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Nõukogu esimehe pöördumine 
 
 
 
 
Austatud investorid ja partnerid, 
 
2009. aasta oli Arco Vara AS-ile ettevõtte 18-aastases ajaloos üks keerulisemaid, mis kajastub ka Kontserni 

majandusaasta aruandes. Vaatamata kõigele, suutsime raskused ületada ning see ongi kõige tähtsam. Möödunud aastale 

tagasi vaadates jääb lisaks majanduslangusele meelde ka mõningaid helgemaid momente.  
 
Kinnisvarabuumiaegse müüdi kokkuvarisemine on turuosalised reaalsusesse tagasi toonud, sundinud rohkem pingutama 
ning uusi ja efektiivseid lahendusi otsima. Kinnisvara hinnad on küll langenud, kuid samas on turg puhastunud ning 

muutumas üha enam tõsiste tegijate pärusmaaks. Sellest on kasu nii neil, kes elukeskkonda arendavad, kui ka neil, kes 

neid vilju hiljem tarbivad.  
 
Oluline on see, et rasketel aegadel õpitakse, analüüsitakse ja tehakse omad järeldused. Arco Vara AS on seda kõike 

teinud ja aastatagusega võrreldes muutunud oluliselt tugevamaks, targemaks ja ühtsemaks. Oleme refinantseerinud 

mitmed olulise tähtsusega laenud, võõrandanud osalusi ettevõtetes, mille tegevust ei olnud võimalik täielikult kontrollida, 

töötanud välja tulevikustrateegia, korraldanud aja nõuetele vastavalt ümber Kontserni juhtimise ja leidnud endale uusi 

tugevaid partnereid konkurentsivõimeliste arendusprojektide realiseerimiseks.  
 
Keerulistele aegadele vaatamata pole Arco Vara AS loobunud heategevusest. Kontsern toetab jalgpalliklubi �Nõmme 

Kalju�, Vene Teatrit ja Eesti Kunstiakadeemiat, makstes regulaarselt igakuist stipendiumi arhitektuuri erialal enim 
silmapaistnud magistrandile. 
 
Tuleviku suhtes on Arco Vara AS optimistlik ja uuteks väljakutseteks valmis. Hiljuti sõlmisime Tallinnas Kodukolde 

elurajooni järgmise etapi arendamiseks koostöölepingu AS Merko Ehitusega, kavas on alustada mereäärse Tivoli 

elamukompleksi väljaehitamist Kadriorus ja lõpetada lähiajal Arco Vara AS ajaloo suurim arendusobjekt Bulgaarias, 
Sofias. Usume iseendasse, oma partneritesse ja investoritesse ning teeme kõik selleks, et käesolev majandusaasta 

kujuneks Kontsernile oluliselt edukamaks kui eelmine.  
 
 
 
Richard Tomingas 
Arco Vara AS 
nõukogu esimees 
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Konsolideerimisgrupi tegevusaruanne 

ÜLDINFO 
 
Arco Vara AS ning tema kontserni kuuluvate ettevõtete (edaspidi Kontsern) tegevusvaldkond hõlmab mitmeid erinevaid 
kinnisvaraarendusega seotud teenuseid ning tegevusi, mille võib jagada kolmeks äriliiniks: teenindus-, arendus- ja 
ehitusdivisjon.  
 
Kontserni iga divisjoni tulemust mõjutab sesoonsuse faktor. Teenindusdivisjoni tehingute mahud on tavaliselt sügisel ja 
kevadel kõrgemad kui suvel ja talvel, ehitusdivisjoni käive ja arendusdivisjoni investeeringute mahud on talviti väiksemad.  
Teenindusdivisjoni põhitegevuseks on kinnisvara vahendamine, hindamisteenused, kinnisvara haldamine ja nõustamine, 

samuti lühiajalised investeeringud elamukinnisvarasse.  
 
Arendusdivisjoni põhitegevuseks on terviklike elukeskkondade ning ärikinnisvara väljaarendamine. Elukeskkonna 

arendamisel müüakse valminud objektid lõpptarbijale. Ärikinnisvara arendamisel on eesmärgiks müüa rahavoogu 
genereeriv kinnisvaraobjekt kinnisvarafondile või teisele arendajale. Kontsern omab käesoleval hetkel ka lõpetatud 

ärikinnisvaraobjekte, millelt teenitakse renditulu, kuid mida pole veel müüdud, sest nende lõplik potentsiaal on välja 

arendamata. 
 
Ehitusdivisjoni põhitegevuseks on nii pea- kui ka alltöövõtu ehitusteenuse pakkumine ja keskkonnaehituse tööde 

teostamine.  
 
2009. aasta lõpu seisuga kuulus Kontserni 26 tütarettevõtet (2008: 29), 8 ühisettevõtet (2008: 17) ning 1 sidusettevõte 

(2008: 1). 
 
Kontserni tegevusega ei kaasne olulisi keskkonna- ja sotsiaalseid mõjusid. 
 
Kontserni koduturgudeks on Eesti, Läti ja Bulgaaria. 
 
Missioon, eesmärk ja ühtsed väärtused 
 
Arco Vara missiooniks on olla kõikehõlmav ja hinnatud kinnisvaralahenduste pakkuja. 
 
Arco Vara eesmärgiks on saada kinnisvara võrdkujuks. 
 
Arco Vara põhiväärtused: 
 
 Partnerlus - meie klient on meie partner 

 Usaldusväärsus - oleme usaldusväärsed, avatud ja ausad 

 Professionaalsus - tagame oma teenuse kvaliteedi 

 Hoolivus - väärtustame klienti kui isiksust 

 Vastutustunne - peame kinni oma lubadustest 
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Arco Vara AS juhatuse ja nõukogu liikmed 
 
Juhataja Lembit Tampere 
Lembit Tampere on lõpetanud 1997. aastal Concordia Rahvusvahelise Ülikooli rahvusvahelise ärijuhtimise erialal ning 

täiendanud end Lakeland College Wisconsinis USA-s.  
L. Tampere töötas aastatel 1997-2004 Eesti Ühispangas, Corporate Finance divisjonis projektijuhina. Alates 2003. Aastast 
oli ta ECE Capital OÜ juhatuse liige ning SBM Pank AS-is korporatiivpanganduse direktor. Alates 2008. aastast on 
L. Tampere Arco Vara juhatuse esimees. 
 
Nõukogu esimees Richard Tomingas 
Richard Tomingas on aastatel 1987-1990 õppinud Tallinna Polütehnilise Instituudi ehitusinseneri erialal ning lõpetanud 

2005. aastal Estonian Business Schooli ärijuhtimise eriala.  
R. Tomingas on üks Arco Vara AS suuraktsionäridest ning töötanud ettevõttes alates 1992. aastast. 1992 - 1993 oli ta 
Arco Vara AS Kuressaare büroo juhataja. 1997 aastast on Richard Tomingas Arco Vara AS nõukogu liige ning 2006. 
aastast alates Arco Vara AS nõukogu esimees. 
 
Nõukogu liige Hillar-Peeter Luitsalu 
Hillar-Peeter Luitsalu õppis 1978/79. õppeaastal Tallinna Pedagoogilise Instituudi kehakultuuri erialal ning lõpetas 

1995. aastal Tartu Ülikooli õigusteaduskonna.  
H-P Luitsalu on üks Arco Vara AS suuraktsionäridest. Aastatel 1996 - 2005 oli ta AS Arco Vara Kinnisvarabüroo nõukogu 

liige, aastatel 1999 - 2004 oli ta Arco Vara AS juhatuse liige ning 2004. aastast alates Arco Vara AS nõukogu liige. 
 
Nõukogu liige Aare Tark 
Aare Tark on lõpetanud 1983. aastal Tartu Ülikooli õigusteaduskonna.  
A. Tark on alates aastast 1991 advokaadibüroo 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 nõukogu liige. 
 
Nõukogu liige Kalev Tanner 
Kalev Tanner on lõpetanud Tallinna Tehnikaülikooli 1984. aastal, 1990. aastal University of Vermont ja 1994. aastal 

J.L.Kellog Graduate School of Management MBA erialal.  
Hr. Tanner töötas aastatel 1994�1998 investeerimispankurina Goldman Sachsi New Yorgi ja Londoni filiaalides, aastatel 
1998-2001 AS Cresco tegevdirektorina ja AS Tallinna Börsi nõukogu liikmena. 2003. aastast alates on ta 
riskikapitaliettevõtte BaltCap vanemkonsultant ning luksushotellide ja -restoranide valdkonnas tegutseva OÜ Sparkling 

Group ning riskikapitali ja nõuandeteenuseid pakkuva ettevõtte OÜ IG Partners asutaja ja juhatuse esimees. 2007 aastast 

on Hr. Tanner IIZI Kindlustusmaakler AS nõukogu esimees ning samast aastast alates ka Arco Vara AS nõukogu liige. 
 
Nõukogu liige Ragnar Meitern 
Ragnar Meitern on lõpetanud The State University of New Jersey 1996.   
Hr. Meitern töötab alates 1996. aastast Citigroup'i Investeerimispanganduse meeskonnas. 1998-2000 töötas ta  

investeeringute juhina New York'is baseeruvas investeerimisfondis Stanton Capital Corporation. Aastast 2006 töötab ta 

Dubais Citigroup-i investeerimispangas. Alates 2008. aastast on ta Arco Vara AS nõukogu liige. 
 
