat kroon {38 tuhat eurot).

38 Bilansipaevajdrgsed siindmused

Pankrotiavaldus Arco Vara AS vastu

21.01.2010 esitas Indrek Porila Marju Maakohtute pankrotiavaldus Arco Vara AS vastu. Arco Vara AS-i hinnangul on
Indrek Porila esitanud pankrotiavalduse pahatahtlikuit, eesmdrgiga kahjustada ettevdite mainet. Indrek Porila on
varasemalt nGudnud Arco Varalt 37 943 fuhande krooni (2 425 fuhande euro) tasumist. Arco Vara AS on Indrek Porila
noude alusetust pdhjendanud ja selle vaidlustanud. Vaatamata ndude aluseks oleva tBendusmaterjali puudumisele ja
ettevitte maksejdulisusele, esitas Indrek Poriia kohtule pankrotiavalduse.

Arco Vara AS juhatus on 2007 aastal Akisiate Avaliku Midigi Prospekiis (Prospekt) elnud, et Indrek Porilale kuulub
preemia, mis moodustab 12,5% Floriston Grupp OU (Floriston) omakapitalist ning mis kuulub tasumisele parast Floristoni
kinnisvaraprojektide realiseerimist. Prospekiis on vastavat omakapiali osatust hinnatud 37 943 tuhande krooni (2 435
fuhande euro) vaartusele. M&ddunud aasta sigisest ei soovinud indrek Porilz enam esialgsest 2001 aastal s8lmitud
suulisest kokkuleppest tulenevat 12,5% osalust Floriston Grupp OU-s, vaid asus Arco Vara AS-ilt ndudma nimetatud
summa tasumist. Arco Vara AS ei ole tunnistanud Indrek Porila estalgse kokkuleppega vastuolus olevat nduet, sest ei ole
reatiseerunud Gkski kinnisvaraprojektidest, mille alusel osalus jagamisele kuulus.

16.03.2010 tegi Harju Maakohus otsuse millega jattis pankrotimenetiuse Arco Vara AS vastu alustamata ning Indrek Porila
pankrotiavalduse rahuldamata. Vastavalt pankrotiseadusele el alusta kohus menetlust kui ndue ei ole selge ning selle lle
kaivad vaidlused. Kohus on oma otsuses leidnud, et ndue on ebaselge ning vaieldav, samuti ei ole kohtu arvates Arco
Vara maksej6uetu, mistdttu puuduvad kohtul alused pankrotimenetiuse alustamiseks
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Paldiski mnt 80 [3hiala detailplanceringu jéustumine

26.12.2009 Talinna Linnavolikogu otsusega nr 233, kehtestati Paldiski mnt 8C |&hiala detailplaneering. Kuna
detailplaneeringut el vaidiustatud, jGustus see 2010. aasta alguses. Paldiski mnt 80 kinnistu kuulub Arco Invesieeringute
AS-i 100 Y%-lisele titarettevattele Wilson Kinnisvara OU.

Kinnistu sihtoistarve on arimaa, mille suuruseks on 8 200 m?. Detailplaneeringuga lubatav maksimaalne suletud ehitatav
brutopind: maapealne - 24000 m? mazalune - 6300 m® Parkimiskohti on planeeritud 257 tk
Detailplaneering oli juba kehtivat Gldplaneeringut muutev Uksnes hoone kavandatava kirguse osas, mis varasemaga
virreldes kasvas. Hoone maksimaalseks kdrguseks kujuneb 44 meetrit ja kuni 12 korrust, kuid mitte kogu ehitise mahus.

Laenu refinantseerimine Pirasus Bank Bulgaria'ga

Arco Vara kontsemi 100%-line titaretievdte Arco Invest EOQOD refinantseeris Kontsernile kasulikel tingimuste! Sofias
Madrid projekt arendamiseks vBetud laenu. Selle tulemusena suurenes laenusumma 242 500 tuhandelt kroonilt 258 100
tuhande kroonini (15 500 tvhandelt eurolt 16 500 tuhande euroni), baasintress 3-kuu EURIBOR, millele lisandub
marginaal 8,5% aasias.

