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KONSOLIDEERIMISGRUPI TEGEVUSARUANNE

Uldinfo

Arco Vara AS ning tema kontserni kuuluvate ettevotete (edaspidi ,kontsern“) tegevus hdélmab kinnisvaraarendust ning
kinnisvaraga seotud teenuseid. Kontserni aktiivseteks turgudeks on Eesti ja Bulgaaria. Kontserni tegevus on jaotatud
kaheks tegevussegmendiks: teenindusdivisjon ja arendusdivisjon.

Teenindusdivisjoni pdhitegevus on kinnisvara vahendamine ja hindamine, kinnisvara haldamine, néustamine, samuti
lGhiajalised investeeringud elamukinnisvarasse. Teenindusdivisjoni pakutavaks lisavaartuseks kontsernile on analuitilised
andmed turu ndudluse ja pakkumise, samuti ostjaskonna kaitumise kohta. Anallutilised andmed véimaldavad langetada
paremaid otsuseid kinnisvaraarenduses: maatikkide soetamisel, planeerimisel ja projekteerimisel, |6pptoodete
hinnastamisel ning otsuse langetamisel ehituse alustamise kohta.

Arendusdivisjoni pdhitegevus on terviklike elukeskkondade ning arikinnisvara valjaarendamine. Elukeskkonna arendamisel
mudakse valminud objektid I6pptarbijale. Teatud juhtudel tegeleb kontsern ka &rikinnisvara arendusega, kus eesmark on
luua rahavoogu genereeriv kinnisvaraobjekt kas enda rahavoogude tugevdamiseks v6i edasimuiligiks. Kontsern juba omab
I6petatud arikinnisvaraobjekte, millelt teenitakse renditulu.

Visioon ja missioon

Arco Vara visioon:
e  Oleme kdige inimesekesksem kinnisvarafirma
e Tunneme kinnisvara kbige paremini
e Aitame kdige suuremat hulka inimesi.

Arco Vara missiooniks on pakkuda inimestele Ule ootuste kogemusi kinnisvara valdkonnas ja aidata neil leida oma koht.

Konsolideerimise ulatus

31.12.2017 seisuga kuulus kontserni 21 ettevotet, mida on sama palju kui 2016. aasta I6pus.

Olulised tiitarettevotted

psskoharik  Tegens S voossbanltal - onalapal - Kontsern
EUR tuhandetes

Arco Invest EOOD Bulgaaria arendus 28 762 233 100%
Iztok Parkside EOOD Bulgaaria arendus 1433 945 100%
Arco Manastirski EOOD Bulgaaria arendus 4 122 100%
Kodulahe OU Eesti arendus 3 1717 100%
Kerberon OU Eesti arendus 5 1398 100%
Marsili Il SIA Lati arendus 1524 739 100%
Arco Real Estate AS* Eesti teenindus 42 -205 100%
Arco Imoti EOOD Bulgaaria teenindus 444 221 100%

* Arco Real Estate AS uus arinimi on alates 23.01.2018 Arco Vara Kinnisvarabiiroo AS
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Kontserni struktuur seisuga 31.12.2017
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* Arco Real Estate AS uus arinimi on alates 23.01.2018 Arco Vara Kinnisvarabliroo AS
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Pohilised naitajad

. Kontserni 2017. aasta mudgitulu 18,3 miljonit eurot on 88,7% suurem 2016. aasta mulgitulust. Arendusdivisjoni
mudgitulu oli 15,9 miljonit eurot, mis on 1,3 korda suurem 2016. aastast. Teenindusdivisjoni mudgitulu oli 2,9
miljonit eurot, vdhenedes 2016. aastaga vorreldes 9,2%.

. 2017. aasta arikasumiks (=EBIT) kujunes 1,3 miljonit eurot ja puhaskasumiks 0,8 miljonit eurot, 2016. aasta
I6petas arikahjumiga 0,1 ja puhaskahjumiga 0,8 miljon eurot. Arendusdivisjoni 2017. aasta arikasum oli 2,0
miljonit eurot, 2016. aastal 0,6 miljon eurot. Teenindusdivisjon tootis 2017. aastal &rikahjumit 0,2 miljonit eurot,
mis on sama palju kui 2016. aastal.

. 2017. aasta muudi kontserni poolt arendatavates projektides kokku 117 korterit, 2 &ripinda ja 6 hoonestamata
kinnistut. 2016. aasta muudi 77 korterit, 9 aripinda ja 8 hoonestamata kinnistut. 2016. aasta esimeses pooles
toimus aktiivne muadk Manastirski projektis Bulgaarias, 2017. aasta teises pooles valmis Lahepea 7
arendusprojekt.

) Kontserni laenukoormus (netolaenud) vahenes 2017. aastal 3,7 miljoni euro vorra, tasemele 9,7 miljonit eurot
31.12.2017 seisuga. Kontserni intressikandvate kohustuste kaalutud keskmine intressimaar oli 31.12.2017
seisuga 5,4%, mis on 0,1% vdrra kdrgem vorreldes 31.12.2016 seisuga.

Tegevusvaldkonnad

2017 2016
EUR miljonites
Miiigitulu
Arendus 15,9 7,0
Teenindus 2,9 3,2
Elimineerimine -0,5 -0,5
Miilgitulu kokku 18,3 9,7
Arikasum
Arendus 2,0 0,6
Teenindus -0,2 -0,2
Jagamatud tulud-kulud -0,5 -0,4
Elimineerimine 0,0 -0,1
Arikasum kokku 1,3 -0,1
Finantstulud ja -kulud -0,5 -0,6
Tulumaksukulu 0,0 -0,1
Puhaskasum 0,8 -0,8
Peamised suhtarvud

2017 2016
Puhaskasum aktsia kohta (eurodes) 0,12 -0,13
Lahustatud puhaskasum aktsia kohta (eurodes) 0,11 -0,13
ROIC (jooksev 4 kvartalit) 3,2% -3,7%
ROE (jooksev 4 kvartalit) 8,8% -8,4%
ROA (jooksev 4 kvartalit) 2,8% -3,2%
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31.12.2017 31.12.2016
EUR miljonites
Varad kokku 24,3 27,7
Investeeritud kapital 21,8 23,2
Netolaenud 9,7 13,4
Omakapital 9,8 9,0
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja 2,72 1,15
Likviidsuskordaja 0,69 0,09
Finantsvdimendus 2,49 3,09
Laenude keskmine pikkus (aastates) 1,7 1,2
Laenude keskmine intress (aastas) 5,4% 5,3%
Todtajate arv perioodi [6pul 140 110
Rahavood
2017 2016
EUR miljonites
Aritegevuse rahavood -2,0 1,7
Investeerimistegevuse rahavood -0,5 -2,4
Finantseerimistegevuse rahavood S 0,8
Perioodi rahavood kokku 1,4 0,1
Raha ja raja ekvivalendid perioodi alguses 0,8 0,7
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 2,2 0,8

Tegevusvaldkondade miiugitulu ja puhaskasum/-kahjum

Ilkv  Ilkv lllkv IVkv  Kokku lkv.  Ilkv lllkv IVkv  Kokku lkv Ilkv lllkv IVkv Kokku
2015 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016 2016 2017 2017 2017 2017 2017

EUR miljonites
Mudgitulu 4,4 2,1 2,1 2,1 10,7 51 2,1 1,2 1,3 9,7 1,6 1,0 7,7 8,0 18,3
Puhaskasum 0,7 0,0 0,2 -0,4 0,5 11 -0,2 -0,4 -1,3 -08 -03 -03 0,6 0,8 0,8

Kasutatud valemite kirjeldus:

Puhaskasum aktsia kohta = emaettevétte omanikele kuuluv puhaskasum / perioodi kaalutud keskmine lintaktsiate arv

Lahustatud puhaskasum aktsia kohta = emaettevotte omanikele kuuluv puhaskasum / (perioodi kaalutud keskmine lihtaktsiate arv + potentsiaalselt
emiteeritavate aktsiate arv)

Investeeritud kapital = Iihiajalised intressikandvad vdlakohustused + pikaajalised kohustused + omakapital (perioodi I6pus)

Netolaenud = llhiajalised intressikandvad vélakohustused + pikaajalised kohustused - raha ja raha ekvivalendid - lGhiajalised investeeringud vaartpaberitesse
(perioodi I6pus)

Investeeritud kapitali tootlus (ROIC) = viimase nelja kvartali maksueelse kasumi ja intressikulude summa / keskmine investeeritud kapital

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

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

Luhiajaliste kohustuste kattekordaja = kaibevarad / lihiajalised kohustused

Likviidsuskordaja = (kaibevarad - varud) / lihiajalised kohustused

Finantsvdimendus = varad kokku / omakapital

Tootajate arv = todlepinguga ja kdsunduslepinguga kontserni jaoks tootavate isikute arv
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Juhataja kommentaarid

Arco Vara |6petas aasta korraliku mutgitulemusega 18 miljonit eurot, mis lisaks muule on vaga jatkusuutlik. Vérreldes
2016. aasta Idpuga olime 2017. aasta |6puks rajanud oluliselt tugevama platvormi.

Esiteks on meil niitd kaks aktiivselt kdimasolevat arendust, Iztok Parkside ja Kodulahe, millele lisandusid veel véimalused
arendusprojektide mahtu suurendada. Vdimalused oleme ténaseks realiseerinud, omandades Lozeni projekti Sofias ning
Paldiski mnt 74 kinnistu Tallinnas. Meil on piltlikult 6eldes kogu aeg pusti vahemalt kaks kraanat ning kogu kontserni
arendusportfellis on ootamas tle tuhande kodu.

Teiseks on paranenud meie sularahapositsioon ning lle 20% vahenenud laenukoormus. Laenukoormus on lisaks ka
restruktureeritud ja muutunud valdavalt lUhiajalisest valdavalt pikaajaliseks.

Kolmandaks, kogu kontsern teenis kasumit ning kasum jéudis meie pangakontole. Juhina ja aktsionédrina hindan eelkdige
just sellist kasumit.

Jaime enda seatud ootustele alla ainult kasumi suuruse osas, milleks kujunes 0,8 miljonit eurot. Omakapitali tootlus ca
8,8% aastas on vahe. Siin tuleb valdavalt peeglisse vaadata ning leida vdimalused omakapitali kasutamise kiiruse
tdstmiseks. Sofias Madrid Blvd renditulud olid oodatust vaiksemad, kuna me ei saavutanud maja 100% taituvust, ning
ligilihedaselt samavdrra kannatas ka kasum. Eestis jai Kodulahe kvartali esimeses etapis aasta 16puks mutmata ca 10%
projekti mahust, mille realiseerime 2018. aasta jooksul. Me ei ndinud pdhjust mulgiga kiirustada olukorras, kus
ehitushinnad on tdusuteel ning enne 2019. aastat Kodulahes uusi valmiskortereid ei teki. Ka teenuste osutamisega me
kontsernina tulude kasvust hoolimata 2017. aastal veel kasumisse ei jdudnud.

2018. aastal tegeleme valdavalt 2019-2020 tulemuste loomisega, mis tulevad peamiselt Lozenist, Kodulahest ja
vaiksematest arendustest. Jatkame kinnisvarateenuste osutamist eesmargiga saada kdige inimesekesksemaks
kinnisvarafirmaks. Aasta 16pus hakkame realiseerima Iztok Parkside kortereid, mistéttu neljandal kvartalil on aasta
tulemustes téendoliselt kdige kaalukam osa. Ka 2018. aasta puhaskasumi kujunemisel maarab kdige rohkem lztok
Parkside mudgitulemus. 2017. aasta kasumi jaotamisel toetan dividendimakse jatmist vélja kujunenud tasemele ning
teenitud vaba raha suunamist kasvu.

Kokkuvbttes, Arco Vara jatkab kiirendamist. Kuna kinnisvaraarendus on tempolt vorreldav teerulliga, siis torkab kiirendus
siin vdhem silma, aga jatab kestvama jélje.

Teenindusdivisjon

Kontserni teenindusdivisjoni 2017. aasta miugitulu 2 935 tuhat eurot on 9,2% vaiksem 2016. aasta muugitulust 3 231
tuhat eurot.

Teenindusdivisjoni pohitegevuseks on kinnisvara vahendus- ja hindamisteenused labi kinnisvarabiiroode.
Kinnisvarabiiroode mudgitulu vahenes 2017. aastal eelmise majandusaastaga vorreldes 9%. Teenindusdivisjoni langenud
mudgitulu pdhjuseks on Lati kinnisvarablroo muik 2016. aasta IV kvartalis ehk 2016. aasta mlugitulu sisaldas veel Lati
kinnisvarablroo muugitulu summas 771 tuhat eurot. Nagu allolevast tabelist ndha, on nii Eesti kui Bulgaaria
kinnisvarablroode muugikaibed tegelikult markimisvaarselt tdusnud.

Kinnisvarabiiroode miiligikdive vahendusest ja hindamisest

2017 2016 Muutus %
EUR tuhandetes
Eesti 1793 1422 26%
Bulgaaria 798 639 25%
Lati - 771
Kokku 2591 2832 -9%

2017. aasta sai Eesti kinnisvarabiiroo puhaskahjumit 235 tuhat eurot (2016. aasta saadi puhaskahjumit 188 tuhat eurot).
Bulgaaria biroo teenis puhaskasumit 50 tuhat eurot (2016. aastal puhaskahjumit 19 tuhat eurot).

Teenindusdivisjon osutab lisaks vahendus- ja hindamisteenusele ka kinnisvara haldamise ja majutusteenust Bulgaarias.
Haldustegevuse midgikaive oli 2017. aastal 124 tuhat eurot, sellest 102 tuhat eurot oli kontsernisisene (2016. aastal 118
tuhat eurot, sellest kontsernisisene 100 tuhat eurot). Majutusteenuse muugitulu oli 2017. aastal 182 tuhat eurot (2016.
aastal 144 tuhat eurot).

Teenindusdivisjoni maakler- ja hindamisteenuste tehingute ja to6tajate arvu diinaamika viimasel kolmel aastal on toodud
kahel jargmisel graafikul. Vérreldavuse huvides on graafikutel toodud ainult Eesti ja Bulgaaria naitajad.
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Teenindusdivisjonis hdivatud inimeste arv oli 31.12.2017 seisuga 126 inimest (31.12.2016: 97 inimest).

Arendusdivisjon

Arendusdivisjoni mitgitulu oli 2017. aasta 15 860 tuhat eurot (2016. aastal 7 048 tuhat eurot), sealhulgas kinnisvara miiuk
kontserni enda arendus-projektides moodustas 14 390 tuhat eurot (2016. aastal 6 562 tuhat eurot). Kontserni suurimas
kaimasolevas arendusprojektis, Kodulahe elamukvartalis Tallinnas, jdudis 2017. a. Il kvartalis I8pusirgele 125 korteri ja 5
aripinnaga | etapi kortermaja ehitus ja algas korterite muik. Aastaaruande avaldamise paevaks oli mitdud 121 korterit ja
2 aripinda.

Muust arendusdivisjoni miiigitulust moodustab suurema osa kaubandus- ja kontoripindade renditulu Madrid Blvd hoonest
Sofias, mis 2017. aastal 493 tuhat eurot (2016. aastal 369 tuhat eurot). Aastaaruande avaldamise paevaks on valja
rentimata veel tks kontoripind.

Arendusdivisjoni arikasumiks kujunes 2017. aasta tépselt 2 miljonit eurot, 2016. aasta I6petati drikasumiga 611 tuhat eurot.

Madrid Blvd kompleksis Sofias miidi 2017. aastal neli korterit. Aasta I16puks oli miiiimata veel (ks korter. Lisaks on 15
korterit mébleeritud ja teenivad kontsernile tulu majutusteenusega. Vélja renditakse ka seni miumata parkimiskohti.

2017. aasta jatkati ettevalmistustdid Kodulahe kvartali 2. etapis, kuhu on kavandamisel 68 korteriga ja 1 aripinnaga hoone.
Samuti jatkusid ettevalmistustddd Oa tanava kinnistutel Tartus, kuhu on plaanis rajada 4 vaiksemat kortermaja. Mélemad
projektid on plaanis realiseerida 2019. aasta keskpaigaks.