 
KONTSERNI STRUKTUUR 

Kontserni osalus  

Ettevõte Asukohamaa   31.12.2009 31.12.2008 

%         

Teeninduse segment       

  Tütarettevõtted       

  Arco Real Estate EOOD Bulgaaria 100 100 

  Arco Real Estate AS Eesti 100 100 

  Arco Ukraina Valdused OÜ
1 Eesti müüdud 75 

  Arco Vara Kinnisvarabüroo
1 Eesti 100 100 

  Adepto SIA1 Läti 80 80 

  Arco Real Estate SIA1 Läti 80 80 

  Arco Neruhomist TOV1 Ukraina müüdud 75 
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Kontserni osalus  

Ettevõte Asukohamaa   31.12.2009 31.12.2008 

%         

Arenduse segment       

  Tütarettevõtted       

  Arco Invest EOOD1 Bulgaaria 100 100 

  Arco Facility Management EOOD1 Bulgaaria 80 - 

  Arco Project  EOOD1 Bulgaaria 100 100 

  Arco Bulgaaria OÜ
1 Eesti 100 100 

  Arco Investeeringute AS Eesti 100 100 

  Arco Vara Kinnistute AS1 Eesti ühendatud 100 

  Arco Vara Puukool OÜ
1 Eesti müüdud 100 

  Arco Vara Riia Valdused OÜ
1 Eesti 100 100 

  Kerberon OÜ
1 Eesti 100 100 

  Kolde AS1 Eesti 100 100 

  Pärnu Turg OÜ
1 Eesti 100 100 

  Waldrop Investments OÜ
1 Eesti 100 100 

  Wilson Kinnisvara OÜ
1 Eesti 100 100 

  AD Saulkrasti SIA1 Läti 63 63 

  Arco Development SIA1 Läti 99,9 80 

  Ulmana Gatves Nami SIA1 Läti 99,9 80 

  Arco Invest UAB1 Leedu 100 100 

  Arco Development UAB1 Leedu 100 100 

  Arco Capital SRL1 Rumeenia 100 100 

  Arco Investments TOV Ukraina 75 75 

  Ühisettevõtted       

  Arco HCE OÜ
1 Eesti 50 50 

  Arco Vara Arenduse OÜ
1 Eesti 50 50 

  Arco Vara Saare Kinnistud OÜ
1 Eesti 50 50 

  Arco Ärikeskus OÜ
1 Eesti müüdud 50 

  Chalwell OÜ
1 Eesti ühendatud 50 

  Koduküla OÜ
1 Eesti 50 50 

  Noland Grupp OÜ
1 Eesti ühendatud 50 

  Pärnu Elumaja OÜ Eesti 50 50 

  Redman Invest OÜ
1 Eesti ühendatud 50 

  Steadman OÜ
1 Eesti ühendatud 50 

  Tallinna Olümpiapurjespordikeskus AS
1 Eesti müüdud 50 

  Varamaad Kinnisvara OÜ
1 Eesti 33,4 33,4 

  Bi�umui�as Nami SIA
1 Läti 49,83 40 

  Sporting Riga SIA1 Läti 49,83 40 

  Sidusettevõte       

  Gilmor Grupp OÜ (likvideerimisel) Eesti likvideeritud 20 

  Jüri Arendus OÜ Eesti 20 20 

Ehituse segment       

  Tütarettevõtted       

  Arco Ehitus OÜ Eesti 100 100 

Arco Construction SIA1 Läti müüdud 55 

  Tempera Ehitus OÜ Eesti pankrotis 55 
1 Osalus läbi tütarettevõtte. 
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MUUTUSED KONTSERNI STRUKTUURIS 
 
16.01.2009 asutas Arco Vara AS-i tütarettevõtte Arco Investeeringute AS (Arco Vara AS osalus 100 %) Bulgaarias 
tütarettevõtte Arco Facility Management EOOD, mis hakkab pakkuma sealsele turule kompleksset haldusteenust. 
 
Arco Vara AS-i 50 % tütarettevõte Floriston OÜ on ühendanud endaga 100 % kuulunud Chalwell OÜ, Noland Grupp OÜ, 

Redman Invest OÜ ja Steadman OÜ. 
 
26.02.2009. kuulutati Harju Maakohtu otsusega välja OÜ Tempera Ehitus pankrot. Tempera Ehitus OÜ-d ei konsolideerita.  
 
15.04.2009 ühendas Arco Vara AS-i 100 % tütarettevõte Arco Investeeringute AS endaga viimasele 100 % kuulunud 
tütarettevõtte Arco Vara Kinnistute AS-i. Ühinemise tulemusel lõppes Arco Vara Kinnistute AS ning Arco Investeeringute 
AS sai tema õigusjärglaseks. 
 
22.05.2009 suurendas Arco Vara AS-i tütarettevõtte Arco Investeeringute AS enda osalust ühisettevõttes Bi�umui�a Nami 

SIA 40  %-lt 49,38  %-ni. Osalust suurendati mitterahalisel teel. Tehingujärgselt on Bi�umui�a 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 tähtajatu optsioon soetada Arco Investeeringute AS-ilt 9,38  
%-ne osalus nominaalhinnaga.  
 
21.07.2009 suurendas Arco Vara AS-i tütarettevõtte Arco Investeeringute AS enda osalust Läti tütarettevõttes Arco 

Devlopment SIA 80 %-lt 99,99 %-ni. Osalust suurendati mitterahalisel teel.   
 
18.08.2009 jõustus Arco Vara Puukool OÜ (Arco Vara tütarettevõte 100 %) jagunemine eraldumise teel. Tehinguga 
eraldati Arco Vara põhitegevus kõrvaltegevusest, st kinnisvaraarendus metsataimede tootmisest. Eraldus ja registrisse 

kanti uus äriühing Arco Vara Ärikinnistute OÜ, mille 100 % osanikuks on Arco Vara AS. Arco Vara Ärikinnistute OÜ-le 
kuulub Tartu linnas pool Turu tn 34a kinnistust.   

18.09.2009 Arco Vara AS võõrandas 100-protsendilise osaluse Arco Vara Puukool OÜ-s (100 % Arco Vara AS 
tütarettevõte), mille osakapital oli 0,04 mln krooni (0,003 mln eurot) vt lisaks Lisa 7 ja 35. 

21.10.2009 võõrandas Arco Vara AS 100 % enda osalused Tallinna Olümpiapurjespordikeskuse AS-s ja Arco Ärikeskuse 

OÜ-s, mis moodustasid 50 % äriühingute osa- või aktsiakapitalist ja 75 % enda osalusest Floriston Grupp OÜ-s, mis 
moodustas 37,5 % äriühingu osakapitalist. Arco Varal säilib Floriston Grupp OÜ-s 12,5 % osalus. Osalus võõrandati 

Marcel Vichmanni ja Olav Miiliga seotud äriühingutele.  

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

29.12.2009 võõrandas Arco Vara AS-i tütarettevõtte Arco Ehitus OÜ enda 55-protsendilise osaluse Arco Constraction SIA-
s, mille osakapital oli 0,08 mln krooni (0,005 mln eurot) vt lisaks Lisa 7 ja 35. 

Bilansipäevajärgsed muudatused Kontserni struktuuris: 
 

Arco Vara AS 100-protsendiline tütarettevõte Arco Investeeringute AS võõrandas oma osaluse Arco Vara Saare Kinnistute 
OÜ-s (Arco Investeeringute AS 50 % sidusettevõte), mille osakapital oli 0,2 mln krooni (0,01 mln eurot). Tehing 
lähtub Kontserni strateegilisest eesmärgist väljuda tegevustest, mille üle puudub võimalus teostada täielikku kontrolli ja 

juhtimist. Tehingu müügihind oli 6 mln  krooni (0,4 mln eurot)  
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Arco Vara kontserni tähtsamad näitajad 
 

 Aasta äritulud kokku moodustasid 541,6 mln krooni (34,6 mln eurot), mis on 21,5 % vähem kui eelmisel aastal. 

 Ärikahjum oli 137,1 mln krooni (8,8 mln eurot), mis on 87,0 % väiksem kui eelmisel aastal. 

 Puhaskahjum oli 324,4 mln krooni (20,7 mln eurot), mis on 72,0 % väiksem kui eelmisel aastal. 

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

negatiivne). Investeeritud kapitali tootlikkus oli negatiivne (2008: negatiivne). 

 Ehitusdivisjonis sõlmiti uusi lepinguid 171,0 mln krooni (10,9 mln euro) ulatuses, 2008. aastal 299,0 mln krooni 

(19 mln eurot). 

 Ehituslepingute järelejäänud maht on 80 mln krooni (5,1 mln eurot), võrrelduna 185,0 mln krooniga (11,8 mln 

euroga) eelmisel aastal. 

 Aasta jooksul müüdi 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             

 

            

Käive 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 -1 151 250 227 121 109 

 

-21 -74 16 15 8 7 

Puhaskasum -324 -1 160 236 217 116 107 

 

-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 ümberhindlused -110 -1 086 77 375 104 58 

 

-7 -69 5 24 7 4 

Netolaenud 738 842 517 1 143 578 555 

 

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 lõpus, % 5,3% 7,0% 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 3,1 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  

Kõrgeim 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  

Töötajate arv 163 396 664 478 280 220 

 

163 396 664 478 280 220 
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Juhatuse esimehe kommentaarid  
 
2009. aastal müüdi Kontserni projektides 82 korterit või krunti. Lätis müüdi aasta jooksul 12 Bi�umui�a korterit ja 11 

elamukrunti projektis Mazais Baltezers�i järve lähedal. Eestis müüdi 44 projekt Kodukolde korterit ja 16 projekt Merivälja 

krunti. Boulevard Residence Madrid�i projektis Sofias sõlmiti 30-aastane üürileping Austria supermarketi ketiga Billa, 
millega supermarket võtab üürile ca 900 m² hoone esimese korruse kaubanduspinnast. Pikaajaline rendileping sõlmiti ka 

finantsvahendusettevõttega, kes võtab üürile 4 700 m² kontoripinda.  
 
Vaatamata raskele olukorrale kapitaliturgudel ja riikide majanduses on Kontserni arendusdivisjoni strateegiaks  
soodsamaks muutunud ehitushindade tõttu lõpetada pooleliolevad korterid Bi�umui�a-1 projektis Riias, korterid ning 
äripinnad Boulevard Residence Madrid ja Manastirski projektides Sofias ning Kodukolde viimane etapp Tallinnas. Sügisel 

viidi lõpuni ehitustegevus Tallinnas Kodukolde III etapis ja Merivälja projektis. Valminud elamispinnad aitavad vabastada 

investeeritud omakapitali ja vähendada Kontserni kohustusi. Konkurentsis püsimiseks ja müügitempo kiirendamiseks 

langetati aasta esimesel poolel korterite ja kruntide hindasid kõikides projektides. 
 
Teenindusdivisjoni restruktureerimisega vähendati oluliselt divisjoni üldhalduskulusid ja kvartali ärikahjum jooksvast 

tegevusest vähenes 1,0 mln kroonini (0,1 mln euroni). Töötajate arvu vähenemine on peatunud ning moodustab 47 % 
2009. aasta sama perioodi näitajast. Divisjon on realiseerinud aasta jooksul enamuse kinnisvaraobjekte, mis olid soetatud 
lühiajaliseks investeeringuks. See on aidanud divisjonil iseseisvalt toime tulla. Muudetud on mõnede väiksemate, 

väljaspool pealinna asuvate kontorite töökorraldust, kus loobuti klassikalisest kontoripõhisest töökorraldusest kodukontorite 

süsteemi kasuks, säilitades samas kogu teenuste valiku. Teistes kontorites jätkatakse töötajatega koostöös 

kuluefektiivsemate töökorraldusvormide rakendamist. Teenindusdivisjoni eesmärk on jätkata osaliselt juba juurutatud ning 

praeguses turusituatsioonis end õigustanud töökorralduse rakendamist ka välisturgudel. See võimaldab piiratumate 

vahenditega suurendada teenuste pakkumist antud riikides, keskendudes edaspidi eelkõige Eestile, Lätile ning 

Bulgaariale.  
 