Refinantseerimise tulemusena pikenes laenu tagasimakse t8htaeg kolme aasta vorra, 2012, aastalt 2015. aastani ja
suurenes laeny maht 15 600 tuhande krooni {1 000 tuhat eurot) virra.

Piraeus Bank Bulgaaria ja Arco  koniserni vahel sGlmitud refinantseerimislepingu alusel algab laenu pGhiosa
tagasimaksmine juulis 2010 ja 1Bpeb juunis 2018, Tagasimaksetdhtaja pikendamine annab tunnistust Arco Vara A5+
usaldusvasrsusest vdlismaiste suurpankade silmis. Ténu re-finaniseeringule  vahenesid margatavalt Kontserni
finanisriskid.

Madridi elu- ja drihoone arendusprojekt Sofia kesklinnas, vaimib kdesoleva aasta esimesel peolaastal.

TH6vbtu- ia finantseerimisiepingu séimimine Merko Ehitus’ega

01.03.2010 Arco Vara AS koniserni 100%-iine tltarettevdte AS Koide ja AS Merko Ehitus s@lmisid tdovituiepingu 4
kortermaja chitarmiseks ja finantseerimiseks Kontserni Kodukolde arendusprojekdi jargnevas etapis.

Lepingu orienteeruv maksumus on kokku 80 000 tuhat krooni (5 200 tuhat eurot), mida AS Merke Ehitus rahastab projekti
raames 40 000 tuhande krooni (2 600 tuhat eurot) kredildilimiidi ulatuses. Ehituse finantseerimise laenu 1dpptahtaeg on
veebruar 2013.

Elamukompleks koosneb 96 korterist, suletud netopinnaga 6 370 m? ja kolimeklmne kahest majadealusest garaaZi boksist.
Ehitustbéd aigavad kolme kuu jooksul alates lepingu allkifastamisest ja kestavad kuni 20 kuud. Vastavalt 166vitulepingule
valmivad esimesed kaks maja 2011. aasta kevadel.

Arco Vara Saare Kinnistu osaluse vé6randamine

11.03.2010. Arco Vara AS 100 %-line tltarettevéte Arco Investeeringute AS vbOrandas oma osaluse Arco Vara Saare
Kinnistute OU-s {(Arco Investeeringute AS 50 %-line sidusettevBte), mille osakapital ofi 200 tuhat krooni (13 tuhat eurot).
Tehing l3hiub Kontserni strateegilisest eesmirgist valjuda tegevustest, mille Gle puudub véimalus teostada taielikku
kontrolli ja juhtimist. Tehingu hetkel oli tehingu maksumus 6 000 tuha krooni (383 tuhat eurot} ja kahjum 5 009 tuhat krooni
{320 tuhat eurot). Loplik tehingu maksumus vbib osutuda 3 000 tuhat krooni (192 tuhat eurot) véiksemaks soltuvalt
tutevikus potenisiaalsest maksukohustusest miidud ettevities
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37 Arco Vars kontserni strukfuur

Seisuga 31.12.2008
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38 Emastievbiie konsolideerimata arvanded, nagu need on ndutud Eesti

raamaiupidamize seaduses

HONHSOLIDEERIMATA KASUMIARUANMNE

EEK EUR
2009 2008 2009 2008
tuhandeies
Mulgitulu teenuste miiigist F4zz 18742 474 1198
Midud toodangu kuiu AT -3838 -84 -252
Bratokasum 5948 . d4806 286 ..248
Muud aritulud AE B . 0.
Turustuskulud -t2is -2 585 i -163
Oidhaiduskuiud 22BEE -28 478 A3 1820
Muud arikudud -4108 18T -262 -~1o72
Arikasum /+kahjum -Soeez -33 00¢ -1u7E -2 109
Kasum / kahjum titar- ja Ghisettevitete alcsiatelt ja T : e
osadelt 1327 ...9343 8y o BET
Finants- ja investeerimistegevuse tulug 113519 160 414 7285 10 252
_Finants- a invesieerimistegevuse kulud 561458 417323 A2 2s -1
Kasum/Kahjum enne tulumaksu 577 B8 119434 ~36%4G T 633
Tulumaksukulu G G

Puhaskasum /-kahjum

=577 515

106 752

-36 910 6822
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EOMSOLIDEERIMATA BILAK

e
A
2]