2017. a oktoobris algasid ehitustddd Iztok Parkside projektis Sofias. Aastaaruande avaldamise paevaks on eelmiidud 28
korterit. Projekt koosneb kolmest kortermajast kokku 68 korteriga (korterite mtiidav pind 7 070 m2).

Latis oli 31.12.2017 seisuga muumata veel 6 Marsili elamukrunti. 2017. aastal mauddi projektis 4 elamukrunti ning viidi
I6pule Baltezers-3 projekti (68 arendamata kinnistut kogumina) muulk. Aastaaruande avaldamise paevaks on muimata 4
krunti.

31.12.2017 seisuga té6tas arendusdivisjonis kokku 5 inimest, sama palju kui 2016. aasta I6pus.
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Arco Vara aktiivsete projektide koondtabel 31.12.2017

Kogu

Kinnistu miilidav/renditav  Uhikute arv

Projekti suurus pind iilevalpool ilevalpool

Projekti nimi Aadress Toote peamine liik etapp m2 maapinda maapinda
Madrid Blvd Madrid Blvd, Sofia Rent: kaubandus/kontor  S5/S6 - 7 350 23
Madrid Blvd Madrid Blvd, Sofia Korterid S5/S6 - 1501 16
I1ztok Parkside I1ztok, Sofia Korterid S3 2 470 7 070 68
Marsili elamukrundid Marsili, Riia I&hedal Elamukrundid S5 - 10831 6
Kodulahe | etapp Lahepea tn 7, Tallinn Korterid, aripinnad S5 6 102 1335 15
Kodulahe Il etapp Lahepea tn 9, Tallinn Korterid S3 3686 5079 69
Kodulahe 111-V etapp Soodi 4, Pagi 3 ja 5, Tallinn Korterid S3 10 578 <8 100> <120>
Oa tn kortermajad Oatn, Tartu Korterid S3 4146 1950 30
Lehiku vaipelamu Lehiku 21, 23 Tallinn Korterid S3 5915 <700> <5>

Maérkus: Tabelis toodud véértused mis on paigutatud mérkide <> vahele, tahistavad oodatavat mahtu, sest arendusprojektil pole veeltegelikku ehituséigust voi
ehitusprojekti. Tabel ei kajasta maa-aluseid miilidavaid voi renditavaid mahte, sealhulgas parkimiskohti ja panipaiku. Tabel ei anna téielikku (levaadet
kontserni maapangast.

Projekti etappide kirjeldus:

S1: Kinnistu soetatud

S2: Ehitusdiguse menetlus

S3: Projekteerimine jm ettevalmistustd6d
S4: Ehitus

S5: Turundus ja muuk

S6: Kinnisvara haldus, rent

Personal

Kontserni heaks to6tavate inimeste arv oli 31.12.2017 seisuga 140 (31.12.2016 seisuga: 110). 31.12.2017 t66tas ettevotte
heaks 77 inimest t66lepinguga, 62 kasunduslepinguga, 1 juhatuse liikme lepinguga (31.12.2016 vastavalt 59, 50, 1). 2017.
aasta t66jdéukulu oli 2,6 miljonit eurot, 2016. aastal 2,8 miljonit eurot.

Kontserni emaettevétte juhatajale ja ndukogu liikkmetele arvestatud tasud koos sotsiaalmaksuga moodustasid 2017. aastal
120 tuhat eurot, 2016. aastal 111 tuhat tuhat eurot.

Juhatus

Arco Vara AS-i juhatus on Uheliikmeline. Alates 22.10.2012 on Arco Vara AS-i juhataja Tarmo Sild. Septembris 2015
toimunud ndukogu koosolekul pikendati juhataja volitusi kolme aasta vorra, oktoobrini 2018.

Tarmo Sild I6petas 1998. aastal Tartu Ulikooli digusteaduskonna B.A., oli taienddppel Helsingi Ulikooli digusteaduskonnas
1997.-1998. aastal ja labis Vrije Universiteit Brussel, PILC, LL.M kiitusega 1999. aastal.

T6okogemus enne liitumist Arco Varaga:

1998 - 2003: Advokaadiburoo HETA, vandeadvokaat ja juhatuse liige;

2003 - 2012: Advokaadiburoo LEXTAL asutaja, vandeadvokaat, juhatuse liige, ndunik;
alates 2000: MFV Lootus OU asutaja, juhatuse liige;

alates 2008: AS luteCredit Europe asutaja, juhatuse liige.

Lisaks on Tarmo Sild jargmiste Arco Vara kontserni mitte kuuluvate &ri- ja mittetulundusihingute juhatuse liige: Aia Tanav
OU, Alarmo Capital OU, OU Catsus, Eesti Kaugpuldjate Liit, Eesti Porsche Klubi.

Noéukogu
31.12.2017 seisuga on Arco Vara AS ndukogu 5-liikmeline:

Hillar-Peeter Luitsalu

Hr. Luitsalu |8petas aastal 1994 Tartu Ulikooli Oigusteaduskonna. Aastal 1993 liitus Arco Varaga ning sellest ajast alates
on ta olnud tegev erinevates Arco Vara kontserni aritihingute juhtorganites. Aastatel 1999-2004 oli hr. Luitsalu Arco Vara
AS-i juhatuse liige. 2005. aastast on hr. Luitsalu olnud Arco Vara AS-i ndukogu liige (alates 2012. aastast ndukogu
esimees).

Hr. Luitsalu on jargmiste Arco Vara kontserni mitte kuuluvate mittetulundusihingute ja ettevotete juhatuse liige: OU HM
Investeeringud, Loodusvarade Halduse Mittetulundusiihing, P457 OU, Noah Villas OU, TIK Spordimaja OU.

Rain L6hmus

Hr. L&hmus I6petas aastal 1988 Tallinna Tehnika Ulikooli &rijuhtimise erialal. Tal on ulatuslik té6kogemus
finantsinstitutsioonides, sh Eesti Pank ja AS Hansapank. Ta on AS-i LHV Group asutaja ja suurim aktsionar ning AS-i LHV
Pank néukogu liige. Samuti on hr. L6hmus AS Ldhmus Holdings, OU Merona Systems, OU Umblu Records ja Zerospotnrg
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OU juhatuse lige ning tegutseb firmade AS LHV Finance, AS LHV Pank, AS LHV Group, AS Hortes, OU HA Serv ja
Kodumaja AS ndukogu liikkmena. Arco Vara AS-i ndukogusse kuulub hr. L&hmus 2012. aastast.

Allar Niinepuu

Hr. Niinepuu on Iépetanud Eesti Merehariduskeskuse 1992. aastal laevajuhi erialal. Olles té6tanud kaks aastat Eesti
Merelaevanduses asutas hr. Niinepuu oma esimese aritihingu AS-i Kavass, mis algselt oli seotud laevade varustamisega
ning hiliem omandas ja opereeris Tallinna selvehalle. Kéesoleval hetkel on AS-i Kavass peamisteks tegevusaladeks
juhtimisteenuse osutamine ja investeerimine.

Hr. Niinepuu on tegutsenud Arco Vara AS-i ndukogu likmena alates aastast 2013. Samuti on hr. Niinepuu oU Alarmo
Kapital, GEST Invest Grupp OU ja OU Kavass juhatuse liige ning AS luteCredit Europe néukogu esimees.

Steven Yaroslav Gorelik

Hr. Gorelik on I6petanud Columbia ilikooli ja Carnegie Mellon Ulikooli. Aastal 2005 liitus ta Firebird Private Equity Advisors
LLC-ga ning k&esoleval hetkel téotab seal portfellihaldurina. Hr. Gorelikul on CFA (Chartered Financial Analyst) litsents.
Hr. Gorelik on Farmsintez OAO (LIFE.MM) ja Teliani Valley (WINE.GG) néukogu liige. Hr. Gorelik on Arco Vara ndukogu
liige veebruarist 2015.

Kert Keskpaik

Hr. Keskpaik 18petas aastal 2007 Tallinna Tehnika Ulikooli &rijuhtimise erialal. Kuni 2010 tegutses hr Keskpaik Tallinnas
kinnisvara-maaklerina. Hr. Keskpaik on OU K Vara juhatuse liige ja OU A&K Vara asutaja. Temaga seotud &ritihingud on
alates aastast 2000 olnud aktiivsed Tallinna Borsi investorid. Samuti asutas hr Keskpaik aastal 2001 uisutajate spordiklubi
Spordiklubi Albe Team, kus ta tegutseb juhatuse lilkkmena, ning ta on vdithud mitmel korral Eesti meistritiitleid
kiiruisutamises ja rulluisutamises. Samuti on hr. Keskpaik Sporditurg OU, Mittetulundusiihing Rulluisufestival, One Eleven
0U, Uisuklubi Albe juhatuse liige ning Arco Transport AS ndukogu liige.

Peamiste riskide kirjeldus

Strateeqiline risk

Enamus kontserni omakapitalist on paigutatud arendustegevusse. Arendustegevuses on kontsern keskendunud peamiselt
elukondliku kinnisvara arendusele. Elukondliku kinnisvara arendustslikkel alates algusest (maa soetamine) kuni I16puni
(I6pptoodete muiik tarbijani) kestab aastaid, hélmates planeerimismenetlust, projekteerimist, ehitust ja mauki. Omakapital
investeeritakse valdavalt tsikli algusetapis (maa soetamine) eeldusel, et teatud liiki arendustoote jarele tekib tulevikus
ndudlus. Kuivérd arendustoote ndudlus pdhineb valdavalt prognoosidel, siis on kontserni pohiriskiks omakapitali
paigutamine sellisesse arendusprojekti, mille jarele tulevikus ndudlus puudub véi on oodatust erinev.

Riski maandamiseks kontsern (i) paigutab omakapitali erinevatesse arendusprojektidesse ning erinevatel turgudel (2017:
Tallinn ja Sofia), (ii) monitoorib jooksvat néudlust ja pakkumist oma koduturgudel ning (iii) kasutab vdimalusi investeeringu
tegemise hetke ja ndudluse tekkimise hetke lahendamiseks - s6lmib ostjatega eellepinguid, hangib maad omakapitali
paigutamiseta vdi seda edasi likates, kasutab erinevaid projekti finantseerimise véimalusi selleks omakapitali kasutamata.

Krediidirisk

Krediidiriskid hindab kontsern enda jaoks olulises osas maandatuks. Kuna arendustoodete [6ppmulk toimub peaaegu alati
samaaegselt kliendipoolse maksega, siis klientide poolseid vdlgnevusi praktikas ei teki. Samuti ei hoita raha ja raha
ekvivalente ainult Gihes pangas.

Likviidsus- ja intressirisk

Ko&ik kontserni laenulepingud on sélmitud eurodes ja baasintressiks on 1, 3 vdi 6 kuu EURIBOR. Seega on kontsern
avatud rahvusvahelistel kapitaliturgudel toimuvale. Pikaajaline intressirisk on tuletisinstrumentidega maandamata.
31.12.2017 on kontsernil intressikandvaid kohustusi summas 12,3 miljonit eurot, olles 2017. aasta jooksul vdhenenud 3,2
miljoni euro vdrra (vt lisa 21). Lahima 12 kuu jooksul kuulub tasumisele intressi kandvaid kohustusi summas 2,1 miljonit
eurot. Kontserni raha ja raha ekvivalentide saldo 31.12.2017 seisuga 2,3 miljonit eurot (31.12.2016 seisuga: 0,8 miljonit
eurot). 2017. aastal tasuti intressikandvatelt kohustustelt 0,9 miljonit eurot intresse (2016. aastal 0,8 miljonit eurot).
Kontserni intressikandvate kohustuste kaalutud keskmine intressimaar on 31.12.2017 seisuga 5,4%, see nditaja on
suurenenud 0,1 protsendipunkti vdrra vorreldes 2016. aasta I0pu seisuga. Laenukohutuste kaalutud keskmise
intressimaara suurenemise pohjuseks on keskmisest kdrgema intressimaaraga vdlakohustuste vétmine 2017. aastal.

Valuutarisk

Teenuste ostu- ja midgilepingud on enamasti sdlmitud kohalikes valuutades: eurodes (EUR) v&i Bulgaaria levides (BGN).
Kinnisvara ostu-mulgi tehingud sblmitakse valdavas osas eurodes, millest tulenevalt kontserni varade ja kohustuste
struktuur ei kanna endas olulist valuutariski. Kontsern ei ole kaitstud valuutade devalveerimise vastu. Enamus likviidsetest
vahenditest hoitakse ndudmiseni ja lthiajalise tahtajaga eurohoiustel.
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Sotsiaalne vastutus

Arco Vara pdhitegevusalad on kinnisvaraarendus ning kinnisvara vahendus- ja hindamisteenused. Meie sotsiaalsel
vastutusel on seetdttu mitu olulist méddet.

Esiteks, kinnisvara hindamise teenust kasutab Uhiskond valdavalt laenutagatiste hindamisel. Tanapaeva majandus
pdhineb suures osas laenusuhetel ja laenusuhted omakorda pdhinevad tagatistel. Kinnisvarale kui tagatise vaartusele
antud eksperthinnang méjutab seega laenuandja otsust oma riskide kaalumisel ja laenuturule kapitali paiskamisel. Liiga
optimistlik hinnangupoliitika véib aidata luua kinnisvara hinnamulli ja vastutustundetut laenamist. Liiga konservatiivhe
hinnangupoliitika v6ib pidurdada turu normaalset toimimist ja kasvu. Kontserni poolt ainutiksi Eestis hinnatud kinnisvara
koguvaartus Uletab aasta baasil 200 miljonit eurot ning kontserni tegevus on laenu- ja kinnisvaraturu tasakaalustatud
toimimise suhtes seet6ttu arvestatava mojuga. Seetottu on kontserni poliitika selline, et ekspertarvamusi annavad vastava
kutsetunnistusega hindajad, kes juhinduvad oma kutseala ja kutseorganisatsiooni kehtestatud miinimumreeglitest ning
kontsernisisestest tdiendavatest reeglitest. Hinnatava objektiga seoses osutatud teenuste ajalugu sailitatakse Arco Vara
andmebaasis muuhulgas objektivaates, so. tGihe objekti osas on naha kbik selle objekti suhtes varasemalt valjastatud
ekspertarvamused, millega peaks olema paremini tagatud hinnangute jarjepidevus.

Teiseks, kinnisvara vahendusteenuse lisavaartus tekib sellest, et inimeste vahel vahendatakse téest ja asjatundlikku
informatsiooni. Maaklerteenuse lisavaartus, vérreldes kinnisvaraportaali vahendusteenusega, seisneb nii vahendatava
informatsiooni hulgas kui ka kontrollituses ja tdeparasuses. Maakleri roll on esindada informatsiooni kokkupanemisel ja
kontrollimisel nii oma kliendi (kes tehingu algatab) kui ka tehingu vdimaliku vastaspoole huve, nii et tehingu sélmimisel
oleks mdlemal tehingupoolel kéikides olulistes klsimustes vordne ja kontrollitud informatsioon. Seetdttu on kontserni
poliitika vahendusteenuse puhul alati selline, et vahendusse vobetakse ainult maakleri poolt eelnevalt kontrollitud
tehingukdlbulikku kinnisvara. Tehingukdlbulikkus tdhendab sdltuvalt vara liigist nii vara enese eelkontrolli, juriidilist
eelkontrolli kui ka tehingu algatanud isiku kontrolli (naiteks, kas tegemist on omanikuga). Arco Vara ei vahenda vastavalt
tema standarditele kontrollimata kinnisvaratehinguid.