Ehitusdivisjonis sõlmiti aasta jooksul uusi lepinguid 171 mln krooni (10,9 mln euro) ulatuses. Bilansipäevajärgselt on Arco 
Ehitus OÜ kuulutatud parimaks pakkujaks kas üksinda, konsortsiumis või allhangetel kogumahuga 129,9 mln krooni (8,3 
mln eurot). 
 
Kokkuvõtvalt: 2009 aasta koondtulemust mõjutasid enim varade ümberhindlused ja osaluste võõrandamised kolmes 
ühisettevõttes. Brutokasum ilma varude ümberhindlusteta oli 49,7 mln krooni (3,2 mln eurot). Puhaskasum ilma varude, 
kinnisvarainvesteeringute, finantsvarade, firmaväärtuste ümberhindlusteta ja osaluste ning varade võõrandamise 

kahjumita oli -58,7 mln krooni (-3,7 mln eurot).  
 
Aasta lõikes toimunud püsikulude kokkuhoid on ületanud juhtkonna esialgseid plaane kaks korda. Ehitushinna ja korterite 
müügi perspektiivi peetakse Kontsernis hetkel piisavalt heaks, et alustada Kodukolde viimase etapi (96 korterit) ja Tivoli 
projekti I etapi (ca 150 korterit) arendustega. Bilansipäevajärgselt on Kodukolde projektis sõlmitud ehituse ja ehituse 
finantseerimisleping AS-ga Merko Ehitus. Hetkel peetakse läbirääkimisi potentsiaalsete partneritega ja pankadega soodsa 

finantseerimisstruktuuri leidmiseks Tivoli projektis Tallinnas. 
 
Likviidsuse parandamiseks on Kontsern jooksvalt müünud väiksemaid kinnisvarainvesteeringuid ja osalused kolmes 

ühisettevõttes, mille käibevahendid ei olnud  täielikult Kontserni kontrolli all. Osaluste müügiga parandas ettevõte oma 

likviidsuspositsiooni 55 mln krooniga (3,5 mln euroga). Seoses Arco Vara AS juhtimisstruktuuri vastavusse viimisega 
vähenenud tegevusmahuga ning kulude kokkuhoiuga, vähendati Arco Vara juhatuse liikmete arvu ühele. Arco Vara AS 
juhatajana jätkab Lembit Tampere. 
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TULUD JA KASUM 

EEK EUR 

  
2009 2008 2009 2008 

miljonites         

Müügitulu ja muu äritulu          

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 

Müügitulu ja muu äritulu kokku 541,6 690,4 34,6 44,1 

          

Ärikasum         

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 ärikulud -19,6 -20,4 -1,3 -1,2 

Ärikasum kokku -137,2 -1 049,7 -8,8 -67,1 

          

Intressitulud ja intressikulud -32,8 5,1 -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 -1 160,1 -20,7 -74,2 

 
Aasta koondtulemust mõjutavad enim varade allahindlused. Kokkuvõtvalt moodustasid aasta neto ümberhindlused -110 
mln krooni (-7,0 mln eurot), mis on 90 % vähem kui aasta tagasi. Üksiku tehinguna suurendas kahjumit osaluste 
võõrandamine kolmes olulises ühisettevõttes. Konkreetse tehingu tulemusena kajastati finantskulu 138,9 mln krooni (8,9 
mln eurot). Vaata lisa informatsiooni lisast 4, 18 ja 20, 
 
Põhilised kulude kärped on tehtud ja töö kulude alandamise suunas on muutunud iga äriüksuse rutiiniks: eesmärgiks on 

hoida püsikulusid lisaks kokku 15,6 mln krooni (1,0 mln euro) ulatuses aasta arvestuses. Põhitähelepanu on suunatud 

käibe suurendamisele, Madrid�i projekti lõpetamisele ja likviidsuse parandamisele läbi projektide ja laoseisu müügi. 2010 
aasta majandustulemust mõjutab enim Madridi projekti lõpetamine, kus vormistatakse seniste broneeringute müügid 

käibeks ja vastavalt müügile vähendatakse ka laenukoormust.  
 
Täiendavalt hinnati alla nõuet AS Ühendatud Kapitali vastu, mille uus bilansiline maksumus on 32,6 mln krooni (2,1 mln 

eurot). Ehitusdivisjoni ärikasum ilma varade ja firmaväärtuste allahindlusteta oli 3,3 mln krooni (0,2 mln eurot), langedes 
aastaga 60 %. Vastav näitaja teenindusdivisjonis oli -11,3 mln krooni (0,7 mln eurot), vähenedes aastaga 69 %. 2010 
aastaks prognoositakse mõlemas divisjonis positiivset ärikasumit. 
 
Aasta suurim üleshindlus toimus Lätis, kus varudes kajastatud hoonestusõigus reklassifitseeriti ümber 

kinnisvarainvesteeringuks, sest lähiajal ei ole plaanis arendustegevusega alustada ning arendusprojektile otsitakse ostjat. 

Tegemist on elamukruntide projektiga 86-hektarilisel maatükil asukohaga Mazais Baltezers�i järve lähedal Riia külje all. 

Vastavalt detailplaneeringule on lubatud rajada kokku 189 krunti elamutele kogumahuga 172 380 m² suletud brutopinda. 
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RAHAVOOD 

EEK EUR 

  
2009 2008 2009 2008 

Miljonites         

Äritegevuse 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 mõju 0,3 0,0 0,0 0,0 

Raha ja raha ekvivalendid perioodi lõpus 71,4 172,6 4,5 11,0 

 
 
Jaanuaris 2009 maksti erakorraliselt tagasi 40 mln krooni Tivoli ja Laeva projektidega seotud laenude põhiosa AS-ile SEB 
Pank, vabastades seeläbi Kontserni 150 mln kroonisest (9,6 mln eurot) likviidsete vahendite hoidmise kohustusest AS-is 
SEB pank. Erakorraliselt on tagastatud ka väiksemaid laene ja laenude põhiosasid. Likviidsuse parandamiseks on müüdud 
kolmes ühisettevõttes osalusi, mille tulemusena laekus Kontsernile aasta lõpuks 55 mln krooni (3,5 mln eurot). 
 
Pikendati ja struktureeriti ümber pooled kommertspaberid 26 mln krooni (1,6 mln euro) väärtuses, millest on tasutud 

tagatisvarade müügi tulemusena ca 8 mln krooni (0,5 mln eurot).  
 
Suurimad lühiajalised kohustused järgmise 12 kuu jooksul: 

 Ahtri projektiga seotud laen 94,3 mln krooni (6,0 mln eurot),  

 projektide Tivoli ja Laeva2 laenud kogusummas 105,5 mln krooni (6,7 mln eurot), 

 �Kodukolde� projekti laen summas 46,0 mln krooni (2,9 mln eurot), 

 Bi�umui�a-1 (BM-1) arendusprojekti laen Riias summas 48,2  mln krooni (3,1 mln eurot), 

 Arvestuslik põhiosatagastus broneeritud pindade müügist projektis �Boulevard Residance Madrid� Sofias, sest 

maja valmib hiljemalt I poolaasta jooksul 2010, summas 120,7 mln krooni (7,7 mln eurot), 

 Kommertspaberid summas 18 mln krooni (1,2 mln eurot). 

Jooksvalt on makstud laene tagasi projektides �Kodukolde� ja Merivälja-2 Tallinnas, �Bi�umui�a-1� Riias ning rahavoogu 

tootvates projektides. Enamus Kontserni kohustusi on eurodes. 
 
TEENINDUSDIVISJON 
 
Kulude ja ärimudeli optimeerimine on andnud häid tulemusi, kuid pole osutunud veel piisavaks jooksva puhaskasumi 
teenimiseks. Rahavooliselt on aastaga divisjoni kulud ja tulud tasakaalus ning emaettevõtte dotatsiooni ei vajatud. Seades 
esikohale likviidsuse, müüs divisjon aastaga varasematel perioodidel lühiajaliseks investeeringuks ostetud objekte. 
Turuolukorrast sõltuvalt on tulnud müüa ka alla omahinna. Divisjoni ärikasum oli kokku -16,6 mln krooni (-1,1 mln eurot), 
millest kinnisvara ja firmaväärtuse allahindlused moodustasid 5,3 mln krooni (0,3 mln eurot). Divisjonis jätkub 

kulustruktuuri optimeerimine ning ärimudeli ja �protsesside ettevalmistamine turuolukorra paranemiseks. 
 
Kontserni vahendustehingute arv aasta võrdluses on langenud 41 %, kuid viimasel ajal on langus stabiliseerunud. 
Hindamisaktide arv on langenud aasta võrdluses 51 % võrra, kuid alates II kvartalist näidanud väikest kuid stabiilset kasvu. 

2009. aasta detsembri seisuga töötas divisjonis kokku 66 inimest (2008. aastal 139 inimest). 
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2009 2008 muutus,  % 

Vahendatud objektide arv 986 1 674 -41 % 

Müügis olevad projektid, tk 151 282 -47 % 

Hindamisaktide arv 3 350 6 816 -51 % 

Hindajate arv* 34 38 -11 % 

Maaklerite arv* 79 114 -31 % 

Divisjoni töötajate arv perioodi lõpus 66 139 -53 % 

* Sisaldab käsunduslepinguid 

EHITUSDIVISJON 
 
Ehitusdivisjon on võitnud hankeid põhiliselt keskkonna- ja 
infrastruktuuriehituses. Hangete keskmine maht on 
langenud ja tellijaks on riigiasutused või omavalitsused. 

2009. aasta jooksul sõlmiti Ehitusdivisjonis uusi lepinguid 

171 mln krooni (10,9 mln euro) ulatuses. 
Bilansipäevajärgselt on Arco Ehitus OÜ kuulutatud parimaks 

pakkujaks kas üksinda, konsortsiumis või allhangetel 
kogumahuga 129,9 mln krooni (8,3 mln eurot). 
 
Divisjoni müügitulu moodustas 2009. aastal 274,7 mln 

krooni (17,6 mln eurot), mis oli 32,54 % väiksem kui 2008 

aastal 407,3 mln krooni (26 mln eurot). Käive langes 

eelkõige Läti tütarettevõtte käibe languse arvelt, mis tulenes 
järsust ehitusturu langusest Läti turul ning sisekäibe 

langusest. Divisjoni puhaskahjumiks kujunes 17,9 mln krooni 
(1,1 mln eurot). 2008. aasta puhaskasum 2,3 mln krooni (0,2 mln eurot). Aasta tulemusi mõjutasid olulisel määral varade 

allahindlused, kokku hinnati varasid alla 13,4 mln krooni (0,9 mln eurot). Sellest kinnisvarainvesteeringuid hinnati alla 1,6 
mln krooni  
(0,1 mln euro) väärtuses, materiaalset põhivara hinnati alla 0,9 mln krooni (0,06 mln eurot) ning firmaväärtuse allahindlus 

oli 10,9 mln krooni (0,7 mln eurot). Aastalõpu seisuga töötas divisjonis kokku 59 inimest (2008. aastal 191 inimest). 
29.12.2009 müüdi osalus Arco Construction SIA-s, mille tulemusena vähenes ehitusdivisjoni töötajate arv ca 80 inimese 

võrra.  
 