EEK EUR
34.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 314.12,2008
. NS e e
.Raha ja raha ekvivalendid 23883 AN 2166 7533
Finantsinvesteeringug G 40 416 gt 2583
Nouded Toevvse 1099074 avese ... 70244
_Etternakstud kulud 43 139 T g
Kaibevarakokku T 085 684 Has BD 368
Finamsinvesteeringud 89618 _ gz 35 506
Kinnisvarainvesteeringud g o
_Materiaaine pdhivara 2 LI 25 274
Immaterizgalne pbhivara 836 ...BBO A 42
_Pohivara kokky 82845 . . S67 573 5282 e 36274
VARADKOWKKYW 1i¥8 338 1825054 75310 116842
Laenukehustused 18870 98346 1206 8349
— 1Bo8s | 878 1a%e LA30
_Lihiajalised kohustused kokky ds958 106075 2382 BT

Laenukohusiused

ajatised kohustused kokku

KOHUSTUSED KOKKU

_Aktsiakapital

Ulekurss

Kohustusiik reservkapiial

Jaotamata kasum

0 S——
g N
36959 06 159

.............................. 952 842

852 842

B

1 61 067 FEpree——

. T12834
atess

31483

... 28 058

2362

80888

............................. 5 -
B 3.
6784

SEov

10 204

Oma osad vbi aktsiad (miinus) -dewz 3993 -255
Omakapital kokku 1149 380 1718 895 TZ948
KOMUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 1178338 1 825 054 75 310 116 642

OUNG
KD 5 ACA ot
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KONSOLIDEERIMATA OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANKE
Aktsiakapital Ulekurss Kohustusiik Oma Jaotamata Kokku
reservikapital akisiad kasum
{miinus)

e T L

Saido 31.12.2007  BE2 842 742 514 20 684 9 1 85% 286

Eraldised reservkapitall 0 0 mere L R TA g

Bividendide jactamine R a 0 0 0 -37 161 | 37 161

Arvandepericodi puhaskasum 0 i 0 0 .. 108782, . 40675

Oma akisiad (miinug) 0 0 0 3982 0, h-aew

Saldo 31.12.2008 952 842 712514 31463 -3 992 26 068 ' 1 TR B85
_Aruandeaasta kahjumi kaimine B 0 712514 Y ¢ 712514 o o
Amandeperioodi puhagkassum T 0 0 G -B77 516 . 577 515
: Saldo 31.12.2009 Y52 542 & 31 463 3882 161 Q6T 4 4% 380

Aldsiakapital Ulekurss Kohustusiik Oma Jactamata Kokku
reservkapital akistad kasum
{mitnus}

EUR thandetes R
_Saldo 31.12.2607 60 898 45 538 1284 0 -2 G54 1105 665
_Eraldised reservkapital o 0 0 727 0 -727 R
Dividendids jaotamine 0 .0 0 o 2378 2 aTs
Aruandepericodi puhaskasum e 0 0 ¢ 6822 6822
Oma akisiad (miinus} o 0 o 255 ¢ 265

Saldo 31.12.2008 60 898 45 538 2011 -255 1 666 109 858
_Aruandeaasta kahjumi katmine .0 -45 538 0 0 45538 - B!
. Aruandeperioodi puhaskasum ) 0 G v 0 -36 910 o :-36 840
| Satde 31.12.2008 60888 6 2011 755 16 284 72 048

Korrigeeritud omakapitall aruanne

EEK EUR
31.12.2000 31.12.2008 31.12.2008 31.12.2008
Juhandetes -
_Emaettevdtte konsclideerimata omakapital 1141380 72848 109 858

Titar- ja Ghiseltevitete hilansiline viarus emaettevite S

kensolideerimata bilansis B 189612 e n12788

Titar- ja Uhisetievdtete bilansiting vaarius arvestatuna : AL
X aluse meelodi 757380 811123 Al 51840

Emaettevdtte korrigeeritud omakapital 384 080 708 159 LA B4R 45 260
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Arco Vars AS Konsoidearbnisgrupl mas