Kolmandaks ja kdige peamiselt: kontserni arendatavad kinnisvaratooted mdjutavad nii tuleviku linnade valjanadgemist kui
ka kasutusfunktsioone. Seetdttu kaalume alati lisaks arilistele aspektidele oma tegevuse laiemat méju ning plidame
saavutada maksimaalse positiivse tulemuse jargmistes valdkondades:

- Uldplaneering ja elukeskkonna kujundamine (mitte Uksiku hoone kujundamine);
- arhitektuurne lahendus kui kdige pikaajalisema toimega inimesi mojutav vorm;
- ruumiplaneering;

- tehnoloogiline nihutamine ehk iga jargmine arendustoode peaks olema kasvulavaks mdnele uuele tehnoloogiale,
me ei tee kogu aeg samu asju;

- ehituskvaliteet ja kasutuskulude optimeerimine: meie huvi on arendada pikaajalise kasutusvaartusega tooteid,
mis kestaksid polvest polve.

Arco Vara poorab sotsiaalse vastutuse raames pidevat tdhelepanu oma tddtajate heaolule ning nende too6tingimuste
parandamisele. Me innustame ja julgustame oma inimesi osalema vabatahtlikena heategevusprojektides ning panustama
keskkonnaalgatustesse. Oma igapaevatdos lahtume keskkonnaséaastlikkuse pdhimdtetest, kasutades eeskatt digitaalseid
vbimalusi — digiallkirja, digitaalset arhiveerimist ning biroosisest andmetdétiust ilma flilsiliste andmekandjateta.

Aktsiad ja aktsionarid
Aktsiate hind

31.12.2017 seisuga oli ettevdttel 6 507 012 aktsiat. Ettevotte aktsiakapital suurenes 2018. aasta jaanuaris toimunud
aktsiaemissiooni kdigus 6 507 012 aktsialt 8 998 367 lihtaktsiani nominaalvaartusega 0,7 eurot aktsia kohta.

Arco Vara aktsiad on vabalt kaubeldavad NASDAQ Tallinna borsil. Aktsia hind sulgus 31.12.2017 seisuga tasemel 1,52
eurot, 2016. aasta I6pus oli aktsia sulgemishind 1,24 eurot. 2017. a jooksul oli aktsia kérgeim tehinguhind 1,69 eurot ja
madalaim hind 1,15 eurot. Aktsiate turukapitalisatsioon oli 31.12.2017 seisuga 9 891 tuhat eurot, aktsia P/B (price to book
value) suhe oli 1,01 (31.12.2016 seisuga vastavalt 8 069 tuhat eurot ning 0,90). Viimase nelja kvartali tulemi pdhjal
arvutatud aktsia P/E (price to earnings) suhe oli 31.12.2017 seisuga 12,60, 31.12.2016 seisuga aga negatiivne.

Arco Vara AS-i aktsia hinna ja tehingumahtude dinaamikat 2017. aasta 12 kuu ja kolme aasta jooksul kajastavad
jargnevad graafikud.
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Arco Vara aktsia kauplemisstatistika 2017. aasta jooksul
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Arco Vara aktsia hinna muutumine vorreldes vordlusindeksiga OMX Tallinn 2017. aasta jooksul
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1242,12

1,52 EUR

Aktsionaride struktuur

Arco Vara AS-il oli 31.12.2017 seisuga kokku 1 403 aktsionari (31.12.2016 seisuga: 1 502), sealhulgas 1 211 eraisikust
aktsionari (31.12.2016 seisuga: 1 297), kes omasid kokku 11,9% osalust ettevéttes (31.12.2016 seisuga 12,5%). Kogu
osaluse jaotus 31.12.2017 ja 31.12.2016 seisuga aktsionaride kategooriate 16ikes on toodud jargmistel diagrammidel.

Osaluse struktuur seisuga 31.12.2017

Mai Juuri Juuli Bug

31.12.2016  +-%

107550 +15,49

1,24 EUR +22,58

Now Dets

Osaluse struktuur seisuga 31.12.2016
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Suuremad aktsionérid 31.12.2017

Nimi Aktsiate arv Osaluse %
Alarmo Kapital OU 1015 805 15,6%
NORDEA BANK FINLAND PLC klient 862 820 13,3%
AS Léhmus Holdings 602 378 9,3%
Gamma Holding Investment OU 562 893 8,7%
LHV PENSIONIFOND L 389 765 6,0%
FIREBIRD REPUBLICS FUND LTD 356 428 5,5%
HM Investeeringud OU 330 505 5,1%
FIREBIRD AVRORA FUND, LTD. 185 800 2,9%
LHV PENSIONIFOND XL 173 583 2,7%
FIREBIRD FUND L.P. 150 522 2,3%
Teised aktsionarid 1876 513 28,8%
Kokku 6 507 012 100,0%

Juhatuse ja néukogu liikmete aktsiapositsioonid 31.12.2017

Nimi

Aktsiate arv Osaluse %

Tarmo Sild ja Allar Niinepuu (Alarmo Kapital OU)

Rain Léhmus (AS Léhmus Holdings)

Hillar-Peeter Luitsalu (HM Investeeringud OU, lahikondsed)

Kert Keskpaik (eraisikuna ja l&bi K Vara OU)
Steven Yaroslav Gorelik *

Noukogu esimees

Kokku

Juhatuse liige/ndukogu liige 1015 805 15,6%
602 378 9,3%

369 259 5,7%

206 371 3,2%

0 -

2193 813 33,8%

1 - Lisaks on Steven Yaroslav Gorelik fondijuhina seotud Arco Vara osalust omava kolme investeerimisfondiga (Firebird Republics Fund Ltd, Firebird Avrora

Fund Ltd ja Firebird Fund L.P), mis kokku omavad 692 750 Arco Vara aktsiat (kokku 10,6% osalus).

Arco Vara AS-i kehtiva pohikirja kohaselt on aktsionaridel digus oma aktsiaid vabalt véérandada ja pantida.

Vahetusvoélakirjad

10.05.2016 toimunud Arco Vara AS-i aktsionaride korralise uldkoosoleku otsuse alusel emiteeriti kontserni emaettevdtja
juhatajale vahetusvdlakiri nimivaartusega 1 000 eurot. Vahetusvélakiri annab saajale diguse 2019. aastal markida kuni

390 tuhat Arco Vara AS-i lihtaktsiat hinnaga 0,7 eurot aktsia kohta jargmiselt:

e  kui juhatuse liiget pole tagasi kutsutud enne 21.10.2016 — kuni 130 000 aktsiat;

e  kuijuhatuse liiget pole tagasi kutsutud ajavahemikul 22.10.2016 — 21.04.2017 — kuni 65 000 aktsiat;
e  kuijuhatuse liiget pole tagasi kutsutud ajavahemikul 22.04.2017 — 21.10.2017 — kuni 65 000 aktsiat;
e  kuijuhatuse liiget pole tagasi kutsutud ajavahemikul 22.10.2017 — 21.04.2018 — kuni 65 000 aktsiat;
e  kuijuhatuse liiget pole tagasi kutsutud ajavahemikul 22.04.2018 — 21.10.2018 — kuni 65 000 aktsiat.

30.05.2017 Arco Vara AS-i aktsionaride korralise uldkoosoleku otsuse alusel emiteeriti 12 vahetusvdlakirja nimivaartusega
500 eurot, mis annavad ettevdtte vétmetdodtajatele diguse 2020. aastal markida kokku kuni 200 tuhat Arco Vara AS-i
lihtaktsiat hinnaga 0,7 eurot aktsia kohta juhul, kui kontserni puhaskasum on aastatel 2017-2019 kokku suurem kui 5,5

miljon eurot.
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HEA UHINGUJUHTIMISE TAVA ARUANNE

Arco Vara AS-i aktsiad noteeriti Tallinna Borsi pdhinimekirjas 21. juunil 2007. Borsiettevottena l&dhtub Arco Vara AS
(edaspidi ka ,Ettevote”) oma tegevuses Eestis kehtivatest digusaktidest, NASDAQ OMX Tallinna Borsi nduetest, reeglitest
ja juhistest ning ettevdtte pdhivaartustest.

Koos majandusaasta aruandega esitab Ettevote ka Hea Uhingujuhtimise Tava (HUT) aruande, milles Ettevétte juhtkond
kinnitab HUT nbéuete jargimist. Osas, milles HUT ndudeid jargitud ei ole, on see eraldi vélja toodud ning selgitatud

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

Uldkoosolek

Ettevotte kdrgeimaks juhtorganiks on aktsionéride (ildkoosolek. Uldkoosoleku pédevus, koosolekute kokkukutsumise kord
ja otsuste vastuvotmine on reguleeritud Ettevdtte pohikirja ja ariseadustiku regulatsioonidega.

2017. aastal toimus Uks korraline ja Uks erakorraline aktsionaride Gldkoosolek.

Korraline ldkoosolek

Korralise aktsionaride lldkoosoleku kutse avaldati 11.04.2017 bdrsi infoststeemis ja Ettevotte veebilehel. Koosoleku
kokkukutsumise teade ilmus duleriikliku levikuga ajalehes Postimees 12.04.2017. Teates ndidati &ra, kus on vdimalik
tutvuda Uldkoosoleku materjalidega ning kuhu saavad aktsionarid esitada oma kiisimused. Teave esitati aktsionaridele nii
eesti kui ka inglise keeles. Kokku kutsutud korraline aktsionaride koosolek ei toimunud planeeritult 05.05.2017 kvoorumi
puudumise tottu. Korduskoosoleku kutse avaldati 05.05.2017 borsi infoslisteemis ja Ettevotte veebilehel ning tldkoosolek
toimus 30.05.2017 ajavahemikul kell 10.05 kuni 10.25 Tallinnas, aadressil Ravala pst 3, Radisson Blu Sky Hotel saalis
Hamburg.

Néukogu ettepanekud avaldati iildkoosoleku kokkukutsumise kutses. Uldkoosoleku péevakorras oli:
e 2016. aasta majandusaasta aruande kinnitamine
e kasumi jaotamine
e vahetusvdlakirja emiteerimine (seoses Arco Vara grupi tiksuste juhtide motivatsioonisiisteemiga)
e audiitori valimine.

Uldkoosolekul véeti vastu jargmised otsused:
e kinnitada Arco Vara AS-i 2016. aasta majandusaasta aruanne;

e katta 31.12.2016 I16ppenud majandusaasta puhaskahjum summas 832 tuhat eurot eelmiste perioodide jactamata
kasumi arvelt;

maksta dividendi 0,01 eurot aktsia kohta, kokku summas 65 070,12 eurot. Aktsionaride, kellel on digus saada
dividendi, nimekiri fikseeritakse seisuga 14. juunil 2017 kell 23.59. Dividend makstakse aktsionaridele 16. juunil
2017 ulekandega aktsionari pangaarvele.

e Suurendada Arco Vara AS-i aktsiakapitali tingimuslikult, lastes vélja kuni 12 vahetusvélakirja nimivaartusega 500
eurot vastavalt Uldkoosoleku materjalide hulgas olevatele ja aktsionaridele kattesaadavaks tehtud
vahetusvoélakirjade tingimustele;

eeldusel, et Arco Vara grupi puhaskasum aastatel 2017-2019 moodustab vahemalt 5,5 miljonit eurot, annavad
vahetusvoélakirjad nende omanikele diguse alates 10. maist 2020 kuni 31. detsembrini 2020 markida kokku kuni
200 000 Arco Vara AS-i aktsiat hinnaga 0,7 eurot aktsia;

Arco Vara AS-i juhatus voib aktsiate markimisel aktsiakapitali suurendada maksimaalselt 140 000 euro ulatuses,
s.t. 200 000 aktsia vorra;

olemasolevad Arco Vara AS-i aktsionarid loobuvad vahetusvblakijade markimise eesbigusest ja
vahetusvolakirjade vahetamise tulemusena vélja lastavate aktsiate markimise eesdigusest.

e Valida Uheks aastaks (kuni jargmise aktsionaride korralise koosolekuni) Uks audiitor ja nimetada selleks AS
PricewaterhouseCoopers. Maksta audiitorile tasu Arco Vara AS-i 2017. a majandusaasta majandustegevuse
auditeerimise eest vastavalt Arco Vara AS-i ja AS-i PricewaterhouseCoopers vahel sélmitud lepingule.

Koosolekut juhatas Hannes Vallikivi, kes ei ole Ettevdtte ndukogu esimees ega juhatuse liige. Koosolekul osales 16
aktsionari, kelle haaltega oli esindatud 53,47% kdigist haaltest. Uldkoosolek viidi 1abi eesti keeles ja koosoleku juhataja
tagas koosoleku sujuva labiviimise. Koosolekul osales ka Arco Vara AS-i juhataja Tarmo Sild, kes tegi llevaate 2016.
aasta majandusaasta tulemustest ja lahiaastate prognoosist.

Erakorraline lildkoosolek

Erakorraline aktsiondride Uldkoosolek toimus 27.12.2017 ajavahemikul kell 10.10 kuni 10.38 Tallinnas, aadressil Ravala
pst 3, Radisson Blu Sky Hotel saalis Hamburg.
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Koosoleku kokkukutsumise teade ilmus borsi infoslisteemis ning Ettevdtte veebilehel 29.11.2017. Koosoleku
kokkukutsumise teade ilmus Uleriikliku levikuga ajalehes Eesti Paevaleht 30.11.2017. Teates naidati ara, kus on vdimalik
tutvuda ldkoosoleku materjalidega ning kuhu saavad aktsionarid esitada oma kiisimused. Teave esitati aktsionaridele nii
eesti kui ka inglise keeles.

Néukogu poolt kinnitatud péevakord ja otsuse eelnbu avaldati Gldkoosoleku kokkukutsumise kutses. Uldkoosoleku
paevakorras oli:

e Arco Vara AS’i aktsiakapitali suurendamine, avalik pakkumine olemasolevatele aktsionaridele, ja uute aktsiate
noteerimine Nasdaq Tallinna Bérsi Balti pdhinimekirjas

Uldkoosolekul vdeti vastu alljargnev otsus:

e  Suurendada Arco Vara AS’i (edaspidi ,Arilihing*) aktsiakapitali jargmiselt:

o Arilihing laseb vilja 2 670 000 uut lihtaktsiat nimivaartusega 0,70 eurot (ihe aktsia kohta.

o Uhe uue lihtaktsia véljalaskehind on 1,50 eurot, millest 0,70 eurot on aktsia nimivaéartus ja 0,80 eurot on
Ulekurss.

o Aktsiakapitali uus suurus on 6 423 908 eurot.

o Uute aktsiate markimise aeg (markimisperiood) algab 29. detsembril 2017. a kell 9.00 ja I6ppeb 15. jaanuaril
2018. a kell 16.00, kuid juhatusel on &igus markimisperioodi seaduse piires muuta, pikendada véi
luhendada.

o Emissioon on suunatud ainult Ariiihingu olemasolevatele aktsionéridele ning toimub ainult Eestis. Aritihingu
aktsionaridel on eesbdigus uute aktsiate markimiseks. Eesdiguse kasutamiseks oOigustatud isikute ring
maaratakse kindlaks markimisperioodi viimasel paeval Nasdaq CSD Eesti arveldussiisteemi t66paeva 16pu
seisuga.

o Aktsiate eest tuleb tasuda rahas hiljemalt kolme t66péeva jooksul markimisperioodi 16pust ehk hiljemalt 17.
jaanuaril 2018. a; juhatus voib tdpsustada tasumise tahtaega ja protseduuri.

o Aktsiate jaotamisel tagab juhatus Arilihingu olemasolevate aktsiondride seadustest tuleneva aktsiate
markimise eesbdiguse ning lahtub aktsionaride vérdse kohtlemise péhimdttest.

o Juhul, kui markimisperioodi jooksul margitakse aktsiaid alla kavandatud aktsiakapitali suurendamise mahu,
on Arilihingu juhatusel &igus tlihistada aktsiad, mida ei ole markimisaja jooksul mérgitud. Juhatus véib
nimetatud digust teostada 15 paeva jooksul parast markimisaja 16ppu.

e Korraldada eelnimetatud emiteeritavate aktsiate avalik pakkumine Arilihingu olemasolevatele aktsionaridele ning
uute aktsiate noteerimine Nasdaq Tallinna Borsi Balti pdhinimekirjas.