2009.a. suuremad objektid: 

Eestis 
Tsiviilehituse osas  
1. Helme 7a ja 7b kortermajade ehitus 
2. Rõuge lasteaia rekonstrueerimine ja laiendus 
3. Pärnu Lastekodu kuue perekodu ja ühe tegelusmaja ehitustööde teostamine 
4. Tartu Hiie kooli õpilaskodu renoveerimine 
5. Aravete keskkooli hoone uue osa projekteerimis- ja ehitustööd  
6.  Kõpu Lasteaed-Raamatukogu rekonstrueerimine 
Keskkonnaehituse osas 
1. Matsalu alamvesikonna vee- ja kanalisatsiooniprojekt - projekteerimis-ehitustööd. Osa 1 ja Osa 3  
2. Emajõe-Võhandu alamvesikonna vee ja kanalisatsioonirajatiste rekonstrueerimine Võru ja Antsla linnas. Osad 4, 

5, 6, 10. 
3. Türi Valla reoveepuhastusseadmete ehitustööd 
4. Kaarmaa Valla Aste küla vee- ja kanalisatsioonisüsteemide rekonstrueerimine  



Arco Vara AS  Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2009 

 

  Lehekülg 13

5. Emajõe ja Võhandu jõe valgala veemajandusprojekt; Emajõe alamprojekt. Reoveepuhastite projekteerimis- ja 
ehitustööd. Osa2  

6. Emajõe-Võhandu jõe valgala veemajandusprojekt. Vee- ja kanalisatsioonitorustike projekteerimis- ja ehitustööd. 

Osa 5 
7. Haapsalu linna reoveepuhasti rekonstrueerimistööd 
8. Ida-Saaremaa (Orisaare, Muhu, Pöide) vee- ja kanalisatsioonirajatiste projekteerimis-ehitustöövõtt. Osad: 1, 3, 4, 

5 
9. Põhja- ja Lääne Saaremaa (Mustjala küla) vee- ja kanalisatsiooni projekteerimis-ehitustöövõtt  
10. Kiviõli kanalisatsioonivõrgu rekonstrueerimistööd  
11. Emajõe ja Võhandu jõe valgala veemajandusprojekt, Emajõe alamprojekt. Joogiveerajatiste projekteerimis- ja 

ehitustööd 
Lätis 
1. Stockmann´i kaubamaja jalakäijate tunneli ehitus 
2. Bi�umui�a viie kortermaja ehitus 
3. Lic Gotus kaubanduskeskuse ehitus 

 
 
ARENDUSDIVISJON 
 
12 kuuga müüdi Arco Vara projektides 82 korterit või krunti. 
Boulevard Residence Madrid�i projektis Sofias sõlmiti pikaajaline ja 

ca 900 m² hõlmav üürileping Austria supermarketi ketiga Billa ja 

4 700 m² kontoripinnale pikaajaline rendileping 
finantsvahendusettevõttega. Lisaks lõpetati kohtumenetlus Tivoli 

projekti detailplaneeringu kehtestamise osas ning tühistati Tallinna 

Halduskohtu otsus. Otsuse tulemusel jääb kinnistul kehtima algne 

detailplaneering muutmata kujul. 
 
Arendusdivisjoni suurimaks riskiks on hoonestamata kruntide 
laenude refinantseerimine Eestis. Turunõudlusele reageerimiseks 
müügivalmis laovaruga ja laenude tagatisvara parandamiseks, 
peame õigeks, ehitada soodsamaks muutunud ehitushindade tõttu 

pooleliolevad korterid ja krundid lõpuni. 
 
2010 aasta olulisemaks eesmärgiks on lõpetada Madridi projekt Sofias, kus ka vastavad arenduslaenud said 
bilansipäevajärgselt pikendatud. Jooksvalt tehakse ettevalmistusi Tallinnas Kodukolde viimase etapi ehitustööde 

alustamiseks ja Tivoli projektis. Bilansipäevajärgselt on Kodukolde projektis sõlmitud töövõtu- ja finantseerimise leping AS 
Merko Ehitusega viimase 96 korteri ehitamiseks. Jätkub partnerite valik Tallinna Tivoli projekti I etapi alustamiseks. 
Kiirenev müügitempo viib lähiajal laoseisu miinimumi. Käibe tekitamiseks on plaanis alustada uute korterite ehitamisega.  
 
Likviidsusriski maandamiseks langetati 2009. aasta I pooles töösolevates Baltikumi ja Sofia projektides müügi 

edendamiseks hindasid. Samuti müüdi osalusi kolmes olulises ühisettevõttes. Osadel töötajatel on optimeeritud nii 

töötasusid kui ka tööaega. 2009. aasta 31. detsembri seisuga töötas divisjonis kokku 23 inimest (2008. aastal 44 inimest).  
 
Projektide kohta lisainfo www.arcorealestate.com/arendus   
 
 
PÕHILISTE PROJEKTIDE KOONDTABEL 
Projekti 
liik Projekti nimi Asukoht Juriidiline 

osalus 
Äriplaanijärgne ehitusõiguse 

kirjeldus Hetkeolukord Klassifitseerimine 
bilansis 

Kommerts Ahtri tn 3 Eesti, Tallinn 50 % ca 44.500m2 

Kehtib vana planeering ja 
ehitusluba. Detailplaneering 
ehitusõiguse suurendamiseks 
on kehtestamise lõppjärgus. 

Taotletavas planeeringus 
maapealne ehitusõigus 51 

100 m2. 

Kinnisvara-
investeering 

Kommerts Laeva 2 Eesti, Tallinn 100 % 7.776 m2 
DP kehtestatud. Ehitusluba 
hoone osale olemas. 
Rentnike otsimine. 

Kinnisvara-
investeering 

Kommerts 
Paldiski mnt 
80 Eesti, Tallinn 100 % 24.000 m2 Detailplaneering kehtestatud. 

Kinnisvara-
investeering  

Projekti 
liik Projekti nimi Asukoht Juriidiline 

osalus Renditav pind Hetkeolukord Klassifitseerimine 
bilansis 

Rahavoog Enerpoint 
Eesti, 
Kuressaare 100 % 3.326 m2 

Ehitusõigus olemas, toodab 

rahavoogu. 
Kinnisvara-
investeering  

Rahavoog Kaarli 2 Eesti, Tallinn 33 % Krunt 4.791 m2 
Kohvik üldpinnaga 242 m2 

ning parkla toodab 
rahavoogu. 

Kinnisvara-
investeering  

Rahavoog Kerberon Eesti, Tallinn 100 % 15.750 m2 
Ehitusõigus olemas, 

hoonestusõigus, toodab 

rahavoogu. 

Kinnisvara-
investeering  

Rahavoog Pärnu turg Eesti, Pärnu 100 % 2.529 m2 Ehitusõigus olemas, toodab 

rahavoogu. 
Kinnisvara-
investeering  

Rahavoog Raekoja 10 Eesti, 50 % 1.493 m2 Toodab rahavoogu. Kinnisvara-

http://www.arcorealestate.com/arendus
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Kuressaare investeering  

Rahavoog 
Rüütli tn. 16 / 

18 Eesti, Tallinn 50 % 980 m2 
Ehitusõigus olemas, toodab 

rahavoogu. 
Kinnisvara-
investeering  

Projekti 
liik Projekti nimi Asukoht Juriidiline 

osalus 
Äriplaanijärgne ehitusõiguse 

kirjeldus Hetkeolukord Klassifitseerimine 
bilansis 

Korterid Bi�umui�a 1 Läti, Riia 100 % Müümata/broneerimata 

ehitusõigus 17.825 m2 

Ehitusõigus kehtestatud, 

korterite müük käib. 2010.a 

alustatakse teise etapi 
korterite lõpuni ehitamisega. 

Varud 

Korterid Bi�umui�a 2 Läti, Riia 49,4 % 87.770 m2 
Projekteerimine on edasi 
lükatud. Varud 

Korterid Hills Leedu, 
Vilnius 

100 % 6.500 m2 Ehitusõigus olemas. Projekt 

on müügis. 
Varud 

Korterid Kolde Eesti, Tallinn 100 % Müümata ehitusõigus 12.504 m2 

Hoonestusõigus, ehitusõigus 

olemas. Korterite müük käib. 

Käimas on kahe viimase etapi 
projekteerimine. 

Varud 

Korterid Madrid Bulgaaria, 
Sofia 

100 % Müümata/broneerimata 

ehitusõigus 12.150 m2 
Ehitusõigus olemas, ehitus ja 

müük käib. 
Varud 

Korterid Manastirski 
Bulgaaria, 
Sofia 100 % 

Müümata/broneerimata 

ehitusõigus 23.593 m2 
Ehitusõigus olemas, ehitus ja 
müük käib. Varud 

Korterid Tivoli Eesti, Tallinn 100 % 58.470 m2 Detailplaneering kehtestatud. Varud 

Krundid Baltezers-2 Läti, Riia 100 % Ühepereelamu krundid 
Kõik krundid on müüdud. Ühe 

krundi müük kajastub jaanuari 

2010 käibes. 

Kinnisvara-
investeering  

Krundid Baltezers-3 Läti, Riia 100 % 172.380 m2, maad on kokku 
861.900 m2 

Hoonestusõigus. 189 krunti. 

Käib ettevalmistus I etapi 

infrastruktuuri ehitamiseks (I 
etapp hõlmab 33 krunti). 

Kinnisvara-
investeering  

Krundid Baltezers-5 Läti, Riia 100 % Müümata kruntide arv 41 
Ehitusõigus olemas. Ehitus 

on lõppenud ning käib müük. 
Varud 

Krundid Merivälja 2 Eesti, 
Merivälja 

100 % Müümata/broneerimata 41.451 

m2, 35 krunti 
Teed ja trassid on valmis 
ehitatud, käib kruntide müük. 

Varud 

Krundid Pärtli Eesti, Saue 50 % 84 krunti, keskmine krunt 1.500 m2 
Ehitusõigust pole, 

detailplaneerimine, sobiva 
turuseisu ootel. 

Kinnisvara-
investeering  

Krundid Tooma Eesti, Saue 50 % 107 krunti, keskmine krunt 1.802 
m2 

Ehitusõigust pole, 

detailplaneerimine, sobiva 
turuseisu ootel. 