KONSOLIDEERIMATA RAHAVOOUGUDE ARUANNE

EEK EUR
2009 2008 2009 2008

tuhandates

Arikasum

Arikasumi korrigeerimised, sh

Materiaalse ja Immaleriaalse pdhivara amartisatsicon

Péhivara alfahindlus

Arikasum peale korrigeerimisi

Artegevusega seotud nbusie ja etlemaksude muytus

Aritegevusega seotud kohustuste ettemaksude muutus

_RAHAVOOD AR%TEGEVUSEST KOKKY

Materiaalse ja immateriaalse pbhivara soetus R -232 o A
Tiiter- ja hisetteviiete sostus o ~116 BYS 7 471 -2 682
Tutar- fa GhisettevBiete miik ) gwe .G o .

Muude finantsinvesteeringute soetus o . o 2028665

Muude finanisinvesteeringyte mitk _ A& 243 871
Antud Iaenud . o ~49 808 .
Antud laenude tagasimaksed o R T -
_Kontsermikonic nude muutus : o wea4sY . .r2068229
dud intressid — Cosam
Saadud dividendic ‘ PR N
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU o . 5503 -368147
Saadud laenud I o auTs
lLaenude tagasimaksed : -43 284 144 839
Arvelduskrediidi muutus i, R Cheliig o
_Konisernikonto kohustuse muutus 3 82002
_Makstud infressid : AP35
Oma akisiate tagasiost 2
_Maksiud dividendid g
Makstud dividendide tulumaks o
RAHAVOOD FINANTSEERIMISEGEVUSEST s
WORKE o R e 82
RAHAVOOD KOKKU ._ -BzB88E 578193 E - 5 287 -36 952
_Raba ja raha ekvivalendid pericodi alguses 117 8681 .
Reha ja raha ekvivalentide muutus ) -82 888 -578 193
Valuutakursi méju i . SR .- - -
Raha ja raha ekvivalendid pericodi [Gpus 33882 117 861
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VANDEAUDHTOR! ARUANNE
Arco Vara AS akisiondridele

Cleme auditeerinud Arco Vara ASija tema tifarettevdiete (edaspidi . Kontsern”) konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundt aruannet seisuga 31. detsember 2009 ning egltoodud
kuupdeval 18ppenud majandusaasta konsolideeritud koondkasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja
rahavoogude aruannet, aastgaruande koostamise! kasutatud peamiste arvestuspshimBtete kokkuvStet ning muid
selgitavaid tisasid, Auditeeritud raamatupidamise aastaaruanne on lisatud meie poolt identifitseerituna kdesolevale
jareldusotsusele.

Juhatuse kohustused raamatupidamise aastaaruande osas

Juhatuse kohustuseks on raamatupidamise aastaaruande koostamine ning 8iglane esitamine kooskslas
rahvusvaheliste finantsaruandiuse standardite nduetega nagu need on vastu vdetud Euroopa Lildu poolt. Selle
kohustuse hulka kuufub asjakohase sisekontroliiststeemi kujundamine ja t&ds hoidmine, mis tagab
raamatupidamise aastaaruande korrekise koostamise ja esitamise iima pettustest v3i vigadest tulenevate oluliste
vadrkajastamisteta, asjakohaste arvestuspShimdtete valimine ja rakendamine ning antud tingimustes pShiendatud
raamatupidamislike hinnangute tegemine.

Audiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada auditi pShial arvamust raamatupidamise aastaaruande kohta, Viisime auditi 15bi
kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega. Need standardid nduavad, et me oleme vastavuses
eetikanduetega ning et me planeerime ja viime auditi [Abi omandamaks pdhiendatud kindiustunde, et
raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vidrkajastamisi.

Audit h8lmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnaitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi
toendusmaterjall kogumiseks vaialike protseduuride 1&biviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu s8ftuvad audiitori
otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise aastaaruanne vdib sisaldada pettustest vdi
vigadest tulenevaid clulisi varkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride kavandamiseks vBtab audiitor nende
riskihinnangute tegemise! arvesse Oige ja Giglase raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja esitamiseks
juurutatud sisekonfroilisGisteemi, kuid mitte seffeks, et avaldada arvamust sisekontrolii tulemuslikkuse kohta. Audit
hilmab ka kasutatud arvestuspbhimbtete asjakohasuse, juhatuse poolt tentud raamatupidamisiike hinnangute
pdhjendatuse ja raamatupidamise aastaaruande Gldise esituslaadi hindamist.