Koosolekut juhatas Ettevétte juriidilise osakonna juht Evelin Kanter, kes ei ole Ettevotte ndukogu esimees ega juhatuse
liige. Koosolekul osales 19 aktsionéri, kelle hééltega oli esindatud 55,16% kdigist haaltest. Uldkoosolek viidi labi eesti
keeles ja koosoleku juhataja tagas koosoleku sujuva labiviimise. Koosolekul osales ka Arco Vara AS-i juhataja Tarmo Sild,
kes selgitas aktsionaridele miks juhatus on teinud ettepaneku paevakorras olevat otsuse eelndud haaletada.

2017. aastal toimunud Uldkoosolekute otsused, protokollid ja materjalid avaldati Ettevbtte veebilehel. Korraliste ja
erakorraliste ldkoosolekute paevakorrapunktidega seotud teavet, samuti enne koosolekute toimumist aktsionaride poolt
esitatud klsimusi ja neile antud vastuseid, hoitakse Uleval vahemalt kuni jargmise Uldkoosoleku toimumise teabe
avalikustamiseni Ettevotte veebilehel.

Juhatus

Ettevdtte juhatuses on alates 04.09.2009 korraga olnud Uks liige. Alates 22.10.2012 on Ettevdtte tegevjuht ja ainuke
juhatuse liige Tarmo Sild. 15.09.2015 vottis Ettevotte ndukogu vastu otsuse pikendada Tarmo Sild’i juhatuse likme volitusi
alates 22.10.2015 kolme aasta vorra, st kuni 21.10.2018.

Juhatuse liikmega on sdlmitud ametileping. Juhatuse liige ei kuulu Uhegi teise bérsiettevdtte juhatusse ega ndukogusse.
Juhatuse liikkmega s6Imitud juhatuse liikme ametilepingus tapsustatakse juhatuse likme 6igusi, kohustusi ning vastutust,
samuti on reguleeritud pdhitasu maksmine. Tasu suurus lepiti kokku arvestades juhatuse liikkme t6dulesandeid, tegevust,
aritegevuse hetkeseisu ja tulevikusuundi. Tarmo Sild’i lahkumishivitise suuruseks on vastavalt tema juhatuse liikkme
ametilepingule kuni viie kuu juhatuse liikme p&hitasu, kui juhatuse liige kutsutakse tagasi ilma méjuva pbhjuseta. Juhatuse
likmele on kehtestatud emitendi vaartpaberitega seotud preemiasiisteem, millega seoses otsustasid aktsionarid
01.07.2013 toimunud korralisel Uldkoosolekul suurendada Arco Vara AS-i aktsiakapitali tingimuslikult, lastes vélja lhe
vahetusvélakirja nimivaartusega 1 000 eurot. Vahetusvélakiri andis Tarmo Sild-ile iguse markida 390 tuhat Ettevétte
lihtaktsiat 2016. aastal hinnaga 0,7 eurot aktsia kohta, millist digust ta 2016. aastal ka taies ulatuses kasutas. Lisaks
otsustas 10.05.2016 toimunud Uldkoosolek emiteerida juhatuse likmele taiendava vahetusvdlakirja, mille tingimusi on
detailselt kirjeldatud eelnevas osas (vt lisa 14)

Juhatuse liikmele ei makstud 2017. aastal muid tasusid peale ametilepingust tuleneva tasu.

Juhatuse liige on teavitanud Ettevotet enda tegevusest kontrolliva omaniku vdi juhatuse liikmena jargmistes ari- ja
mittetulundusiihingutes, mis ei kuulu kontserni:
e AS luteCredit Europe;
MFV Lootus OU;
Aia Tanav OU;
Alarmo Kapital OU;
OU Catsus;
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o Eesti Kaugpuudjate Liit;
e  Eesti Porsche Klubi.

Juhatuse liige on ametilepinguga vétnud kohustuse konkurentsikeeldu mitte rikkuda. Juhatuse liikme poolt teatatud
osaluste omamine ja juhtimisorganites osalemist ei kasitleta konkurentsikeelu rikkumisena.

Juhatusel on vastavalt 10.05.2016 toimunud aktsionaride Uldkoosoleku otsusele digus emiteerida kuni 390,000 aktsiat
vastavalt juhatuse likmele kuuluva vahetusvdlakirja tingimustele (vt lisa 14). Juhatusel puuduvad volitused aktsiaid tagasi
osta.

Noukogu

Noéukogu Ulesandeks on Ettevotte tegevuse planeerimine, tegevuse korraldamine ja juhatuse tegevuse kontrollimine.
Ettevotte ndukogu likmed valib aktsionaride tldkoosolek.

HUT kohaselt peavad pooled emitendi ndukogu likmetest olema soltumatud. Kui ndukogus on paaritu arv liikmeid, siis
voib sdltumatuid likmeid olla Uks liige vahem. Ettevote taidab HUT ndudeid sdltumatute nbukogu liikmete punkti osas.

Ettevotte ndukogu koosseisus ei toimunud 2017. aastal muudatusi. 2017. aasta jooksul oli Ettevétte ndukogu koosseis
jargmine: Allar Niinepuu, Hillar-Peeter Luitsalu, Rain L6hmus, Steven Yaroslav Gorelik, Kert Keskpaik.

Noukogu liikmed valivad endi hulgast ndukogu esimehe. Alates 10.06.2013 on ndukogu esimees Hillar-Peeter Luitsalu.

Alates 01.07.2013 makstakse ndukogu liikmetele tasu osaletud koosoleku kohta 500 eurot (netosumma), kuid mitte
rohkem kui 1 000 eurot (netosumma) kalendrikuus. Tasu véljamaksmine on soéltuvuses ndukogu koosolekute protokollide
allkirjastamisest. 10.02.2015 otsustas Ettevdtte Uldkoosolek, et ndukogu liikmetele hivitatakse ndukogu koosolekul
fulsilise osalemisega seoses tekkinud reisikulud mdistlikus ulatuses.

2017. aastal toimus kokku 5 ndukogu koosolekut, millest votsid osa ndukogu likmed Allar Niinepuu, Hillar-Peeter Luitsalu,
Kert Keskpaik. Ndukogu liikmed Rain Léhmus ja Steven Yaroslav Gorelik osalesid kokku 4 ndukogu koosolekul.

Juhatuse ja ndukogu koost66

Lahtudes emitendi pohikirjast ning valjakujunenud tdéokorraldusest teevad juhataja ja ndukogu tihedalt koost66d. Juhataja
ja ndukogu peavad ettevdtte strateegiat puudutavates kusimustes uhiseid koosolekuid ning emitendi strateegilise arengu
osas vahetatakse pidevalt infot. Samuti annab juhatus ndukogule koosolekutel teavet Ettevdtte plaanidest ja eesmarkidest
kdrvalekaldumisest ning nende pdhjustest. Juhataja on osalenud koigil ndukogu koosolekutel.

Noukogu liikmed ei osale igapdevases Ettevotte juhtimises, aga juhataja hoiab ndukogu jooksvalt kursis oluliste
asjaoludega, mis puudutavad Ettevotte tegevuse planeerimist ja aritegevust. Lisaks on ndukogul igal ajal véimalus
podrduda juhataja poole taiendavate kisimuste ja/vdi infoparingutega. Informatsiooni vahetamise osas jargitakse ndukogu
poolt kinnitatud siseteabe hoidmise, avaldamise ja Ettevdtte aktsiatega tehingute tegemise sisereegleid, samuti juhatuse ja
ndukogu lahususe pbhimétteid. Valja on kujunenud tava, et ndukogu koosolekutel annab juhataja néukogu liikmetele
Ulevaate Ettevotet puudutavatest olulistest kiisimustest ja arengutest.

Dividendipoliitika

2016. ja 2017. aasta dividendipoliitikaks oli maksta dividende 1 sent aktsia kohta aastas. Dividendipoliitika muutmise
volitus on tldkoosolekul.

Teabe avalikustamine

Alates Tallinna Borsil noteerimisest lahtub Ettevote teabe avalikustamisel Tallinna Borsi poolt kehtestatud nduetest, Eesti
Vabariigi seadusandlusest ja asjakohastest Euroopa Liidu regulatsioonidest ning eesmargist kohelda koéiki aktsionare
vordselt.

Arco Vara avalikustab teavet Tallinna Boérsi infostisteemi kaudu ning kodulehel www.arcorealestate.com eesti ning inglise
keeles. Aktsionaridele suunatud info on kodulehel alajaotises ,Investorile®. Ettevdte avaldab oma veebilehel kdik
Ettevottega seotud faktid ja hinnangud, millest on teavitatud finantsanaliiGtikuid véi teisi isikuid. Muuhulgas on avaldatud
aktsionaride Uldkoosolekuga seonduv informatsioon, Ettevétte Uldine informatsioon jms. Kogu Ettevotet uldisemalt ning
detailsemalt puudutav informatsioon on veebilehel jaotatud erinevatesse rubriikidesse. Edastatav informatsioon on
loogiliselt struktureeritud ja kergesti leitav.

Ettevbtte veebilehel on avaldatud eesti ja inglise keeles finantskalender kuni 2019. aasta aprillini, st kuni 2018. aasta
majandusaasta aruande avaldamiseni.

Ettevdtte veebilehel ei ole kajastatud aktsionaride vahelisi kokkuleppeid, mis kasitlevad aktsionaridiguste kooskdlastatud
teostamist, sest ihegi sellise kokkulepe olemasolust Ettevote teadlik ei ole.

Ettevdte ei ole korraldanud investoritele ega analitikutele esitlusi vahetult enne finantsaruandluse avaldamise kuupaeva
ega ole kunagi avalikustanud kohtumistel anallitikute voi investoritega ettevotte siseinfot voi veel avaldamata
finantsandmeid.
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Finantsaruandlus ja auditeerimine

Ettevdtte konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanded on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega (IFRS) nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt. Kvartaalsed vahearuanded on koostatud vastavuses
rahvusvahelise finantsaruandluse standardiga IAS 34 ,Vahearuandlus” ning on méeldud lugemiseks koos vahearuandele
eelneva majandusaasta konsolideeritud aastaaruandega. Kvartaalseid vahearuandeid ei auditeerita.

Ettevotte konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne auditeeritakse. Iga-aastasel aktsionaride korralisel uldkoosolekul
kinnitatakse audiitor jargmiseks majandusaastaks. 30.05.2017 toimunud korralisel tldkoosolekul kinnitati kuuendat aastat
jarjest Ettevotte majandusaasta audiitoriks AS PricewaterhouseCoopers. Audiitori valimisel peab Ettevote oluliseks
audititeenuse hinna ja kvaliteedi suhet ning professionaalsust. Samuti peab Ettevote oluliseks, et audiitoriihing tunneks
kontserni kahte peamist koduturgu — eelduseks sellele on audiitoriihingu sdsarthingute olemasolu igas kontsernile olulises
riigis.

Ettevotte riskide paremaks hindamiseks ja juhtimiseks koostavad aktiivset majandustegevust omavad kontserni ettevétted
jargnevaks majandusaastaks eelarve. Kontserni konsolideeritud eelarve kinnitab Ettevétte ndukogu. Kinnitatud eelarvete
jooksvat taitmist jalgib Ettevdttes finantsjuht.

Kvaliteetse finantsaruandluse tagamise eest vastutab ettevottes finantsjuht. Konsolideeritud aruanded tuginevad Uhtsel
piirililesel finantsarvestus- ja raamatupidamistarkvaral. Konsolideerimine on suures osas automaatne ja toimub reeglina
kvartaalselt. Igakuiselt koostatakse aruandlust erinevate tltarettevotete ja tulemuslksuste kaupa ning esitatakse vastavate
Uksuste juhtidele.
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KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

Konsolideeritud koondkasumiaruanne

Lisa 2017 2016
EUR tuhandetes
Mudgitulu enda kinnisvara midgist 15 245 6 620
Muigitulu teenuste mitgist 3008 3127
Miiligitulu kokku 7 18 253 9747
Muidud kinnisvara ja teenuste kulu 8 -14 687 -6 745
Brutokasum 3 566 3002
Muud é&ritulud 9 90 182
Turustuskulud 10 -487 -556
Uldhalduskulud 11 -1875 -2 064
Muud érikulud 9 -74 -99
Kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringute iimberhindamisest 19 68 -584
Kasum tutarettevotete mitgist 6 0 4
Arikasum 1288 -115
Finantstulud- ja kulud 12 -489 -590
Kasum enne tulumaksu 799 -705
Tulumaksukulu 13 -14 -127
Puhaskasum 785 -832
Aruandeperioodi puhaskasum 785 -832
Emaettevétte omanike osa puhaskasumis 785 -832
Aruandeperioodi koondkasum 785 -832
Emaettevétte omanike osa koondkasumis 785 -832
Aktsia puhaskasum 14
- tava 0,12 -0,13
- lahustatud 0,11 -0,13

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekiilgedel 23 kuni 54 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
lahutamatud osad.

primiseks
tification only
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Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

Lisa 31.12.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 16 2284 845
Noéuded ja ettemaksed 17 747 470
Varud 18 8974 14 593
Kéibevara kokku 12 005 15 908
Noéuded ja ettemaksed 17 18 11
Finantsinvesteeringud 34 0
Kinnisvarainvesteeringud 19 11 299 10 835
Materiaalne pdhivara 20 704 718
Immateriaalne pdhivara 20 275 248
Pdohivara kokku 12 330 11 812
VARAD KOKKU 24 335 27 720
Laenukohustused 21 1871 9372
Vélad ja saadud ettemaksed 22 2507 4 369
Eraldised 23 38 108
Liihiajalised kohustused kokku 4416 13 849
Laenukohustused 21 10132 4 886
Pikaajalised kohustused kokku 10132 4 886
KOHUSTUSED KOKKU 14 548 18 735
Aktsiakapital 24 4 555 4 555
Ulekurss 24 292 292
Kohustuslik reservkapital 24 2011 2011
Muud reservid 14 134 52
Jaotamata kasum 2795 2075
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital 9787 8 985
OMAKAPITAL KOKKU 9787 8 985
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 24 335 27 720

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekiilgedel 23 kuni 54 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
lahutamatud osad.

Initsiatiszeritud ainc!
Initialied for the purpe
Initsiaalid/initials e

I

Kuupievidate __

PricewaterhouseCoopers, Tallinn
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

Lisa 2017 2016
EUR tuhandetes
Laekumised klientidelt 12 613 14 290
Saadud ettemaksete tagasimaksed 21 -1194 0
Tasumised tarnijatele -10 469 -9 608
Tulumaksu tasumine kasumilt 13 -41 -106
Maksude tasumine ja maksutagastused (neto) -2124 -1631
Valjamaksed tootajatele -964 -1151
Muud tasumised ja laekumised aritegevusest 217 -96
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU -1 962 1698
Tasumised materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetamisel -101 -99
Materiaalse pdhivara muik 0 1
Tasumised kinnisvarainvesteeringute soetamisel ja parendamisel 19 -370 -383
Laekumine tutarettevotete miligist 6 0 41
Tasumised tiitarettevétte soetamisel 6 0 -1.890
Antud laenud -7 0
Antud laenude tagasimaksed 4 0
Muud tasumised investeerimistegevusest -34 -3
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -508 -2 333
Saadud laenud 21 6719 6135
Laenukohustuste tagasimaksed 21 -1 809 -4 637
Makstud intressid -879 -797
Makstud dividendid 27 -65 -61
Aktsiakapitali suurendamisel laekunud 0 273
Muud tasumised finantseerimistegevusest -57 -138
RAHAVOOD FINANTSEERIMISEGEVUSEST KOKKU 3909 775
RAHAVOOD KOKKU 1439 140
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 16 845 745
Raha ja raha ekvivalentide muutus 1439 140
Raha ja raha ekvivalentide muutus titarettevotete mudigil 6 0 -40
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I16pus 16 2284 845

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekiilgedel 23 kuni 54 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
lahutamatud osad.

Initsialiseeritud ain(i idon
Initiatied for the purpose of
Initsiaalid/initials

zorimiseks

Kuupaev/date
Pricewaterhouse
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital Mitte- .