Varud 

Krundid Vahi Eesti, Vääna 100 % 21 krunti, keskmine krunt 3.363 m2 
Ehitusõigus ja ehitusprojekt 

olemas, sobiva turuseisu 
ootel. 

Varud 

Märkus: Kontserni arendusprojektide areng ja edu on paljuski sõltuv Kontsernivälistest teguritest. Eriti mõjutab nende 

edukust planeeringute ja ehituslubade saamine kohalikest omavalitsustest või planeerimisametitest. Tabelites kajastatud 

projektide andmed (näiteks äriplaanijärgne ehitusõigus), hetkeolukord, projekti liik ja klassifitseerimine bilansis on 
kajastatud vastavalt juhatuse parima teadmise ja kavatsuse kohaselt ning võivad aja jooksul muutuda vastavalt 

planeerimisprotsessile. Projektide realiseerimisootused võivad samamoodi aja jooksul muutuda, sõltuvalt hetke 

turuolukorrast ja konkurentsist. Juhatus hindab pidevalt projektide portfelli ja on valmis müüma osa või kogu projekti igal 

ajahetkel vastavalt tasuvusanalüüsidele. 

 
 
Põhiliste projektide koondtabelites kajastatud projektide bilansilised maksumused moodustavad 

Kontserni varadest:  

Bilansikirje 

EEK EUR 
Bilansikirje 

saldo seisuga 
31.12.09 

Projektide 
koondtabelis 

esitatud 
maksumus 

seisuga 31.12.09 

Bilansikirje saldo 
seisuga 31.12.09 

Projektide 
koondtabelis 

esitatud 
maksumus 

seisuga 31.12.09 

miljonites     

Varad kokku 1 379,2 1 063,8 88,1 68,0 

Varud 776,6 749,2 49,6 47,9 

Kinnisvara-
investeeringud 329,0 314,6 21,0 20,1 

Materiaalne 
põhivara 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 määratud ehitusõigus 

on järgmine: kuni viiekorruseliste korterelamute suletud brutopinna maht 51 400 m², äripindade maht 7 000 m², lisaks näeb 

detailplaneering ette kuni 780 (21 150 m²) parkimiskohta maa all.  
 
Kõrvalasuva elamupiirkonna elanik vaidlustas detailplaneeringu kohtus ja kohus tühistas I astmes detailplaneeringu 
kehtestamise otsuse. Tallinna Linn ja Arco Investeeringute AS, kui huvitatud isik, esitasid apellatsioonikaebused. II astme 
kohtuistung toimus 2009. aasta oktoobri lõpus, kus lõpetati kohtumenetlus ning tühistati Tallinna Halduskohtu otsus. 

Otsuse tulemusel jääb kinnistul kehtima algne planeering muutmata kujul.  
 
Ahtri: Kinnistul on kehtiv detailplaneering koos ehitusõigusega. 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 näeb ette maapealse ehitusõigusena 51 110 m² suletud 
brutopinda. Detailplaneering võeti vastu 16. 09. 2009. aastal. Detailplaneering läbis ajavahemikus 21.10 - 04.11. 2009 
avaliku väljapaneku, mille käigus esitati üks märkus AS Tallinna Sadama poolt. Viimane soovib kokkuleppele jõuda juba 

kehtiva detailplaneeringuga määratud ca 600 m² suuruse tänavamaakinnistu kasutamise tasu osas. Läbirääkimisi 

alustatakse 2010. aasta alguses. Kuni uus detailplaneering pole kehtestatud, kehtib eelmise planeeringuga sätestatud 

ehitusõigus.  
 
PM80:  Detailplaneering võeti vastu 13. 05. 2009. Aastal toimunud Tallinna Linnavalitsuse istungil. Vastuvõtmise järgselt 

toimus 02. 06. kuni 16. 06. 2009 detailplaneeringu avalik väljapanek, mille käigus proteste ja ettepanekuid ei laekunud. 

Detailplaneering sai heakskiidu Harju maavanemalt ning kehtestati Tallinna linnavolikogu 26. 11. 2009.a. istungil. Kehtiv 
detailplaneering muutis kehtivat Tallinna üldplaneeringut korruselisuse osas. 
 
 
PERSONAL 
 
Kontsern peab oma suurimaks väärtuseks professionaalseid ja pühendunud töötajaid ning Kontserni juhtkonna selge soov 
2010 aastal on eelneva aastaga võrreldes panustada rohkem töötajate ja töökeskkonna arendamisse.  
 
Kontserni töötajate arv oli 2009. aasta lõpuks 163 inimest, samas 2008. aastal oli see 396 inimest. Töötasu koos 

kaasnevate maksudega moodustas 73,9  mln krooni (4,7 mln eurot), 2008. aastal oli vastav näitaja 129,3  mln krooni (8,3 

mln eurot). Töötasu koos kaasnevate maksudega on langenud aasta baasil 42,9  % võrra.  
 
Kontserni juhatuse liikmetele on 2009. aasta 12 kuu jooksul arvestatud tasusid koos kaasnevate maksudega kogusummas 
5,3 mln krooni (0,3 mln eurot). 2008. aastal oli vastav näitaja 21,9  mln krooni (1,4 mln eurot).  
 
Kontserni nõukogu liikmetele arvestatud tasud koos kaasnevate maksudega olid 0,6 mln krooni ( 0,04 mln eurot). 2008. 
aastal vastavalt 0,6 mln krooni (0,04 mln eurot). 
 
Alates 5. 09. 2009 on Kontsernil üks juhatuse liige - Lembit Tampere. 
 
Töötajate jagunemine regiooniti ning tegevusvaldkonniti oli 31.12.2009 seisuga alljärgnev: 
 

2009    Eesti   Läti Ukraina Bulgaaria KOKKU 

Teenindus 39 15 0 12 66 

Arendus 11 4 0 8 23 

Ehitus 59 0 0 0 59 

Üldjuhtimine 15  0 0 0 15 

KOKKU 124 19 0 20 163 

2008    Eesti   Läti Ukraina Bulgaaria KOKKU 

Teenindus 58 35 29 17 139 

Arendus 27 7 0 10 44 

Ehitus 63 128 0 0 191 

Üldjuhtimine 22  0 0 0 22 

KOKKU 170 170 29 27 396 

 
2009. aastat ilmestas jätkuv pingeline olukord kinnisvaraturul kogu Euroopas, mille tõttu võrreldes varasemate aastate 

kinnisvaratehingute mahud ei suurenenud. Nimetatu tulemusena toimus Kontserni kõigis tütarettevõttes töötajate arvu 

märgatav vähenemine töömahu vähenemise tõttu. Ettevõtte siseteenuste tsentraliseerimise ning juhtimisstruktuuride 

tõhustamise tulemusena on väiksema tööjõuressursiga suudetud tagada kvaliteetne teenuse toimimine kõigis Kontserni 
tegevussuundades.  
 
08.12.2009 .a. müüdi osalus Arco Ukraina Valduste OÜ-s ning 29.12.2009. a. müüdi osalus Arco Construction SIA-s, mille 
tulemusena vähenes teenindusdivisjoni töötajate arv ca 29 inimese võrra ja ehitusdivisjoni töötajate arv ca 80 inimese 
võrra. 
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Kontserni töötajatest 58 % omavad kõrgharidust või kõrgharidust, millele on lisandunud kraadiõpe. Nimetatu näitab 

Kontserni töötajate kõrget professionaalsust, laia maailmavaadet ning arenemisvõimet. 28 % kontserni töötajatest omavad 

ametialast kesk-eri haridust. 

 
34 % töötajates on töötanud Kontsernis 1 - 3 aastat ning 32 % töötajatest 3 - 6 aastast, kusjuures alla 1 aastase 
tööstaa�iga töötajaid on 7 %. Kokku on Kontserni töötajatest 93 % töötanud Kontsernis üle 1 aasta ning seega asunud 

kontsernis tööle valdavalt enne globaalse majanduskriisi ning kinnisvarasektorikriisi algust. Nimetatu tõendab töötajate 

lojaalsust, pühendumist ning usku Kontserni jätkusuutlikusse arengusse. 
 
 

 
Alates 2008. aastast on Kontsernis välja töötatud töötajate motivatsioonisüsteem, mille rakendamist 2009. aastal 
tingimusteta ka teostati. Kontserni juhtkond panustas meeskondlike suhete arendamisse ja Kontserni eri struktuuriüksuste 

töötajate lõimimisesse ning 2009. aastal jätkati Kontserni üleriigiliste infopäevade, suvepäevade ning jõulupeo läbiviimise 

traditsiooniga, samuti valiti Kontserni 2009. aasta parimad töötajad.   
 
Kuigi 2009. aastal korraldas Kontsern töötajatele peamiselt vaid erialaselt tööülesannete vahetuks täitmiseks 

esmavajalikke koolitusi, plaanib Kontserni juhtkond 2010. aastal oluliselt rohkem panustada teenindusdivisjoni töötajate 

müügioskuste laiapõhjalisemasse arendamisesse.  
 
Alates 2008. aastast tegutseb Arco Vara Spordiklubi, mille liikmeks saavad kuuluda kõik Kontserni töötajad. Spordiklubi 

eesmärgiks on luua eeldused ja võimalused kollektiivsete spordialade harrastamiseks ning panustada töötajate füüsise 

tugevdamisse. 2009. aastal on spordiklubi liikmed osalenud arvukatel suve- ja talispordivõistlustel ning sõlmitud on 

koostöölepingud erinevate spordiklubidega sisespordivõimaluste harrastamiseks. Kontserni juhtkond on toetanud töötajate 

terviskontrolli regulaarselt teostamist ning sõlminud vastavad koostöölepingud meditsiininiasutustega, samuti on loodud 

võimalused töötajate vaktsineerimiseks viirushaiguste vastu.  
 
2010. aastal plaanib Kontserni juhtkond alustada koostööd Eesti Töötukassaga võimaldamaks tööotsijatel viia läbi 

tööpraktikat Kontsernis.  
 
HEATEGEVUS JA SOTSIAALNE  VASTUTUS  
 
Keerulistele aegadele vaatamata pole Arco Vara loobunud heategevusest. Kontsern toetab regulaarselt jalgpalliklubi 
�Nõmme kalju�, Vene Teatrit ja Eesti Kunstiakadeemiat. Lisaks osaleb ettevõte mitmetes sotsiaalprojektis, mille hulka 

kuulub ka koostöö Tööturuametiga. Antud koostöö tulemusel on Arco Vara pakkunud maaklerialast väljaõpet, töö- ja 
praktiseerimisvõimalusi mitmele töötuks jäänud inimesele, aidates seeläbi otseselt kaasa tööpuuduse leevendamisele 

riigis.  
 