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

Arvamus

Meie arvates kajastab lisatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne k8igis olulistes osades iglaselt
Kontserni finantsseisundit seisuga 31. detsember 2005 ning selle! kuupdeval 18ppenud majandusaasta
finantstulemust ja rahavoogusid koosk8las rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega nagu need con vasty
vBetud Euroopa Liidu poolt.

Arvamust mittemdjutavad asjaolud

Tegemata mérkust oma otsuses juhime teie thelepanu lisale 29. Kontserni omakapital seisuga 31, detsember
2009 ei vastanud ariseadustiku nduetele. Lisas 29 on kirjeldatud bilansipdevajargsed sindmused, mille tagajirjel
kKontserni omakapital vastab driseadustiku nduetele. ’
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Jareldusotsus muude iuriidiliste ja regulatiivsete nduete osas

Meie audit on 1abi viidud eesmérgiga avaldada arvamust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele.
Finantsinformatsioon Arco Vara ASi kul emaettevdtie kohta, mis on ndutud Eesti raamatupidamise seadusega, aga
ei ofe ndutud osana konsofideeritud raamatupidamise aastaaruandest, mis on koostatud koosk8las rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega nagu need on vastu v8etud Eurcopa Liidu poolt, on esitatud lisas 38. Nimetatud
finantsinformatsiooni osas on rakendatud konsolideerifud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise
protseduure ning meie arvates on tdiendav finantsinformatsioon koostatud k3igis olulistes osades kooskdlas Eesti
hea raamatupidamistavaga ja arvestades konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet tervikuna.

Ta%&in , 29, marts 2010

Ivar Kiigemgi Urmo Kallakas
Ernst & Yoyng Baltic AS Vandeaudiitor



Arco Vars AD Konsaiideanimisgrupl majandusaasta arvanne 2000

Kahiumi katmise eftepanek

Juhataja teeb Arco Vara AS lidkoosolekule sttepaneku suunata 31.12.2009. aastal idppenud majandusaasta

puhaskahjum summas 324 412 tuhat krooni {20 734 tuhat eurot) eelmiste pericodide jactamata kasumi koosseisu.

Jaotamata kahjum seisuga 31.12.2008 -596 263 tuhat krooni {38 108 tuhat eurct)
Oma aktsigte tihistamine vastavalt lisale 29 -3 992 tuhat krooni (255 tuhat eurot)

lisas 28 on toodud bilansipieva jargsed sindmused,

milte tagajarie! tekib jaotamata kasum 905 424 tuhat krooni (57 867 tuhat eurot)
Jaotamata kasumi seisuga 16.03.2010 305 169 tuhat krooni (19 504 twhat eurot)
LLembit Tampere

juhataja

2010. a




Konaalidesrimisarun!

Juhatuse & ndukogu Hikmete alikirjad 2008, aasta majandusaasia aruandsie

Kéesolevaga kinnitame Arco Vara AS 2009. a konsolideerimisgrupi majandusaasta aruandes toodud andmete bigsust.

2010, a
Richard Tomingas
ndukogu esimees
2010.a
Hiltar-Pester Luitsalu
ndukogu liige
2010. a
Ragnar Meitern
néukogu liige
2010. a
Kalev Tanner
nfukogu liige
2010. a
Aare Tark
ndukogu liige
2010. a

Lembit Tampere
juhataja




Arco Vara A5 Konsolidesrimisgrug

Tegevusalade lostelu

EEK EUR
EMTAK Tegevusala 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2008 31.12.2008

tuhandetes

saz 18189
2158 6298
aose 1101
3065 2 755

42000 Rajatisteebtes 207200
41000 Hoonate ehitus .

68101 Endalinnisvara ostjamilk

68321 Hocnete ja Giirimajacde h

68311 Kinnisvarablroode tegevus 1137 4582

wMuud mujal tightamata aritegevust . R
82091  abistavadtiegevused 2y ....208ee T 1334

Kokka e SRR TES 649 179 -1 42 168