; kontrolliv Omakapital
Aktsiakapital  Ulekurss re'é‘;?\‘l‘lf;‘;ft'gj coug Jactamata Kokku osalus kokku

EUR tuhandetes
Saldo 31.12.2015 4282 292 2011 298 2 656 9539 91 9630
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 0 -832 -832 0 -832
Tehingud omanikega: 273 0 0 -246 251 278 -91 187
Aktsiakapitali suurendamine 273 0 0 -298 298 273 0 273
Dividendide maksmine 0 0 0 0 -61 -61 0 -61
Muutus mitte-kontrollivas osaluses 0 0 0 0 14 14 -91 =77
Muude reservide moodustamine 0 0 0 52 0 52 0 52
Saldo 31.12.2016 4 555 292 2011 52 2075 8 985 0 8 985
Saldo 31.12.2016 4555 292 2011 52 2075 8985 0 8985
Aruandeperioodi koondkahjum 0 0 0 0 785 785 0 785
Tehingud omanikega: 0 0 0 82 -65 17 0 17
Dividendide maksmine 0 0 0 0 -65 -65 0 -65
Muude reservide moodustamine 0 0 0 82 0 82 0 82
Saldo 31.12.2017 4555 292 2011 134 2795 9787 0 9787

Taiendav info omakapitalis toimunud muutuste kohta on toodud lisades 14, 24 ja 27.

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekiilgedel 23 kuni 54 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
lahutamatud osad.
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Lisad konsolideerimisgrupi raamatupidamise aastaaruandele

1. Uldine informatsioon

Arco Vara AS-i ning tema tltarettevotete 31.12.2017 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne on allkirjastatud juhataja poolt 03.04.2018. Eesti Vabariigi ariseadustiku nduete kohaselt kinnitatakse
juhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta aruanne aktsionaride tldkoosolekul. Kaesolev
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on aktsiondride poolt kinnitatava majandusaasta aruande osaks ning
kasumijaotuse otsustamise Uheks aluseks. Aktsiondridel on 6igus juhatuse koostatud ja ndukogu heakskiidetud
majandusaasta aruannet mitte kinnitada ning néuda uue aruande koostamist.

Arco Vara AS on Eestis registreeritud ja Eestis asukohaga Révala pst 5 Tallinn tegutsev aritihing. 2017. aasta 16pu
seisuga osutas kontsernile oma teenuseid t66- voi kasunduslepingu alusel kokku 140 inimest (31.12.2016: 110 inimest).
Tutarettevotete kaudu tegutsetakse aktiivselt lisaks Eestile ka Bulgaarias.

Kontserni struktuur 31.12.2017 seisuga on esitatud lisas 30.

2. Vastavuse kinnitus ja aruande koostamise lildalused

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

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

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koostamisel on I&htutud soetusmaksumuse meetodist, valja arvatud juhul,
kui lisas 4 ,Kokkuvdte olulisematest arvestuspdhimotetest” ei ole 6eldud teisiti.

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

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

Ehkki juhtkond vaatab jarjepidevalt oma otsuseid ja hinnanguid ile ning need pdhinevad varasemal kogemusel ning
parimal olemasoleval teadmisel tdenéolistest tulevikusiindmustest, vbivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

Juhtkonna tahtsamad otsused ja hinnangud, mis mdjutavad finantsaruannetes kajastatud informatsiooni, puudutavad
jargmisi arvestusvaldkondi:

Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjektide klassifitseerimisel varuks, kinnisvarainvesteeringuks vdi materiaalseks po&hivaraks |ahtutakse nii
esmasel arvelevotmisel kui hilisemal imberklassifitseerimisel juhtkonna soetusjargsetest kavatsustest objektide edasisel
kasutamisel. Plaanide elluviimine vdib nduda kontsernist soéltumatuid lisaotsuseid (maa sihtotstarbe muutmine,
detailplaneeringute kinnitamine, ehituslubade andmine jms).

Varuna kajastatud kinnisvaraobjektide soetamise eesmark on elukeskkonna, Uksikute eluhoonete v6i elamukruntide
védljaarendamine ja vbdrandamine, samuti esitatakse varuna kinnisvaraobjekte, mis on soetatud edasimuigiks tavaparase
aritegevuse kaigus.

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

Kinnisvaraobjektid, mida kontsern alles arendab kasutusrendi tingimustel renditavaks arikeskkonnaks vdi kus toimub
soetatud arihoone ulatuslik rekonstrueerimine, kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna.
Hindamise ebakindlus

Juhtkond annab oma hinnanguid, lahtudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks hiljemalt
aastaaruande valmimise kuupdeval. Aruandepdeval esitatud varade ja kohustuste ning nendega seotud tulude ja kulude
puhul on seetbttu oht, et antud hinnanguid tuleb tulevikus tdpsustada. Valdkonnad, kus hinnangute ebakindluse téttu
esineb tavapéarasest suurem korrigeerimisvajaduse risk, on kirjeldatud alljargnevalt.

Varude neto realiseerimisvaartuse hindamine

Kontsernil on mitmeid varudena klassifitseeritud kinnisvaraobjekte. Seisuga 31.12.2017 ja 31.12.2016 on hinnatud kdigi
olulisemate varudena kajastatud kinnisvaraobjektide neto realiseerimisvaartust:

1) véimalikku vara neto realiseerimisvaartuse langust alla vara raamatupidamisliku vaartuse,
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2) vajadust varasemate perioodide allahindluse tlihistamise jarele.

Neto realiseerimisvaartuse arvutamisel kasutati séltuvalt vara kasutusest jargmisi meetodeid:
e vordlusmeetod;
e jaakvaartuse meetod;
e vara muugiks sdlmitud kokkulepete hindamine.

Hindamismeetodeid on taiendavalt kirjeldatud lisades 4 ja 18.

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hindamine

Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga aruandepdeva seisuga nende Oiglases vaartuses. Kinnisvarainvesteeringu
Oiglase vaartuse maaramisel kasutatakse lisaks juhtkonna hinnangule vajadusel séltumatute atesteeritud hindajate
ekspertarvamust. See tédhendab, et olulisemate investeeringute puhul vdetakse vajaduse korral paralleelsed hinnangud
sOltumatutelt kinnisvaraekspertidelt. Nii 31.12.2017 kui ka 31.12.2016 seisuga tehtud hinnangute puhul kontsern valiste
ekspertide arvamusi ei kasutanud. Oiglase vaartuse méaéaramisel kasutatakse peamiselt kahte meetodit — tulumeetod ning
vordlusmeetod. Hindamismeetodeid on tdpsemalt kirjeldatud lisades 4 ja 19.

3. Muudatused arvestuspohimétetes ja esitlusviisis

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koostatakse jarjepidevuse ja vdrreldavuse pohimétete alusel, mis
tdhendab, et kontsern jargib alati samu arvestuspohimétteid ja esitlusviisi. Arvestuspdhimdtteid ja esitlusviisi muudetakse
Uksnes juhul, kui seda néutakse uute vdi muudetud rahvusvaheliste finantsaruandlusstandardite (IFRS), nagu need on
vastu voetud Euroopa Liidu poolt, ja nende tdlgenduste alusel vdi kui uus arvestuspdhiméte vdi esitusviis annab
objektiivsema Ulevaate kontserni finantsseisust, finantstulemustest ja rahavoogudest.

4. Kokkuvoéte olulisematest arvestuspohimoétetest

Uued standardid, tdlgendused ja nende muudatused
Jargmised uued v6i muudetud standardid ja tdlgendused muutusid Kontsernile kohustuslikuks alates 1. jaanuar 2017:

“Avalikustamise projekt” — IAS 7 muudatused

Muudetud standard IAS 7 nduab finantseerimistegevusest tekkinud kohustuste alg- ja I6ppsaldo vahel toimunud liikumiste
avalikustamist. Vastavalt standardi nduetele on aastaaruandes avalikustatud informatsioon vdlakohustuste alg- ja
I6ppsaldo vahel toimunud liikumiste kohta.

Ulejaénud uutel vo6i muudetud standarditel vai tdlgendustel, mis hakkasid esmakordselt kehtima 1. jaanuar 2017 algaval
aruandeaastal, ei ole olnud olulist m&ju Kontsernile.

Valja on antud uusi véi muudetud standardeid ja tdlgendusi, mis muutuvad kontsernile kohustuslikuks alates 1. jaanuarist
2018 véi hiljem algavatele aruandeperioodidele, ja mida kontsern ei ole rakendanud ennetahtaegselt:

IFRS 15 ,Miilgitulu lepingutelt klientidega“, muudatus standardi IFRS 15 jdustamise osas

Uue standardi pdhiprintsiibi kohaselt kajastatakse muugitulu siis, kui kaup vdi teenus antakse kliendile Gle, ning madgitulu
kajastatakse tehinguhinnas. Koos muldud kaubad ja teenused, mis on eristatavad, tuleb kajastada eraldi ning
lepinguhinnast antavad hinnaalandused tuleb reeglina allokeerida eraldi elementidele. Kui saadav tasu vdib teatud
pohjustel muutuda, kajastatakse mutgituluna miinimumsumma, kui sellega ei kaasne olulist tiihistamise/tagasimaksmise
riski. Klientidega lepingute saamise tagamiseks tehtud kulutused tuleb kapitaliseerida ja amortiseerida selle perioodi
jooksul, mil leping tekitab tulusid. Kontserni hinnangul muudatused standardis kontserni mudgitulu arvestuse péhimdtteid
ei mojuta.

IFRS 15 ,Milgitulu lepingutelt klientidega“ muudatus

Muudatused ei muuda standardi pdhiprintsiipe, vaid selgitavad, kuidas neid printsiipe tuleks rakendada. Muudatused
selgitavad, kuidas tuvastada teostamiskohustusi (lubadust kliendile lile anda kaupa vdi osutada teenust) lepingus; kuidas
maarata, kas ettevéte on mitgitehingu pdhiosutaja (principal) (kauba vdi teenuse pakkuja) vdi agent (vastutav kauba voi
teenuse pakkumise korraldamise eest); ning kuidas maarata, kas muulgitulu litsentsi andmise eest tuleb kajastada
konkreetsel ajahetkel véi perioodi jooksul. Neile selgitustele lisaks sisaldavad muudatused kaks tdiendavat lihtsustust
eesmargiga vahendada ettevotte kulusid ja keerukust standardi esmakordsel rakendamisel. Standardi muudatusel ei ole
kontsernile olulist mdju.

IFRS 16 “Rendilepingud” (standard muutub kontsernile kohustuslikuks alates 1. jaanuarist 2019)

Uus standard séatestab rendilepingute arvele vétmise, mddtmise, esituse ja avalikustamise pdhimétted. Kéikide
rendilepingute tulemusena saab rendilevdtja diguse kasutada vara alates rendilepingu algusest ning — juhul kui
rendimakseid tehakse Ule perioodi — ka finantseeringu. Sellest tulenevalt elimineerib IFRS 16 rendilepingute
klassifitseerimise kasutus- ja kapitalirentideks nagu seda tegi IAS 17 ning selle asemel kehtestab the arvestusmudeli
rendilevdtjate jaoks. Rendilevdtjad peavad (a) arvele votma varad ja kohustused kdikide Ule 12-kuuliste rendilepingute
osas, v.a juhul kui renditav vara on vaikese vaartusega; ning (b) kajastama kasumiaruandes kulumit renditavadelt varadelt
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ehk et rendileandja jagab jatkuvalt oma rendilepingud kasutus- ja kapitalirentideks ning kajastab neid rendiliike erinevalt.
Kontserni hinnangul tduseb standardi kasutusele vétu téttu bilansimaht 300 tuhat eurot.

Ulejaanud uutel v6i muudetud standarditel vai tdlgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti olulist mdju kontsernile.

Ariiihendused ja konsolideerimise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab Arco Vara AS-i ja tema tutarettevotete finantsandmeid liildetuna
rida-realt. Kontserni kuuluvate ettevotete aruandeaastad ihtivad kalendriaastaga. Ettevotted kasutavad olulises osas
Uhtseid arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid v&i on need vajadusel tdiendavalt konsolideerimiseks htlustatud.

Tutarettevéjad on kdik majandusiksused, mille Ule kontsernil on valitsev mdju. Kontsernil on valitsev mdoju
majandusiiksusele, kui ta saab voi tal on digused majandusiiksuses osalemisest tulenevale muutuvale kasumile ja ta saab
mdjutada selle kasumi suurust kasutades oma méjuvéimu majandusiksuse Ule.

Konsolideeritud aruannete koostamisel on kontserni sisesed tehingud, saldod ja realiseerimata kasumid, mis on tekkinud
tehingutest kontserni ettevotete vahel, elimineeritud. Samuti on elimineeritud realiseerimata kahjumid, valja arvatud, kui
nende tekkimise sisuliseks pdhjuseks on vara vaartuse langus. Titarettevotjad konsolideeritakse raamatupidamise aasta
aruandes alates valitseva mdju tekkimisest kuni selle I6ppemiseni.

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

Tutarettevotete soetamist kajastatakse omandamismeetodil, mille korral vdetakse omandatavad varad, kohustused ja
tingimuslikud kohustused (edaspidi koos ka ,netovara”) nende Oiglases vaartuses. Iga ariihenduse puhul teeb kontsern
valiku, kas kajastada mittekontrolliv osalus omandatavas ettevottes Oiglases vaartuses vdi mittekontrolliva osaluse
proportsionaalses osas omandatavast eristatavast netovarast. Kui Uleantud tasu, omandatavas ettevottes oleva
mittekontrolliva osaluse ja omandajale eelnevalt omandatavas ettevdttes kuulunud omakapitaliosaluse diglase vaartuse
(omandamise kuupdeva seisuga) summa Uuletab kontserni osalust omandatud eristatavates varades ja ulevdetud
kohustustes, kajastatakse vahe firmavaartusena. Kui eelnimetatud summa on soodusostude puhul vaiksem kui omandatud
titarettevotte netovarade diglane vaartus, kajastatakse vahe koheselt koondkasumiaruandes. Omandamisega seotud
kulutused kajastatakse kuluna.

Tehingud mittekontrolliva osalusega, mille tulemusena valitsev mdju tltarettevédtte Ule ei kao, kajastatakse omakapitalis.
Kui mittekontrollivalt osaluselt ostetud osalus titarettevotte netovarade bilansilises vaartuses erineb ostuhinnast,
kajastatakse vahe omakapitalis. Mittekontrollivale osalusele miuikidelt tekkinud kasumid ja kahjumid kajastatakse samuti
omakapitalis.

Tutarettevotte Ule valitseva moju kaotamisel eemaldatakse finantsseisundi aruandest titarettevdttega seotud varad (sh
firmavaartus) ja kohustused nende bilansilises vaartuses; samuti mittekontrolliva osaluse bilansiline vaartus. Juhul kui
sailib teatav osalus, vietakse jarelejadnud investeering arvele kas sidusettevdttena, Uhisettevdttena voi muu finantsvarana
Oiglases vaartuses valitseva mdju kaotamise kuupéeva seisuga. Vahe miulgihinna ja finantsseisundi aruandest
eemaldatud netovara ning arvele voetud investeeringu summa vahel kajastatakse perioodi kasumi v6i kahjumina
koondkasumiaruandes.

Emaettevdtte konsolideerimata aruannetes kajastatakse investeeringuid titarettevétjatesse soetusmaksumuses, millest on
maha arvatud véimalikud vara vaartuse langusest tulenevad akumuleeritud allahindlused.

Aruandlus segmentide l6ikes

Segmentide kohta info avalikustamisel lahtutakse kontserni sisemises arvestuses ja aruandluses (juhtimisaruandlus ja
eelarvestamine) kasutatavatest organisatsiooni struktuuritiksuste grupeerimispohimodtetest. Segmentide kohta
avalikustatav informatsioon on kooskdlas kontserni olulisemate ariotsuste langetajatele esitatava sisemise aruandlusega.
Kontserni olulisemate ariotsuste langetaja on kontserni emaettevotte Arco Vara AS juhataja. Juhataja jalgib aritegevust
aritegevuse liikide 16ikes, kusjuures iseseisvaks arisegmendiks on loetud oma toodangu véi teenuse poolest selgesti
eristuvat ja iseseisva tulemusiiksusena funktsioneerivat tegevusvaldkonda.