Heategevuse kaudu on Arco Vara võtnud endale teatud mõttes ka sotsiaalse vastutuse ühiskonnas toimuvate protsesside 

mõjutamisel. �Nõmme kalju� jalgpallimeeskonna toetamisega aitab Kontsern kaasa mitte ainult Eesti spordi arengule, vaid 
ka noorte vabaaja kasulikule sisustamisele, mille tulemusena väheneb oht sattuda halvale teele. 
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Vene Teatri sponsoreerimisega aitab ettevõte kaasa nii kultuuri edendamisele kui ka üleriigilise integratsiooni protsesside 
edukale kulgemisele.  
 
Eesti Kunstiakadeemia arhitektuuristipendiumi kaudu toetab Arco Vara üheaegselt nii akadeemilist haridussüsteemi kui 

noori andekaid arhitekte ja arhitektuuriajaloolasi. Just selle kaudu loodame tõsta Eesti arhitektuuri- ja kinnisvaraarenduse 
taset. Nii see kui ka eelnevad koostöö- ja toetusprojektid on suunatud tulevikku, eesmärgiga aidata kaasa Eesti Vabariigi 

ja tema kodanikkonna harmoonilisele arengule. 
 
AKTSIA JA AKTSIONÄRID 
 
Ettevõttel on kokku emiteeritud 95 284 150 aktsiat. 31.12.2009 seisuga on ettevõttel kokku 2 444 aktsionäri ja aktsia hind 

sulgus tasemel 2,66 krooni (0,17 eurot), jäädes samale tasemele 31.12.2008 seisuga. Ettevõttele kuulub 450 000 
omaaktsiat keskmise soetusmaksumusega 8,87 krooni (0,57 eurot). 
 
Vähendamaks aktsiahinna volatiilsust ja võimaldamaks aktsiahinna efektiivsemat hinnastamist, otsustas 11.12.2009 

aktsionäride erakorraline üldkoosolek vähendada 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 turuväärtus. Pärast aktsiate tühistamist jääb alles 4 741 707 lihtaktsiat, omaaktsiad tühistatakse.  
 
Lisaks, vastavalt Eesti Vabariigi äriseadustikule peab ettevõtte omakapital kokku moodustama vähemalt poole 

aktsiakapitali nominaalväärtusest. Aktsiate tühistamine võimaldab selle tingimuse täita.  
 
Arco Vara AS-i aktsia hinna ja tehingumahtude muutust 2009. aasta jooksul kajastavad graafikud:   
Eesti kroonides (EEK). 
 

 
 
Eurodes (EUR) 
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Aktsiahinna muutumine võrreldes võrdlusindeksiga OMX Tallinn 2009. aasta jooksul: 
 

 
 

Indeks/aktsia 01.01.2009 31.12.2009 +/- % 

OMX Tallinn 274,83 404,58 47,21 

ARC1T 0,17 EUR 0,17 EUR 0 

 
Suuremad aktsionärid seisuga 31.12.2009 Aktsiate arv Osaluse  % 

FREIER PROJEKT OÜ 22 358 584  23,5 % 

OÜ TOLETUM 20 757 258  21,8 % 

HM INVESTEERINGUD OÜ 20 722 383  21,7 % 

GAMMA HOLDING OÜ 5 040 022 5,3 % 

SEB Ab Clients 4 633 048 4,9 % 

Central Securities Depository of Lithuania 3 104 166 3,3 % 

SEB PANK AS KAUPLEMINE 1 169 000 1,2 % 

LOKOTAR INVEST OÜ 680 001 0,7 % 

Muud 16 819 688 17,6 % 

KOKKU 95 284 150  100,0 % 
 
 
Aktsiahinna ja sellega seotud näitajate statistika viimasel kolmel aastal: 
 
EEK 2009 2008 2007 

Aktsia hind, aasta lõpus 2,66 2,66 22,69 

Aktsia hind, madalaim 0,94 2,35 20,50 

Aktsia hind, kõrgeim 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 

Käive, mln 182,97 575,63 1 254,04 

Turuväärtus, mln 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 lõpus 0,17 0,17 1,45 

Aktsia hind, madalaim 0,06 0,15 1,31 

Aktsia hind, kõrgeim 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 

Käive, mln 11,69 36,79 80,15 

Turuväärtus, mln 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 lõpus/kasum aktsia kohta 
P/PV - aktsia hind aasta lõpus/omakapital aktsia kohta 

 
 
Juhatuse ja nõukogu liikmete aktsiapositsioonid 

Juhatuse ja nõukogu liikmete aktsiapositsioonid  
seisuga 31.12.2008 Ametikoht Aktsiate arv Osaluse  % 
Lembit Tampere Juhatuse liige 0 0.00 % 

Richard Tomingas (Toletum OÜ) Nõukogu esimees 20 757 258 21.8 % 

Hillar-Peeter Luitsalu (HM Investeeringud OÜ, 

lähikondsed) Nõukogu liige 20 884 710 21.9 % 

Aare Tark Nõukogu liige 0 0.00 % 

Kalev Tanner Nõukogu liige 0 0.00 % 

Ragnar Meitern Nõukogu liige 0 0.00 % 

Kokku  41 641 968 43.70 % 

 
Dividendipoliitika 

Kontsern on ajalooliselt välja kuulutanud dividende kuni 15 % konsolideeritud puhaskasumist. Hoolimata sellest ei saa 
Kontsern kinnitada dividendide maksmise jätkamist samal määral tulevikus, sest täpne dividendide suurus sõltub Kontserni 

lõppenud majandusaasta tulemustest ja prognoositavast likviidsuspositsioonist kesk-pikas perspektiivis. 
 
 
PEAMISTE RISKIDE KIRJELDUS  
 
Krediidiriskid 
Krediidiriski esineb enim Kontserni ehitusdivisjonis. Pidevalt monitooritakse lepingupartnerite senist maksekäitumist. 2009. 

aasta jooksul  on  täheldatud maksekäitumise halvenemist. 
 
 
Likviidsusriskid 
Vabu rahalisi vahendeid hoiab ettevõte Eesti suurimates pankades üleöö- või fikseeritud intressiga lühiajalistel tähtajalistel 

hoiustel. Tähtajaliste hoiuste pikkused on tavaliselt nädalased. Rahavoogude juhtimine on tänu kõrgele 

refinantseerimisriskile pingeline. Kontserni raha ja raha ekvivalentide saldo on pidevalt madalam, kui järgmise 12 kuu 

jooksul refinantseerimist vajavate laenude saldod. Kaalutud keskmine intressikandvate kohustuste pikkus on 31.12.2009 
seisuga 0,9  aastat, mis tähendab, et keskmiselt on vaja kõik laenud iga aasta refinantseerida. Kuigi Kontserni 

konsolideeritud raha- ja raha ekvivalentide saldo oli 2009. aasta lõpus 71,4 mln krooni (4,6 mln eurot), siis sellest 33,9 mln 

krooni (2,2 mln eurot) oli otseselt ettevõtte enda kontrolli all, ülejäänud on kas ühisettevõtete või projektiettevõtete 

kontodel, kust rahade maksmised ülejäänud Kontserni ettevõtetele või emaettevõttele vajab kas partneri või panga 

nõusolekut. Likviidsus- ja refinantseerimisrisk jääb  olulisimaks riskiks järgmiseks 12 kuuks.  
 
Intressiriskid 
Enamus Kontserni laenulepingutest on sõlmitud 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 mln krooni (15,9 mln euro) võrra. 

Seisuga 31.12.2009 on Kontsernil intressikandvaid kohustusi summas 802,2 mln krooni (51,3 mln eurot). Reaalselt 
makstud intressikulu oli 2009. aastal 47,3 mln krooni (3,0 mln eurot). Võrreldes 2008. aastaga  on kaalutud keskmine 
intressikulu langenud 7,0 %-lt 5,3 %-ni. 
 
Valuutariskid 
Ostu- ja müügilepingud on enamasti sõlmitud kohalikes valuutades: Eesti kroonides (EEK), Läti lattides (LVL) ja Bulgaaria 

levides (LEV). Üks nõue bilansilise maksumusega 32,6 mln krooni (2,1 mln eurot; 3,0 mln dollarit) on sõlmitud USA 

dollarites. Antud nõude valuutarisk ei ole maandatud. Kontsern ei ole kaitstud valuutade devalveerimise vastu. Enamus 
likviidsetest vahenditest hoitakse Eesti krooni lühiajalistes deposiitides. 
 
Arco Vara kontserni finantsriskide juhtimise poliitika ja riskipositsioonide ülevaade seisuga 31.12.2009 on toodud 

konsolideerimisgrupi raamatupidamise aruande lisas 32. 
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VALEMID  
 
Investeeritud kapital = lühiajalised intressikandvad kohustused + pikaajalised kohustused + kogu omakapital 
Neto laenud = lühiajalised intressikandvad kohustused perioodi lõpus + pikaajalised kohustused perioodi lõpus - raha ja 
raha ekvivalendid perioodi lõpus - lühiajalised investeeringud väärtpaberitesse ja muudesse kõrge likviidsusega varadesse 
Omakapitali osakaal = omakapital perioodi lõpus / 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 = emaettevõtte omanikele kuuluv puhaskasum / (perioodi kaalutud keskmine lihtaktsiate arv-oma aktsiad) 
Current Ratio (Lühiajaliste kohustuste kattekordaja) = käibevarad perioodi lõpus / lühiajalised kohustused perioodi lõpus 
Quick Ratio = (perioodi lõpu käibevarad kokku - varud ja bioloogilised varad) / Lühiajalised kohustused kokku 
Brutokasumi marginaal = Brutokasum / Realiseerimise netokäive 
EBIT marginaal = Ärikasum / Realiseerimise netokäive 
Puhaskasumi marginaal = Puhaskasum pärast makse / Realiseerimise netokäive 
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Hea Ühingujuhtimise Tava araunne  

 
Arco Vara AS aktsiad noteeriti Tallinna Börsi põhinimekirjas 21. 06. 2007. a.  
Börsiettevõttena lähtub Arco Vara AS oma tegevuses Eestis kehtivatest õigusaktidest, Tallinna Börsi nõuetest, reeglitest ja 

juhistest ning ettevõtte põhiväärtustest:  
 Partnerlus - meie klient on meie partner  
 Usaldusväärsus - oleme usaldusväärsed, avatud ja ausad  
 Professionaalsus - tagame oma teenuse kvaliteedi  
 Hoolivus - väärtustame klienti kui isiksust  
 Vastutustunne - peame kinni oma lubadustest 

 
Koos majandusaasta aruandega esitab Arco Vara AS ka Hea Ühingujuhtimise Tava (HÜT) aruande, milles ettevõtte 

juhtkond kinnitab HÜT nõuete järgimist või selgitab käesolevas osas mittejärgmise põhjuseid.  
Majandusaasta aruande koostamisel on järgitud HÜT juhiseid. Käesolev HÜT aruanne on majandusaasta aruande osaks 
oleva tegevusaruande eraldiseisev peatükk. 
 
 
I Üldkoosolek 
 
Ettevõtte kõrgemaks juhtorganiks on aktsionäride üldkoosolek.  
Üldkoosoleku pädevus, koosolekute kokkukutsumise kord ja otsuste vastuvõtmine on reguleeritud ettevõtte põhikirjas. 
 
2009. aastal toimus üks korraline ja kaks erakorralist ettevõtte aktsionäride üldkoosolekut.  
Korraline üldkoosolek toimus 22.05.2009. a aadressil Tallinn, Viru väljak 3, kuid kuna üldkoosolekul oli kohal alla poole 

aktsiatega esindatud häältest, ei olnud üldkoosolek otsustusvõimeline ja juhatus kutsus kokku uue sama päevakorraga 

üldkoosoleku. Uus korraline üldkoosolek toimus 04.06.2009. a aadressil Tallinn, Narva mnt 7C. Koosoleku kokkukutsumise 

teade ilmus 23.05.2009. a ajalehes Postimees ja ettevõtte veebilehel. Teates näidati ära, kus on võimalik tutvuda kõigi 

üldkoosoleku oluliste andmete ja materjalidega,  kuhu saavad esitada aktsionärid oma küsimused ning koosoleku 

päevakorras nimetatud teemasid puudutava teabe ja dokumentide otselink ettevõtte veebilehele. Aktsionäridele ei 

avalikustatud audiitoriga sõlmitavat lepingut, sest lepingu eelsete läbirääkimiste kohaselt ei kuulunud lepingu sisu 

avalikustamisele. Samas kuna audiitoriks valiti tagasi audiitorühing Ernst & Young Baltic AS, pikendati juba varem 
kehtinud audiitorlepingut. 
Teave esitati aktsionäridele nii eesti kui ka inglise keeles. Enne üldkoosoleku toimumist kirjalikke küsimusi 

päevakorrapunktide kohta ei esitatud.  
Enne üldkoosoleku toimumist ei avaldanud nõukogu ettevõtte veebilehel eraldi enda ettepanekuid päevakorras olevate 

teemade kohta, kuna nõukogul ei olnud nende teemade osas täiendavaid ettepanekuid, mis oleksid omanud tähtsust vaid 

need avaldati üldkoosoleku kokkukutsumise kutses. 
Koosolekut juhatas vandeadvokaat Hannes Vallikivi, kes ei ole ettevõtte nõukogu esimees ega juhatuse liige. Koosoleku 

päevakorras oli majandusaasta aruande kinnitamine, kasumi jaotamine, audiitori valimine. Kasumi jaotamist arutati 

üldkoosolekul eraldiseisva teemana ja selle kohta võeti vastu eraldi otsus. Üldkoosolek viidi läbi eesti keeles ja koosoleku 

juhataja tagas koosoleku sujuva läbiviimise. Koosolekul osalesid ettevõtte kõik juhatuse liikmed, nõukogu esimees 

(Richard Tomingas), üks nõukogu liige (Hillar-Peeter Luitsalu) ja audiitorühingust Ernst & Young Baltic AS vannutatud 
audiitor Hanno Lindpere. Ülejäänud nõukogu liikmed (Aare Tark, Kalev Tanner ja Ragnar Meitern) ei saanud osaled 

töökohustuste tõttu teistes ettevõtetes.  
 
Esimene erakorraline üldkoosolek toimus 27.08.2009. a Tallinnas aadressil Narva mnt 7c. Koosoleku kokkukutsumise 
teade ilmus 19.08.2009. a ajalehes Postimees ja ettevõtte veebilehel. Teates näidati ära erakorralise koosoleku 

kokkukutsumise põhjus, kokkukutsumise ettepaneku tegija, kus on võimalik tutvuda kõigi üldkoosoleku oluliste andmete ja 

materjalidega, kuhu saavad esitada aktsionärid oma küsimused ning koosoleku päevakorras nimetatud teemasid 

puudutava teabe ja dokumentide otselink ettevõtte veebilehele. Teave esitati aktsionäridele nii eesti kui ka inglise keeles. 

Enne üldkoosoleku toimumist kirjalikke küsimusi päevakorrapunktide kohta ei esitatud.  
 
Koosolekut juhatas Rainer Osanik, kes ei ole ettevõtte nõukogu esimees ega juhatuse liige. Koosoleku päevakorras oli 

ettevõtte põhikirja muutmine selliselt, et ettevõtte juhatuses saaks olla üks kuni viis liiget varasema kolme kuni viie liikme 
asemel. Erakorraline üldkoosolek viidi läbi eesti keeles ja koosoleku juhataja tagas koosoleku sujuva läbiviimise. 

Koosolekul osalesid ettevõtte kõik juhatuse liikmed, nõukogu esimees (Richard Tomingas) ja üks nõukogu liige (Hillar-
Peeter Luitsalu). Ülejäänud nõukogu liikmed (Aare Tark, Kalev Tanner ja Ragnar Meitern) ning audiitor koosolekul ei 
osalenud. 
 
Teine erakorraline üldkoosolek toimus 17.12.2009. a Tallinnas aadressil Narva mnt 7C. Koosoleku kokkukutsumise teade 
ilmus 19.11.2009. a ajalehes Postimees ja ettevõtte veebilehel. Teates näidati ära erakorralise koosoleku kokkukutsumise 

põhjus, kokkukutsumise ettepaneku tegija, kus on võimalik tutvuda kõigi üldkoosoleku oluliste andmete ja materjalidega, 

kuhu saavad esitada aktsionärid oma küsimused ning koosoleku päevakorras nimetatud teemasid puudutava teabe ja 

dokumentide otselink ettevõtte veebilehele.  Teavet esitati aktsionäridele nii eesti kui ka inglise keeles. Enne üldkoosoleku 
toimumist kirjalikke küsimusi päevakorrapunktide kohta ei esitatud.  
Koosolekut juhatas vandeadvokaat Hannes Vallikivi, kes ei ole ettevõtte nõukogu esimees ega juhatuse liige. Koosoleku 
päevakorras oli ettevõtte nõukogu liikmete volituste pikendamine, nõukogu liikmete tasustamine, põhikirja muutmine ja 

aktsiakapitali vähendamine. Erakorraline üldkoosolek viidi läbi eesti keeles ja koosoleku juhataja tagas koosoleku sujuva 
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läbiviimise. Koosolekul osalesid ettevõtte kõik juhatuse liikmed, nõukogu esimees (Richard Tomingas), üks nõukogu liige 

(Hillar-Peeter Luitsalu) ja notar Merle Saar-Johanson. Ülejäänud nõukogu liikmed (Aare Tark, Kalev Tanner ja Ragnar 

Meitern) ning audiitor koosolekul ei osalenud.  
 
Ettevõte ei pidanud võimalikuks teostada üldkoosolekute jälgimist ja nendest osavõttu sidevahendite kaudu, sest selle 

kasutamiseks puuduvad usaldusväärsed lahendused aktsionäride identifitseerimiseks ning osalevate aktsionäride 

privaatsuse tagamiseks.  
 
Korralise ja erakorraliste üldkoosolekute päevakorrapunktidega seotud teavet, samuti enne koosoleku toimumist 
aktsionäride poolt esitatud küsimusi ja neile antud vastuseid, hoitakse üleval kuni järgmise üldkoosoleku toimumise teabe 

avalikustamiseni ettevõtte veebilehel 
 
 
II Juhatus 
 
Arco Vara AS juhatuses on alates 04.09.2009  ja käesoleval hetkel 1 liige: 

 Lembit Tampere - juhataja, kes korraldab ettevõtte 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 üheliikmeliseks peeti vajalikuks ettevõtte töö senisest paremaks korraldamiseks, juhtimisefektiivsuse 

tagamiseks ning tegevuste restruktureerimiseks. Vastavad muudatused kiitiks heaks aktsionäride erakorraline üldkoosolek 

27.08.2009. aastal, millal otsustati ettevõtte põhikirja asjaomane muutmine.  
 
Kõigi juhatuse liikmetega on(oli) sõlmitud ametisse asumisel ametileping tema ülesannete täitmiseks. Juhatuse liikmete 

lepingud on(olid) sõlmitud kolmeaastasteks tähtaegadeks. Ükski juhatuse liige ei ole samaaegselt rohkem kui kahe 

emitendi juhatuse liige, teise emitendi nõukogu esimees ega ettevõttega samasse kontserni kuuluva emitendi nõukogu 

esimees.  
 
Juhatuse liikmega on sõlmitud juhatuse liikme leping, milles on täpsustatud juhatuse liikme õigusi, kohustusi ning 

vastutust, samuti on reguleeritud põhitasu maksmine. Tasu suurus lepiti kokku arvestades juhatuse liikme tööülesandeid, 

tegevust, äritegevuse hetkeseisu ja tulevikusuundi. Juhatuse liikmele makstakse lahkumishüvitust nelja kuu juhatuse 

liikme põhitasu ulatuses, kui juhatuse liige kutsutakse tagasi ilma mõjuva põhjuseta 
 
2009. aastal Heigo Metsoja ja Veiko Taeverega ning Lembit Tamperega kehtinud juhatuse liikme ametilepingud ei 
sisaldanud preemia (boonuse) maksmise korda ning muud sellist korda ei ole ettevõtte nõukogu kinnitanud.   
 
2009. aasta maksti juhatuse liikmetele välja töötasud kogusummas 1,9 mln krooni (0,1 mln eurot). Preemiaid (boonuseid) 
ega lahkumishüvitisi ei makstud.  
 
Juhatuse liikmed on teavitanud ettevõtet endi osalustest teistes äriühingutes või juhtimisorganites, mis ei kuulu Kontserni: 

 Lembit Tampere � OÜ Alasniidu, OÜ Overseas ja OÜ Harku Projektijuhtimine juhatuse liige ning OÜ 

Remmelga Aiand ainuosanik ja juhatuse liige; 
 
Juhatuse liikmete poolt teatud osaluste ja juhtimisorganites osalemine ei ole konkurentsikeelu rikkumine. Juhatuse liikmed 
on lepinguga võtnud ka kohustuse konkurentsikeeldu mitte rikkuda. Lisaks on ettevõtte töösisekorraeeskirjades kirjas, et 

ettevõtte juhatuse liige ega töötaja ei nõua ega võta isiklikul eesmärgil kolmandatelt isikutelt seoses tööga vastu raha ega 

teisi hüvesid ega tee kolmandatele isikutele õigusvastaseid või põhjendamatuid soodustusi. 
 
Juhatuse liikmed ei ole teinud enda, enda lähedase ega endaga seotud isikuga olulisi tehinguid ega teinud otsuseid 
lähtudes enda isiklikest huvidest.  
 