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

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

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

Segmendi kohustuseks on sellised pdhitegevusega seotud kohustused, mida saab otseselt segmendile omistada.
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muud toodete ja teenustega seotud kohustused. Segmendi kohustuse hulka kuuluvad ka finantseerimistegevusest
tekkinud laenud ja kapitalirendi kohustused.

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

Vilisvaluuta tehingud

Kontserni kuuluvate ettevdtete finantsaruanded on koostatud selles valuutas, mis on iga Uksiku ettevotte aritegevuse
pohilise majanduskeskkonna valuuta (arvestusvaluuta), milleks on kohalik valuuta. Emaettevotte ning Latis ja Eestis
registreeritud titarettevotete arvestusvaluuta on euro. Konsolideeritud aruannete esitusvaluuta on euro. Valisvaluutadeks
on loetud koik teised valuutad peale arvestusvaluuta. Valisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel voetakse aluseks
Euroopa Keskpanga ametlikud valuutakursid, mis kehtivad tehingu toimumise paeval. Valisvaluutas fikseeritud
monetaarsed varad (raha, raha ekvivalendid ja nduded) ning monetaarsed kohustused (saadud laenud ja volad)
hinnatakse Umber aruandepdeva seisuga arvestusvaluutasse, vodttes aluseks aruandepéeval kehtinud Euroopa
Keskpanga valuutakursid. Umberhindamise tulemusena saadud kursikasumid ja -kahjumid esitatakse
koondkasumiaruandes finantstulude véi -kuludena. Mitterahalised vélisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused, mida
moddetakse soetusmaksumuses, vdetakse arvele tehingupdeval kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursi alusel.
Mitterahalised valisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused, mida mdddetakse diglases vaartuses, hinnatakse Umber
arvestusvaluutasse, vottes aluseks Euroopa Keskpanga valuutakursid, mis kehtivad diglase vaartuse maaramise paeval.

Kui tutarettevotete arvestusvaluuta on erinev emaettevotte arvestusvaluutast, siis on tltarettevotete valisvaluutas
koostatud aruannete (Bulgaarias) konsolideerimiseks Umberarvestamisel kasutatud nende valuutade keskkursse euro
suhtes, mistdttu olulisi valuutakursi erinevusi imberarvestamisest ei teki. Bulgaaria on oma valuuta sidunud euroga.

Tulu kajastamine

Tulu kajastatakse tehingutest saadud vdi saadaoleva tasu Oiglases vaartuses. Muldlgitulu kajastatakse vaid saadava
majandusliku kasu tdenaolises ulatuses ning usaldusvaarselt mdddetavas maaras.

Tulu Kinnisvara muugist

Kinnisvara miuk (sealhulgas kinnisvara arendusprojektide: hooned, korterid jt, mis on ehitatud Arco Vara kontserni
ettevotetele kuuluvatele kinnistutele) kajastatakse siis, kui kdik kinnisvaraga seotud olulised riskid ja hiived on Ule kantud
miidjalt ostjale ning miilijal puudub kohustus teha kinnisvaraobjektil olulisi lisatéid. Uldjuhul loetakse miiiik toimunuks
asjadiguslepingu sdlmimisega. Summad, mis kliendid on maksnud enne lepingu sélmimist, kajastatakse saadud
ettemaksetena.

Tulu muude teenuste mudgist

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

Raha ja raha ekvivalendid, rahavoogude aruanne

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja lihiajalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise tadhtajaga) suure
likviidsusega investeeringuid, mida on koheselt vdimalik muuta teadaolevaks rahasummaks ning mille turuvaartuse
muutuse risk on ebaoluline. Sellised varad on sularaha, ndudmiseni ja kuni kolmekuulise tdhtajaga hoiustatud raha.

Rahavoogude aruandes on rahavood esitatud otsemeetodil.

Finantsvarad

Finantsvara jagatakse erinevateks rihmadeks ja kajastatakse vastavas rihmas vara arvelevétmisel.
Kontsernis esineb jargmisi finantsvarade gruppe:

1) nbuded ja laenud,;

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

Tavaparastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja muik kajastatakse tehingupaeval. Tehingupaevaks on finantsvara
ostu vdi milgi kohustuse tekkimise (naiteks lepingu sGlmimise) paev. Tavaparastel turutingimustel toimunuks loetakse
ostu voi midki, mille puhul madja on andnud finantsvara ostjale Ule sellise tdhtaja jooksul, mis on sellel turul tavaks voi
oigusaktidega ette nahtud.

Noduded ja laenud

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

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

Kui nbue, mis on alla hinnatud, siiski laekub v6i toimub muu siindmus, mis tihistab allahindluse, esitatakse allahindluse
tihistamine koondkasumiaruande selle kulukirje véhendusena, kus allahindlus algul kajastati.

Nouete ja laenude intressitulu kajastatakse koondkasumiaruandes finantstulude real.

Varud

Varuna kajastatakse kontsernis eelkdige elamuarenduse eesmargil soetatud voi arendatavad maa ja hooned.
Valmistoodang ja Idpetamata toodang vdetakse arvele tootmisomahinnas, mille moodustavad sellised otsesed ja kaudsed
tootmisvaljaminekud, milleta varud ei oleks praeguses olukorras ja koguses. Muud varud vdetakse arvele
soetusmaksumuses, mis moodustub kdigist otsestest ja kaudsetest kuludest, mis on vajalikud varude viimiseks nende
mudgivalmidusse. Kaudsed kulutused, mis lllitatakse varuna kajastatavate kinnisvaraobjektide soetusmaksumusse, on
muu hulgas ka ehituse finantseerimiseks vdetud laenukasutuse kulud. Laenukasutuse Kkulutuste kapitaliseerimist
alustatakse hetkest, kui on tekkinud laenukasutuse kulutusi ja varude arendamisega seotud kulutusi ning varude
arendamist on alustatud. Laenukasutuse kulud kapitaliseeritakse varude soetusmaksumusse aktiivse arendustegevuse
ajal. Laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimine |6petatakse hetkest, mil vara on valmis (reeglina seotud ehitisele
kasutusloa andmisega) voi selle arendamine on pikemaks ajaks peatatud.

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

Varud kajastatakse finantsseisundi aruandes soetusmaksumuses voi neto realiseerimisvaartuses, olenevalt sellest, kumb
on vaiksem. Neto realiseerimisvaartus leitakse, arvates tavaparases aritegevuses kasutatavast hinnangulisest
mudgihinnast maha hinnangulised kulutused, mis on vajalikud toote I6petamiseks ja miimiseks. Varude allahindlus, mis
on vajalik nende neto realiseerimisvaartuseni viimiseks, esitatakse aruandeperioodi aritegevuse kuluna
koondkasumiaruandes ,Mitdud kinnisvara ja teenuste kulu® real.

Kinnisvarainvesteeringud

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

Kinnisvarainvesteering voetakse finantsseisundi aruandes algul arvele soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega
otseselt seonduvaid tehingutasusid: notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei
oleks ostutehingut tdendoliselt saanud sbimida. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal aruandepéeval diglases
vaartuses, mille leidmisel I1&htutakse aruandepédeva tegelikest turutingimustest.

Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse maaramisel kasutatakse lisaks juhtkonna hinnangule vajadusel sdltumatute
atesteeritud hindajate ekspertarvamust. See téhendab, et olulisemate investeeringute puhul vetakse vajaduse korral
paralleelsed hinnangud séltumatutelt kinnisvaraekspertidelt. Oiglase vaartuse maaramisel rakendatakse jargmiseid
meetodeid:

e Tulumeetod (diskonteeritud rahavoogude analtius voi tulu kapitaliseerimine). Tulumeetodit kasutatakse stabiilset
rendivoogu omavate kinnisvaraobjektide vaartuse maaramisel vdi objektide puhul, kus juhatuse hinnangul
vordlusmeetod ei kajasta diglast vaartust (naiteks kinnisvaraturu vahene likviidsus hinnatava kinnisvaraobjekti
piirkonnas, vordlustehingute puudumine vdi suur ajaline vahe vérdlustehingu ja hindamiskuupaeva vahel).
Tulumeetodil kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse leidmiseks rendivoogu genereeriva kinnisvaraobjekti puhul
tuleb hindajal prognoosida kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent 1 m2 kohta ning rendipindade taituvus)
ja tegevuskulusid. Olenevalt rendilepingute katkestamise lihtsusest ja voimalikkusest rentnike poolt, valib hindaja
anallusimiseks kas olemasolevad rahavood vdi turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb
diskonteeritud rahavoogude anallisi puhul netorahavoo nuidisvaartuse leidmiseks valida sobiv diskontomaar,
mis valjendab kdige paremini raha hetkevaartuse turusuundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske.
Diskontomaara valiku alusena kasutatakse turu keskmist kapitali struktuuri. Tulu kapitaliseerimise meetodil
rakendatava kapitalisatsioonimaara leidmisel vOetakse aluseks konkreetsel turul keskmist investorite oodatavat
tootlikkust sarnast tlilipi varade osas.

e Vordlusmeetod. Vordlusmeetodit kasutatakse kinnisvaraobjektide puhul, mis rendivoogu ei oma ning mida
hoitakse tuleviku arenduspotentsiaali tarbeks voi vaartuse kasvu eesmargil. Voérdlusmeetodi puhul vaadeldakse
hinnatava objektiga vorreldavatel tingimustel toimunud tehinguid ning objekti turuvaartus tuletatakse labi toimunud
tehingute m? hinna. Kuna toimunud tehingud, mis on vdrdlusmeetodi aluseks, ei ole praktiliselt Ghelgi juhul
absoluutselt sarnased hinnatava objektiga, korrigeeritakse vérdlusmeetodi puhul toimunud tehingute néitajaid aja,
asukoha, suuruse ja detailplaneeringu osas voéi kasutatakse hoopis muud hindamismeetodit (naiteks tulumeetod),
mis kajastab juhatuse hinnangul paremini kinnisvaraobjekti diglast vaartust.

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

e Aruandepdeva seisuga toimunud objekti vdladiguslik mulgileping. Kinnisvaraobjektide puhul, mis on
aruandepdeva seisuga muldud voladigusliku mudgilepingu alusel, kui asjadigusleping on veel sbGlmimata,
vBetakse Giglase vaartuse kajastamisel aluseks muugihind vdladiguslikus mudgilepingus. Véladiguslikus lepingus
toodud mutgihinda kasutatakse objekti diglase vaartuse maaramiseks vaid juhul, kui kontsernil on piisav kindlus,
et sdlmitakse asjadiguslik muiulgileping samadel tingimustel (nditeks ostja on aruandepdeva seisuga teinud
arvestatavas summas ettemakse objekti soetamiseks vdi asjadiguslik leping on sélmitud peale aruandepéeva,
kuid enne raamatupidamise aastaaruande koostamist juhatuse poolt).

Kinnisvarainvesteeringu oiglase vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid ja kahjumeid kajastatakse koondkasumi-
aruande eraldi real arikasumi/-kahjumi koosseisus.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine finantsseisundi aruandes |Opetatakse objekti vddrandamise voi kasutusest
eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise
I6petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse l6petamise perioodi koondkasumiaruandes muude aritulude voi
muude arikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara finantsseisundi aruandes Umber. Alates
muutuse toimumise kuupdevast rakendatakse objekti suhtes selle vararihma arvestuspdhimétteid, kuhu objekt on dle
kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt rihmitatakse imber varuks vbi materiaalseks p&hivaraks,
on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema éiglane vaartus tmberklassifitseerimise kuupaeva seisuga.

Kui kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse materiaalsest pShivarast imber kinnisvarainvesteeringuks, esitatakse vara diglase
ja raamatupidamisliku vaartuse positivne vahe Umberklassifitseerimise kuupaeva seisuga Umberhindluse reservis,
negatiivne vahe kajastatakse koondkasumiaruandes poéhivara allahindluse kuluna. Kui varuna kajastatud kinnisvaraobjekt
klassifitseeritakse Umber kinnisvarainvesteeringuks, kajastatakse vahe vara Odiglase vaartuse ja raamatupidamisliku
vaartuse vahel imberklassifitseerimise kuupaeva seisuga koondkasumiaruande eraldi real arikasumi/-kahjumi koosseisus.

Lahtudes IFRS 13 nduetest liigitatakse diglase vaartuse hindamise meetodeid jargmiselt:

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

Kontserni kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus on hinnatud kasutades 3. taseme sisendeid. Taiendav informatsioon
kasutatud eelduste osas on vélja toodud lisas 19.

Materiaalne pohivara
Materiaalseks pohivaraks loetakse vara, mille eeldatav kasulik eluiga on Ule Ghe aasta.

Materiaalne pohivara vbetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud
kulutustest. Kulutusteks, mis lilitatakse materiaalse pdhivarana kajastatavate kinnisvaraobjektide soetusmaksumusse,
loetakse muu hulgas ehituse finantseerimiseks voetud laenukasutuse kulud. Laenukasutuse kulude kapitaliseerimise
pohimotete kohta vaata peatukki ,Varud®.

Soetamise jarel kajastatakse materiaalset pdhivara finantsseisundi aruandes jaakvaartuses ehk soetusmaksumuses,
millest on maha arvatud akumuleeritud amortisatsioon ja vdimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Kui materiaalse pdhivara objekt koosneb selgesti eristatavatest ja erineva eeldatava kasuliku elueaga komponentidest,
vOetakse komponendid raamatupidamises arvele eraldi varakirjetena. lga komponendi amortisatsiooninorm maaratakse
eraldi, Iahtudes komponendi eeldatavast kasulikust elueast.

Arvele vbetud materiaalse pohivaraga seotud hilisemad valjaminekud, nt mdne varaobjekti osade asendamine, lisatakse
varade raamatupidamislikule vaartusele siis, kui on taidetud jargmised kriteeriumid: (a) on tdenaoline, et kontsern saab
sellest valjaminekust tulevikus majanduslikku kasu, ning (b) valjaminekuga seotud vara soetusmaksumust on vdimalik
usaldusvaarselt moota. Selliselt asendatud osad kantakse finantsseisundi aruandest valja. Kéik muud pdhivaraga seotud
valjaminekud esitatakse kulutuste tegemise perioodi kuludes.

Materiaalse pdhivara amortiseerimisel kantakse soetusmaksumust lineaarselt kuluks. Iga pd&hivaraobjekti
amortisatsiooninorm maaratakse eraldi, lahtudes vara eeldatavast kasulikust elueast. Pohivara rihmade
amortisatsioonimaarad aastas on jargmised:

e hooned ja rajatised 2-18%
e masinad ja seadmed 8 -20%
e transpordivahendid 15 - 25%
e muu inventar, t6driistad ja sisseseade 20 - 40%

Pdhivara amortiseeritakse hetkeni, kui vara 16ppvaartus vérdub vara raamatupidamisliku jadkvaartusega. Léppvaartus on
summa, mille kontsern saaks vara véérandamisel praegu, juhul kui vara oleks sama vana ja samas seisukorras, nagu ta
on eeldatavasti tema kasuliku eluea I6ppedes.

Materiaalse pdhivara amortisatsioonimeetodeid, -norme ja I6ppvaartusi vaadatakse lle vahemalt iga majandusaasta 16pul.
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Materiaalse pdhivara raamatupidamisliku jadkvaartuse voimalikku vahenemist hinnatakse, kui on ilmnenud asjaolusid, mis
viitavad vara kaetava vaartuse langemisele alla tema raamatupidamisliku jaakvaartuse. Vara vaartuse languse hindamist
on kirjeldatud Uksikasjalikumalt allpool (vt arvestusprintsiipi ,Pdhivara vaartuse langus®).

Materiaalse p&hivara kajastamine I16petatakse vara véérandamise korral véi olukorras, kus vara kasutamisest voi mulgist
ei eeldata enam majanduslikku kasu. Kasum voéi kahjum, mis on tekkinud materiaalse pdhivara kajastamise I16petamisest,
kajastatakse I6petamise perioodi koondkasumiaruandes muude aritulude véi muude arikulude real.