 
III Nõukogu 
 
Nõukogu ülesandeks on ettevõtte tegevuse planeerimine, tegevuse korraldamine ja juhatuse tegevuse kontrollimine. Arco 

Vara AS nõukogu liikmed valib aktsionäride üldkoosolek. 
 
HÜT kohaselt peavad olema pooled emitendi nõukogu liikmetest sõltumatud. Kui nõukogus on paaritu arv liikmeid, siis 

võib sõltumatuid liikmeid olla 1 liige vähem. 
 
Ettevõtte nõukogu on 5-liikmeline. Kogu majandusaasta olid nõukogu liikmeteks Richard Tomingas (nõukogu esimees), 

Hillar-Peeter Luitsalu, Aare Tark, Kalev Tanner ja Ragnar Meitern.  
 
Alates 16.05.2008. aastast on ettevõtte sõltumatuteks nõukogu liikmeteks HÜT definitsiooni kohaselt Aare Tark, Kalev 
Tanner ja Ragnar Meitern. Nõukogu liikmeid Hillar-Peeter Luitsalu ja Richard Tomingas`t ei saa lugeda sõltumatuteks 

liikmeteks, kuna nad on eelneva kolme aasta jooksul olnud emitendi gruppi kuuluvate mitmete äriühingute juhtorganite 

liikmed ja omavad ärilisi suhteid läbi neile kuuluvate äriühingute OÜ HM Investeeringud ja OÜ Toletum.   
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Seega on ettevõttel 3 sõltumatud ja 2 sõltuvat nõukogu liiget ning täidetud on HÜT nõue, mille kohaselt võib nõukogu 

liikmete paaritu arvu korral olla sõltumatuid liikmeid 1 liige vähem kui sõltuvaid liikmeid. Selline nõukogu koosseis tagab 

efektiivse juhtimise ning on parim ettevõttele ja aktsionäridele.  
 
Nõukogu liikmed valivad endi hulgast nõukogu esimehe. 
Alates 21.01.2008 ja käesoleval hetkel on nõukogu esimees Richard Tomingas. 
 
Nõukogu liikmete tasu oli alates 31.05.2007. aastast kuni 17.12.2009 aastani nõukogu liikme kohta 7500 EEK kuus 

(bruto). 17.12.2009. aasta üldkoosoleku otsusega kinnitati nõukogu liikmete uueks tasuks 15 000 krooni (ehk 959 eurot) 
kuus (neto). Nõukogu liikmetele ei maksta lisatasusid ning nõukogu esimehele ei maksta eritasu. Lahkunud nõukogu 

liikmele ei maksta lahkumishüvitist.  
Hillar-Peeter Luitsalu ja Richard Tomingas, kes osalevad aktiivselt ka emitendi poolt kontrollitavate äriühingute nõukogude 

töödes, kasutusse on antud sõiduautod, arvutid ja mobiiltelefonid, millised kulud kannab üldkoosoleku otsuse alusel 

emitent. 
 
Nõukogu poolt ei ole komiteesid moodustatud. 
 
2009. aastal toimus kokku 8 nõukogu koosolekut. Enamus 2009. aastal emitendi nõukogus olevad liikmed osalesid 
rohkem kui pooltel nõukogu koosolekutest, mis toimusid nende liikmeksoleku ajal. Vähem kui pooltel nõukogu koosolekutel 

osales nõukogu liige Ragnar Meitern, kes ei saanud osaleda koosolekutel välismaal viibimise tõttu.  
 
Ühelgi nõukogu liikmel ei ole tekkinud 2009. aasta jooksul huvide konflikti emitendiga. 
 
 
IV Juhatuse ja nõukogu koostöö 
 
Lähtudes emitendi põhikirjast ning väljakujunenud töökorraldusest teevad juhatus ja nõukogu tihedalt koostööd. 
Nõukogu liikmed Hillar-Peeter Luitsalu ja Richard Tomingas on aktiivselt tegevad ka emitendi kontrolli all olevate kõigi 

kolme tegevussuuna emaettevõtete (Arco Ehitus OÜ, Arco Investeeringute AS ja Arco Real Estate AS) nõukogudes ning 

lisaks on Richard Tomingas Arco Development SIA nõukogu liige. 
Juhatus ja nõukogu peavad ettevõtte strateegiat puudutavates küsimustes ühiseid koosolekuid ning pidevalt vahetatakse 

infot emitendi strateegilise arengu osas. Samuti annab juhatus nõukogule koosolekutel teavet ettevõtte plaanidest ja 

eesmärkidest kõrvalekaldumisest ning nende põhjustest.  
Nõukogu esimehe ja juhatuse esimehe vahel toimuvad vastavalt vajadusele info vahetamise koosolekud. Info vahetamise 

osas järgitakse nõukogu poolt kinnitatud siseteabe hoidmise, avaldamise ja Arco Vara AS aktsiatega tehingute tegemise 
sisereegleid.  
 
18.08.2009. tegi nõukogu otsuse kutsuda tagasi juhatuse liikmed Heigo Metsoja ja Veiko Taevere alates üldkoosoleku 

poolt põhikirja muudatuse kinnitamisest. Juhatuse muutmine üheliikmeliseks peeti vajalikuks ettevõtte töö senisest 

paremaks korraldamiseks, juhtimisefektiivsuse tagamiseks ning tegevuste restruktureerimiseks.  
 
 
 
V Teabe avalikustamine 
 
Alates Tallinna Börsil noteerimisest lähtub Arco Vara AS teabe avalikustamisel Tallinna Börsi poolt kehtestatud nõuetest 

ning eesmärgist kohelda kõiki aktsionäre võrdselt. 
 
Arco Vara AS veebileht asub aadressil www.arcorealestate.com  ja aktsionäridele suunatud info lihtsalt leitavas 

alajaotuses http://www.arcorealestate.com/en/investor-info/general nii eesti kui inglise keeles. Emitent avaldas oma 
veebilehel kõik emitendiga seotud faktid ja hinnangud, millest on teavitatud finantsanalüütikuid või teisi isikuid. Emitendi 

veebilehel on avalikustatud ka analüütikutega kohtumised, analüütikutele või investoritele või institutsionaalsetele 

investoritele tehtavate esitluste ja pressikonverentside toimumise ajad ja asukohad ning emitendi üldised 

strateegiasuunad. Emitent ei koostanud majandusaasta alguses nn finantskalendrit, sest kõik avalikustamisele kuuluvad 

teabed avaldas emitent vastavalt õigusnormides kehtestatud tähtaegadel. 
 
Ettevõtte veebilehel (www.arcorealestate.com) on aktsionäridele kättesaadavad: aruanne Hea Ühingujuhtimise Tava 

kohta; üldkoosoleku toimumise kuupäevad, kohad, päevakorrad ja muud üldkoosolekutega seotud andmed; põhikiri; 

juhatuse ja nõukogu koosseis; andmed audiitori kohta; majandusaasta- ja vahearuanded. Ettevõtte veebilehel ei ole 
kajastatud aktsionäridevahelisi kokkuleppeid, mis käsitlevad aktsionäriõiguste kooskõlastatud teostamist, sest nimetatud 

kokkuleppeid ei ole sõlmitud. Nõukogu poolt kinnitatud emitendi üldised strateegiasuunad on varasemalt olnud 

aktsionäridele kättesaadavad ettevõtte veebilehel, kuid käesoleval hetkel neid avaldatud ei ole, sest nimetatud 

strateegiadokument on uuendamisel.  
 
Ettevõtte ei ole korraldanud investorile ega analüütikutele esitlusi vahetult enne finantsaruandluse avaldamise kuupäeva 
ega pole kunagi avalikustanud kohtumistel analüütikute või investoritega ettevõtte siseinfot või veel avaldamata 

finantsandmeid.  
 
 
 
 

http://www.arcorealestate.com
http://www.arcorealestate.com/en/investor-info/general
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VI Finantsaruandlus ja auditeerimine 
 
Arco Vara AS konsolideeritud raamatupidamisaruanded on koostatud kooskõlas rahvusvaheliste finantsaruandluse 
standarditega (IFRS), nagu need on Euroopa Liidu poolt kasutusele võetud.  
Raamatupidamisearuandeid on koostatud ja kinnitamiseks esitatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, 
väärtpaberibörsi reeglistikes, äriseadustikus ning muudes seadusaktides sätestatud nõuete kohaselt ja kohustuse 

täitmiseks. 
 
Ettevõte avalikustab korra igal aastal auditeeritud majandusaasta aruande ning majandusaasta jooksul auditeerimata 
vahearuanded, mis kõik on aktsionäridele kättesaadavad ettevõtte veebilehel.  
 
Nõukogu koosolekul, kus arutati auditeerimise tulemusi osales audiitor. Audiitor edastas oma raporti ning tulemuste arutelu 

juures ei viibinud juhatuse liikmed. Vastava nõukogu koosolek protokolliti.  
 
Ettevõtte korralise üldkoosoleku kokkukutsumise teates avaldati audiitori kandidaat, kuid ei avaldatud tema kohta andmeid 
ja asjaolu, et audiitorina jätkab sama audiitoriühing. Alates 2009. aastast esindab audiitorite meeskonda vannutatud 
audiitor Ivar Kiigemägi. Kuna audiitor on auditeerinud ettevõtte majandusaastat ka eelnevatel aastatel ja nõukogul ei olnud 

välja tuua midagi negatiivset audiitori tegevusele, siis ei pidanud nõukogu vajalikuks teha üldkoosolekul eraldi ettekannet 

audiitori tegevuse osas.  
 
Audiitoriga sõlmitud lepingu eelnõu esitati juhatuse poolt enne lepingu allkirjastamist nõukogule kinnitamiseks. Nimetatud 

lepingus lepiti kokku eelkõige audiitori tööülesanded, ajakava ja tasu. Audiitorile makstud tasu suurust ettevõtte ei 

avalikustanud, kuna selle mitteavaldamine ei mõjuta emitendi arvates audiitori poolt teostatud auditeerimise järeldusotsuse 

usaldusväärsust.  
 
Ettevõtte riskide paremaks hindamiseks ja juhtimiseks koostavad kontserni olulisimad ettevõtted järgnevaks 

majandusaastaks eelarve, mille kinnitab vastava tütarettevõtte nõukogu või üldkoosolek. Ettevõtte enda ja konsolideeritud 
eelarve kinnitab nõukogu. Kinnitatud eelarvete järgimiseks on ettevõttes finantskontroller ja vajadusel tellitakse täiendavalt 

siseauditi teenuseid eriala spetsialistidelt. 
 
Ettevõtte kogu sise � ja välisauditeerimise kulud oli 2009. aastal 1,7 mln krooni (0,1 mln eurot). 2008 aastal vastavalt 2,3 
mln krooni (0,2 mln eurot).   
 
 
 
  


































































































