Immateriaalne pohivara

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

Immateriaalne vara voetakse arvele soetusmaksumuses. Arvele vdtmise jarel kajastatakse immateriaalset vara selle
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleerunud amortisatsioon ja vara vaartuse vahenemise kahjum.
Amortisatsiooni kulu kajastatakse koondkasumiaruandes uldhalduskulude real ja vara vaartuse vahenemise kahjum
kajastatakse muudes arikuludes.

Immateriaalse pohivara rihmade amortisatsioonimaéarad aastas on jargmised:
e  daritarkvara 20 - 33%

Immateriaalse pdhivarana on kontsernis kasutusel ainult méaratud kasuliku elueaga varad. Maaratud kasuliku elueaga
pdhivara amortiseeritakse lineaarsel meetodil, lahtudes vara eeldatavast kasulikust elueast (uldjuhul kolm kuni viis aastat).
Varade amortisatsioonikulud kajastatakse perioodi kasumis/kahjumis rihmitatuna varade kasutuseesmargi kaupa.
Maaratud kasuliku elueaga immateriaalse vara amortisatsiooniperiood ja -meetod vaadatakse lle iga majandusaasta
I16pul. Eeldatava kasuliku eluea muutused ja vara tulevase majandusliku kasu ajalise struktuuri muutused vdetakse arvele
amortisatsiooniperioodi ja -meetodi edasiulatuvate muudatustena.

Pohivara vaartuse langus

Igal aruandepaeval hindab kontsern, kas eksisteerib tdendeid materiaalse véi immateriaalse péhivara vaartuse languse
kohta. Juhul, kui taolisi tdendeid esineb, hindab kontsern vara kaetavat vaartust.

Vara kaetav vaartus on kas selle vara vdi raha teeniva Uksuse 6iglane vaartus, millest on maha arvatud muaugikulud véi
kasutusvaartus olenevalt sellest, kumb neist on suurem. Kasutusvaartuse hindamisel diskonteeritakse hinnangulisi tulevasi
rahavooge maksueelse diskontomaaraga, mis valjendab hetke turuvaartuse suundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske.
Vara vaartuse languse testimiseks grupeeritakse varad kdige vaiksemasse vdimalikku varade gruppi, mille pidevast
kasutamisest on vdimalik rahavoogusid eristada ning mis on olulises osas séltumatud teistest varadest vbi varade
gruppidest (raha genereerivatest Uksustest) saadavatest rahavoogudest.

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

Kord alla hinnatud varade jaoks tuleb igal jargmisel bilansikuupdeval hinnata, kas véib olla tdenéoline, et vara kaetav
vaartus on vahepeal tdusnud. Juhul kui see on tdenaoline, tuleb labi viia uus vaartuse test. Kui vaartuse testi tulemusel
selgub, et vara vbi raha teeniva Uksuse kaetav vaartus on tdusnud Ule bilansilise jadkmaksumuse, tuleb varasem
allahindlus tiihistada ja vara bilansilist jdikmaksumust suurendada. Ulempiiriks on sealjuures vara bilansiline
jadkmaksumus, mis oleks kujunenud, arvestades vahepealsetel aastatel normaalset amortisatsiooni.

Finantskohustused

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

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

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

Finantskohustuse kajastamine |8petatakse lepingus maaratletud kohustuse taitmisel, tuhistamisel vdi aegumisel.

Huvitised tootajatele

Tootajate lUhiajaliste hivitiste kohustusi mdddetakse diskonteerimata kujul ja kajastatakse vastava teenuse osutamisel
kuluna. Boonuse kohustus kajastatakse summana, mis kuuluks valjamaksmisele lihiajalise rahaboonusskeemi alusel, kui
kontsernil on td6taja m66dunud t6balasest teenistusest tulenev eksisteeriv juriidiline voi faktiline kohustus teha selliseid
makseid ja kohustust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata. Initsialiseeritud ainutt id eks
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Toosuhte Iopetamise hivitised kajastatakse kuluna siis, kui kontsern on selgelt kohustunud taitma Uksikasjalikku
formaalset kava t66suhte I6petamiseks enne tavaparast pensionile jaamise kuupaeva voi pakkuma td0suhte 16petamise
havitisi, et soodustada vabatahtlikku t66lt lahkumist ning tal ei ole reaalselt vdimalik sellest taganeda. Vabatahtlikku toolt
lahkumist soodustavaid toé6suhte I6petamise hivitisi kajastatakse kuluna tingimusel, et kontsern on teinud vastava
pakkumise, on tdendoline et see pakkumine vastu vbetakse ja pakkumise vastuvétjate arvu on vdimalik usaldusvaarselt
hinnata.

Aktsiapohised maksed

Kontserni juhatuse esimehega ning votmetdotajatega solmitud optsioonilepinguid kajastatakse kui tasu omakapitali
instrumentide ndol kontsernile osutatud teenuste eest. Kontsernile osutatud teenuste diglase vaartuse otsese mddtmise
keerukuse tottu moddetakse kontserni juhatuse esimehe ning votmetdotajate poolt osutatud teenuste diglast vaartust
omakapitaliinstrumentide diglases vaartuses nende valjastamise kuupaeval.

Omakapitaliinstrumentidega arveldatavate aktsiapdhiste maksetehingute soetusmaksumus kajastatakse kuluna ning
korrespondeeruvalt omakapitali suurenemisena selles perioodis, millal t66taja osutas teenuseid kuni
omakapitaliinstrumentide Uleandmise kuupaevani. Igal bilansipdeval kajastab kontserni aktsiapdhistest maksetehingutest
tulenevaid kulusid lahtuvalt hinnangust [6plikult Gleantavate omakapitaliinstrumentide arvu osas. Muutus kumulatiivselt
arvutatud tasus alates antud aruandeperioodi algusest kajastatakse koondkasumiaruandes vastavalt kuluna véi tuluna.

Aktsiaoptsioonide vbimaldamine on tingimuslik [&htudes tdédsuhte kehtimisest optsioonide valjastamise kuupaeva ja
optsioonide Uleandmise kuupdeva vahel. Aktsiaoptsioonide diglase vaartuse hindamisel mddtmiskuupdeval ei ole vbetud
turutingimuse korval arvesse omandi lGleandmise tingimusi. Selle asemel vdetakse omandi Uleandmise tingimusi arvesse
tehingu summa  modtmisesse  kaasatud  omakapitaliinstrumentide arvu  hindamisel, et vdimaldatud
omakapitaliinstrumentide eest saadud teenuste kulu pdhineks omakapitaliinstrumentide arvul, mille omand (le antakse.
Seega ei kajastata kumulatiivsel baasil kulu saadud kaupade vdi teenuste eest kui véimaldatud omakapitaliinstrumente
tleandmine ebadnnestub Uleandmise tingimuste mittetaitmise téttu.

Aktsiaoptsiooni realiseerimisel juhatuse esimehe v6i vdtmetdotajate poolt emiteerib kontsern uusi aktsiaid, mille eest
juhatuse esimees ning votmetdotajad on kohustatud tasuma 0,7 eurot aktsia eest. Omakapitali reservi kogunenud
aktsiaoptsiooni diglase vaartuse summa kantakse jaotamata kasumisse aktsiaoptsiooni realiseerimisel.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Finantsseisundi aruandes kajastatakse eraldised vaid siis, kui kontsernil oli aruandepéevaks toimunud sindmustest
tulenev juriidiline voi faktiline kohustus, mille taitmine nduab tulevikus tdendoliselt varast loobumist usaldusvaarselt
maaratavas summas.

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

Tingimuslike kohustustena kajastatakse ka aruandepaevaks toimunud stindmustest tulenevad kohustused, mis juhtkonna
hinnangul ei realiseeru ja/vdi mida ei saa usaldusvaarselt mddta.

Finantsgarantii lepingud

Finantsgarantii lepingud on lepingud, mis nduavad garantii andjalt ettendhtud maksete tegemist garantii saajale talle
tekitatud kahju huavitamiseks, kui konkreetne volgnik ei ole teinud makseid tadhtaegselt, vastavalt vdlakohustuse
tingimustele. Finantsgarantiid voetakse algselt arvele diglases vaartuses garantii andmise paeval. Seejarel kajastatakse
garantii kdrgemas kahest jargnevast naitajast: (a) esialgselt kajastatud vaartus miinus amortisatsioon vdi (b) eraldise
suurus, mis on kajastatud vastavalt eraldiste arvestuspdhiméttes kirjeldatule.

Rendiarvestus

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul kdik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hived kanduvad ule
rentnikule. Koéiki Ulejdanud renditehinguid kasitletakse kasutusrendina.

Vara, mis on soetatud kapitalirendi tingimustel, kajastatakse alates rendilepingu joustumisest finantsseisundi aruandes
Oiglases vaartuses vdi rendimaksete miinimumsumma nuudisvaartuses, kui see on vaiksem. Kapitalirendi tingimustel
soetatud materiaalse pdhivara amortisatsiooniperioodiks on vara eeldatav kasulik eluiga vdi kokkulepitud renditahtaeg, kui
rendilepingu 16ppedes ei tule omandidigus Ulle kontsernile. Eri perioodide rendimaksed jagatakse finantskuluks ja
rendikohustuse vahendamiseks, kasutades renditdhtaja kestel (ihesugust intressimaara.

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

Kohustuslik reservkapital

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

fondiemissiooni teel. S R —
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Tulumaks

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

Emaettevéte ja Eestis registreeritud tiitarettevotted

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit, vaid vélja makstavaid kasumieraldisi
(dividende). Eestis kehtib vélja makstud netodividendidele maksuma&ar 20/80. Dividendide véljamaksmisega kaasnev
tulumaks kajastatakse perioodi kuluna dividendide valjakuulutamisel. Alates 2019. aastast on voéimalik dividendide
valjamaksetele rakendada maksumaara 14/86. Seda soodsamat maksumaara saab kasutada dividendimaksele, mis
ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksumaéaraga.
Kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018.a. esimene arvesse voetav aasta.

Maksustamissiisteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevétetel edasilikkunud tulumaksunéudeid ega
-kohustusi. Finantsseisundi aruandes ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust, mis tekib, kui kogu jaotamata
kasumist makstakse vélja dividende. Emaettevdtte maksimaalne tulumaksukohustus kogu jaotamata kasumi
valjamaksmisel omanikele on toodud lisas 27.

Bulgaaria tiitarettevotted

Bulgaarias on ettevétte puhaskasum tulumaksuga maksustatav. Bulgaarias on tulumaksumaaraks 10% maksustatavast
tulust. Maksustatav tulu kalkuleeritakse ettevdtete kasumist enne tulumaksu, mida korrigeeritakse tulumaksu
deklaratsioonides kohalike tulumaksuseaduste nduetest Iahtuvalt ajutiselt vdi pusivalt lubatud tulu- ja kulutdiendustega.

Valismaiste titarettevotete puhul leitakse edasilikkunud tulumaksuvara véi -kohustus kdigi aruandepaeval esinevate
varade ja kohustuste maksustamisvaartuste ning raamatupidamisvaartuste ajutiste erinevuste kohta. Edasilikkunud
tulumaksuvara esitatakse finantsseisundi aruandes vaid juhul, kui prognoositavas tulevikus on téenaoline edasilikkunud
tulumaksuvaraga vérreldavas suuruses tulumaksukohustuse tekkimine, mida saaks kasutada tasaarveldamiseks.

Lati tatarettevotted

Kuni 2017 kehtinud tulumaksuseaduse kohaselt maksustati Lati ettevitete kasum. Seega kajastati seni edasiliikkunud
tulumaksu ajutistelt erinevustelt Lati tltarettevbtete varade ja kohustuste maksustamisbaasi ja nende bilansiliste
maksumuste vahel konsolideeritud aruandes. Uue tulumaksu seaduse jargi maksustatakse alates 1. jaanuarist 2018
kasum, mis on tekkinud parast 2017. aastat, selle jaotamisel maksumaaraga 20/80. Uue seaduse rakendumise
tulemusena ei ole enam erinevusi varade ja kohustuste maksuarvestuslike ja bilansiliste vaartuste vahel ning seega ei
kajastata edasiliikkunud tulumaksuvarasid ega —kohustusi Lati tiitarettevdtete suhtes.

Kontsernil puudusid Lati ettevdtete osas tulumaksuvarad ja —kohustused.

Investeeringud tiitarettevotetesse Eesti raamatupidamise seadusega noutud emaettevotte konsolideerimata
finantsaruannetes

Emaettevotte konsolideerimata pdhiaruanded (lisa 31) esitatakse taiendava informatsioonina kooskdlas Eesti
raamatupidamise seadusega ning need pbhiaruanded ei ole emaettevétte eraldiseisvad finantsaruanded IAS 27 mdistes.

Emaettevotte konsolideerimata finantsaruannetes kajastatakse investeeringud tltarettevdtetesse soetusmaksumuse
meetodil. Soetusmaksumuse meetodi kohaselt kajastatakse investeering algselt soetusmaksumuses ehk omandamisel
makstud tasu Oiglases vaartuses ning hiliem korrigeeritakse vajadusel vaartuse langusest tulenevate allahindlustega.
Vaartuse langemisele viitavate asjaolude ilmnemisel viib kontsern I1abi investeeringute kaetava vaartuse hindamise testi.
Allahindlused kajastatakse koondkasumiaruandes muudes arikulude real voi eraldi real kui summa on oluline.

Tutarettevétete poolt makstud dividendid kajastatakse ndudediguse tekkimisel tuluna.

5. Segmendiaruandlus

Kontserni segmendid on:

Teenindus - kinnisvaraga seotud teenused: kinnisvara vahendamine, hindamine, valitsemine ja haldamine, investeerimine
kinnisvarasse lihiajalisel eesmargil;

Arendus - kinnisvaraarendus: elu- ja arikeskkonna arendusprojektide teostamine.

Kontserni segmentide vahelised tehingud on tehtud turuhinnas ning hinnastatud samadel pdhimbtetel, mis
kontsernivalised tehingud. Olulise osa segmentide vahelistest tehingutest annab teeninduse segment, mis miitib kontserni
arenduse segmendi ettevbtetele eelkdige kinnisvara vahendusteenust. Kontserni jagamatud tulud-kulud ning varad ja
kohustused sisaldavad eelkdige Emaettevdtte tulusid-kulusid ning varasid ja kohustusi.
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Miiligitulu ja drikasum/-kahjum arisegmentide 16ikes

Segment Arendus Teenindus Emaettevote Elimineerimised Konsolideeritud
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
EUR tuhandetes
Kontsernivaline miiigitulu 15 760 6932 2489 2813 4 2 0 0 18 253 9747
Muutus 127,4% -11,5% 100,0% 87,3%
Mudgitulu teistelt
segmentidelt 100 116 446 418 0 0 -546 -534 0 0
Miitgitulu kokku 15 860 7 048 2935 3231 4 2 -546 -534 18 253 9747
Muutus 125,0% -9,2% 100,0% 87,3%
Arikasum 2 000 611 -143 -174 -533 -464 -36 -97 1288 -124
Sh. varude allahindlused 0 -124 0 0 0 0 0 0 0 -124
Kasum/kghjum kinnisvara-
investeeringute
tumberhindlusest 68 -584 0 0 0 0 0 0 68 -584
Kontsernivélise miiligitulu jaotus segmendi ja asukohamaa 16ikes
Segment Arendus Teenindus Emaettevote Konsolideeritud
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
EUR tuhandetes
Eesti 14 203 196 1616 1426 4 2 15 823 1624
Bulgaaria 1079 6 552 873 623 - - 1952 7175
Lati 478 184 0 764 - - 478 948
Miitgitulu kokku 15 760 6932 2489 2813 4 2 18 253 9747
Teeninduse ja arenduse segmendi konsolideerimata drikasum asukohamaa l6ikes
Segment Arendus Teenindus
2017 2016 2017 2016
EUR tuhandetes
Eesti 2023 -213 -224 -146
Bulgaaria -1 1019 81 -16
Lati -22 -195 - -12
Kokku drikasum 2000 611 -143 -174
Varade ja kohustuste jaotus drisegmentide ja asukohamaa I6ikes
Segment Arendus Teenindus Emaettevote Konsolideeritud
31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
Varad 23104 26 892 527 385 705 443 24 335 27 720
Eesti 7 429 11471 263 230 705 443 8 396 12 144
Bulgaaria 15 455 14 723 264 155 - - 15719 14 878
Lati 220 698 - - - - 220 698
Kohustused 12 569 16 816 457 344 1522 1575 14 548 18 735
Eesti 1171 6 088 190 189 1522 1575 2884 7 852
Bulgaaria 11 393 10721 267 155 - - 11 659 10 876
Lati 5 7 - - - - 5 7
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6. Tiitarettevotete soetused ja miilgid

Konsolideerimise ulatus

31.12.2017 seisuga kuulus kontserni 21 ettevotet, mida on sama palju kui 2016. aasta I6pus. 2017. aastal tltarettevotteid
ei soetatud, asutatud, mitdud ega likvideeritud. Kontserni struktuur on esitatud lisas 30.

Tiitarettevotete soetamised ja asutamised 2016. aastal

2016. aasta mais ostis kontsern Bulgaarias 100% tutarettevotte Iztok Parkside EOOD. Soetusel tasuti midjale 2 100 tuhat
eurot, sellest 210 tuhat oli tasutud ettemaksuna juba 2015. aastal. Kontsern ei loe Iztok Parkside EOOD soetamist
ariihenduseks, kuna sisuliselt oli tegemist tugeva arenduspotentsiaaliga maa ostuga ja ostetud ettevottel puudus
aritegevus.

Tiitarettevotte soetuse moju kontserni finantsseisundi aruandele 2016. aastal

EUR tuhandetes

Varude ettemaksete véhenemine -210
Varude suurenemine 2100
Rahas tasutud titarettevotte soetamisel -1 890
Kokku méju kontserni netovarale 0

22. detsembril 2016 asutas kontsern uue ettevétte Kodulahe Il OU, ettevétte sissemakstud osakapital on 2 500 eurot.

2016. aasta | kvartalis suurendati kontserni osalust kinnisvarafondis Arco Real Estate Fund REIT 70%-It 100%-le ja
taiendavalt suurendati fondi aktsiakapitali 77 tuhande euro vorra.

Tiitarettevotete miiiik 2016. aastal

2016. aasta aprillis muls kontsern Bulgaarias 100%-lise titarettevdtte Arco BB EOOD, ettevottel puudusid mudgi hetkel
varad ja kohustused, muugist laekus kontsernile 1 000 eurot.

31. oktoobril 2016 vddrandas kontsern kogu oma 70,6%-lise osaluse Lati tiitarettevdttes Arco Real Estate SIA-s koos selle
titarettevottega Adepto SIA. Muiigi mdju kontserni finantsseisundi aruandele oli 3 tuhat eurot. Seoses Arco Real Estate
SIA midgiga ei kajastata kontserni finantsseisundi aruandes mittekontrollivat osalust.

Tutarettevotete likvideerimine 2016. aastal

19. veebruaril 2016 kustutati Eesti ariregistrist kontserni tiitarettevéte Fineprojekti OU, mille likvideerimist alustati 2014.
aastal.

Likvideerimine kaotas kontserni struktuurist ka Fineprojekti OU Rumeenia tiitarettevétte Arco Capital Real Estate SRL.

2. novembril 2016 kustutati Eesti ariregistrist kontserni tiitarettevéte Tivoli Arendus OU.

rimiseks

3
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Lisad koondkasumiaruandele

7. Miugitulu
2017 2016
EUR tuhandetes
Enda kinnisvara muiik 15 245 6 620
Kinnisvara vahendus ja hindamine 2181 2515
Kinnisvara rent 646 486
Haldusteenused 73 46
Muu midgitulu 108 80
Miiiigitulu kokku 18 253 9747
8. Miiudud kinnisvara ja teenuste kulu
2017 2016
EUR tuhandetes
Muddud kinnisvara soetusmaksumus (lisa 18) -12 785 -4 555
To6joukulud -1420 -1578
Haldustegevuse kulud -297 -301
Varude allahindlused (lisa 18) 0 -124
Sdidukite kulud -40 -25
Pd&hivara amortisatsioon ja vaartuse langus (lisa 20) -9 -12
Muud kulud -136 -150
Miiiidud kinnisvara ja teenuste kulu kokku -14 687 -6 745
9. Muud &ritulud ja —kulud
Muud &ritulud
2017 2016
EUR tuhandetes
Kasum pdhivara allahindluse tihistamisest (lisa 20) B 135
Saadud trahvid ja hivitised 49 34
Muud tulud 38 13
Muud &ritulud kokku 90 182
Muud érikulud
2017 2016
EUR tuhandetes
Mitmesuguste nduete allahindlused -3 -64
Makstud viivised ja trahvid -9 -11
Kingitused ja annetused -16 -7
Muud kulud -46 -17
Muud &drikulud kokku -74 -99

imiseks
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10. Turustuskulud
2017 2016
EUR tuhandetes
Reklaamikulud -221 -294
To6joukulud -119 -119
Turu-uuringud -27 -7
Vahendustasud 0 -6
Muud turustuskulud -120 -130
Turustuskulud kokku -487 -556
11. Uldhalduskulud
2017 2016
EUR tuhandetes
T66j6ukulud -1 069 -1104
Biiroo tegevuskulud -296 -372
Sisseostetud teenused -152 -231
IT kulud -159 -150
Pd&hivara kulum ja vaartuse muutus (lisa 20) -104 -93
Juriidiline teenindus -26 -37
Sdidukite kulud -26 -33
Muud kulud -43 -44
Uldhalduskulud kokku -1875 -2 064
12. Finantstulud ja -kulud
2017 2016
EUR tuhandetes
Intressikulud -443 -530
Intressitulud 0 1
Muud finantstulud ja -kulud -46 -61
Finantstulud ja -kulud kokku -489 -590

Intressikulud koosnevad olulises osas kinnisvaraprojektide soetamiseks ja ehitamiseks vdetud laenude intressidest.
Intressikulud, mis tekivad seoses pooleliolevate arendusprojektide finantseerimiseks vdetud laenudega, on 100%
kapitaliseeritud varudesse ja kinnisvarainvesteeringutesse. Kapitaliseeritud intresside summa moodustas 2017. aastal 381
tuhat eurot ja 2016. aastal 286 tuhat eurot.

13. Tulumaksukulu

2017 2016
EUR tuhandetes
Tulumaksukulu Bulgaaria titarettevétetelt -14 -127
Kokku tulumaksukulu -14 -127

Kontserni ettevdtted Bulgaarias tasusid 2017. aastal tulumaksu kasumilt 41 tuhat eurot (2016. aastal 106 tuhat eurot).

Bilansivaliselt on kontsernil potentsiaalset tulumaksuvara Bulgaaria titarettevotetes. Selle arvelt saaks vahendada
tulevaste majandusaastate kasumitelt arvestatavat tulumaksu neis ettevotetes. Avritihingud, millega potentsiaalne
tulumaksuvara seotud on, ei teeni tdenaoliselt tulevikus arvestatavaid kasumeid, mistdttu on juhtkond tulumaksuvara
realiseerumise hinnanud ebatéenaoliseks. .
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14. Puhaskasum/-kahjum aktsia kohta

Tavapuhaskasum/-kahjum aktsia kohta on leitud, jagades aruandeperioodi puhaskasumi/-kahjumi perioodi kaalutud
keskmise emiteeritud aktsiate arvuga. Lahustatud puhaskasumi/-kahjumi leidmiseks vdetakse arvesse potentsiaalselt
emiteeritavad aktsiad.

2017 2016
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv 6507 012 6177 750
Potentsiaalselt emiteeritavate lihtaktsiate arv (perioodi [6pus) 590 000 390 000
Emaettevétte omanikele kuuluv puhaskasum/-kahjum (tuhandetes eurodes) 785 -832
Puhaskasum/-kahjum aktsia kohta (eurodes) 0,12 -0,13
Lahustatud puhaskasum/-kahjum aktsia kohta (eurodes) 0,11 -0,13

30.05.2017 Arco Vara AS-i aktsionaride korralise Uldkoosoleku otsuse alusel emiteeriti 12 vahetusvdlakirja nimivaartusega
500 eurot, mis annavad ettevotte votmetdotajatele diguse 2020. aastal markida teatud tingimustel kokku kuni 200 tuhat
Arco Vara AS-i lihtaktsiat hinnaga 0,7 eurot aktsia. Lihtaktsiate markimise tingimusteks on votmetdotaja lepingulise suhte
kehtivus 2020. aastal ning kontserni puhaskasum perioodil 2017-2019 vahemalt 5,5 miljon eurot. Vétmettotajate optsiooni
Oiglase vaartuse hindamiseks kasutati Black-Scholes mudelit, mille kohasel on 31.12.2017 seisuga omakapitali reservi
moodustatud ei ole.

10.05.2016 toimunud Arco Vara AS-i aktsionaride korralise lldkoosoleku otsuse alusel emiteeriti teine vahetusvdlakiri
nimivaartusega 1000 eurot. Uus vahetusvdlakiri annab kontserni emaettevdtte juhatajale diguse 2019. aastal markida
taiendavalt kuni 390 tuhat Arco Vara AS-i lihtaktsiat hinnaga 0,7 eurot aktsia kohta. Juhatajale antud optsiooni
kalkuleeritud diglane vaartus 0,63 eurot aktsia kohta kajastatakse 3 aasta jooksul proportsionaalselt kasumiaruandes
téojoukuluna ja omakapitali reservina. Vahetusvolakirjaga seotud optsiooniga seoses on 31.12.2017 seisuga moodustatud
omakapitalis reserv summas 134 tuhat eurot, mis kajastati 2016. aasta t66jdukuluna 52 tuhat eurot ja 2017. aasta
to0joukuluna 82 tuhat eurot. Vaata ka lisa 28. Ettevétte juhataja optsiooni diglase vaartuse hindamiseks kasutati Black-
Scholes mudelit, kus Arco Vara aktsia borsihinna 3 aasta volatiilsuseks arvutati 72%, riskivaba intressimaarana kasutati
0% ja oodatud dividendimaksena 1 senti aktsia kohta.

15. Kasutusrendikulu

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

2017 2016
EUR tuhandetes
Ruumid 137 162
Kontoriseadmed 15 20
Transpordivahendid 12 4
Kokku 164 186

Tulevaste perioodide rendimaksed mittekatkestatavatest rendilepingutest:

31.12.2017 31.12.2016

EUR tuhandetes

1 aasta 155 119
2-5 aastat 153 198
Kokku 308 317

Tulevaste perioodide rendimaksete pdhiosa sisaldab 2015. aastal toimunud Arco Vara peakontori kolimisega kaasnenud
uue 5-aastase rendilepingu tulevikumaksed. Muud mittekatkestatavateks loetud lepingud on séImitud kinnisvarabiroode
kontorite rentimiseks, samuti kontoritehnika rendiks. Ebatavalisi piiranguid v&i eritingimusi mitte-katkestatavate
rendilepingutega ei kaasne.

rimiseks
tification only |

Initsialiseeritud ai
Initialied for the purp
Initsiaalidfinitials ___

Kuupaevidate
PricewaterhouseCoopers, Tallinn

Lehekilg 36



Arco Vara AS

Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2017

Lisad finantsseisundi aruandele

16. Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalendid koosnevad sularahast ja hoidmiseni hoiustest kommertspankades.

31.12.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
Sularaha ja ndudmiseni hoiused 2284 845
Raha ja raha ekvivalendid kokku 2284 845

Kontserni konsolideeritud raha- ja raha ekvivalentide saldost on 2017. aasta I6pus 332 tuhat eurot (31.12.2016: 14 tuhat
eurot) sellistel hoiustel, mille sihtotstarve on kitsendatud konkreetse projekti rahavoogudega (p&hiliselt laekumised
klientidelt, projekti otsesed arenduskulud ning laenu- ja intressimaksed pankadele). Panditud varade kohta on toodud

informatsioon lisas 26.

17. Nouded ja ettemaksed

Liihiajalised nduded ja tehtud ettemaksed

31.12.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
Nouded ostjate vastu
Ostjate tasumata summad 192 193
Ebatdenaoliselt laekuvad summad 0 0
Nouded ostjate vastu kokku 192 193
Muud nduded
Antud laenud B 0
Muud lihiajalised nduded 6 10
Muud nouded kokku 9 10
Viitlaekumised
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 163 107
Muud viitlaekumised 26 5
Viitlaekumised kokku 189 112
Tehtud ettemaksed 357 155
Liihiajalised nduded ja ettemaksed kokku 747 470
Pikaajalised néuded
31.12.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
Tehtud ettemaksed 18 11
Pikaajalised nduded ja ettemaksed kokku 18 11
Ebat6endoliselt laekuvad nduded ostjatele
2017 2016
EUR tuhandetes
Saldo aasta alguses 0 -12
Lootusetuks tunnistatud ndudeid 0 12
Saldo aasta I6pus 0 0
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18. Varud

31.12.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
Edasimuilgiks soetatud ja arendatavad kinnistud 8963 14 571
Materjalid ja valmistoodang 11 6
Ettemaksed varude eest 0 16
Varud kokku 8974 14 593
Edasimiiligiks soetatud ja arendatavad kinnistud

2017 2016

EUR tuhandetes
Saldo perioodi alguses, seisuga 1. jaanuar 14 571 12 580
Arenduseks soetatud kinnistud 12 2102
Kortermajade ehituskulu 6 598 5633
Kapitaliseeritud vélakasutuse kulud 351 455
Varude allahindlus (lisa 8) 0 -124
Muud kapitaliseeritud kulud 206 141
Umberklassifitseerimine kinnisvarainvesteeringutest/-sse (lisa 19) 10 -1 661
Muddud kinnistute soetusmaksumus kuluks (lisa 8) -12 785 -4 555
Saldo perioodi I6pus, seisuga 31. detsember 8 963 14 571

2016. aastal toimunud Madrid Blvd projekti varade Umberklassifitseerimised varude ja kinnisvarainvesteeringute vahel
tulenevad sellest, et erinevatel ajaperioodidel on plaanid teatud varade osas olnud erinevad. Tapsemalt on tegemist 14
korteriga, mida oli alates 2013. aastast jark-jargult renoveeritud ja mdébleeritud rendikorteriteks. 2015. aasta I16pus otsustas
juhtkond varem kinnisvarainvesteeringutena kajastatud korterid ja nendega kaasnevad parkimiskohad reklassifitseerida
kinnisvarainvesteeringutest varudesse, kuna sel ajal plaaniti kortereid miuma hakata. 2016. aasta jooksul kinnistus aga
arusaamine, et neid korterid tasub siiski véljarentimise eesmargil edasi hoida, kuna tegemist on kasumliku tegevusega,
mis aitab genereerida stabiilset rahavoogu ja teenindada Madridi hoone arendamiseks Piraeuse pangalt véetud laenu.
Seetdttu loobuti mottest neid kortereid lahiaastatel eraldi mila ja Klassifitseeriti korterid koos kaasnevate
parkimiskohtadega tagasi kinnisvarainvesteeringuteks.

2017. aastal tuhistati kontserni varudele tehtud allahindlusi 13 tuhande euro vaartuses, arvestades korterite keskmise
hinnataseme kasvu Sofias viimase aasta-paari jooksul. 2016. aastal tehti varudele allahindlusi 208 tuhat eurot, samas
tuhistati eelmiste perioodidel tehtud allahindlusi summas 84 tuhat eurot.

Kontserni juhtkond hindab, et 31.12.2017 seisuga on kontsernil Uhe aasta jooksul realiseeritavaid varusid kokku summas
3 914 tuhat eurot ja 5 049 tuhat eurot on selliseid varusid, mille realiseerimine vdtab aega rohkem kui Uks aasta.

Panditud varude kohta on toodud informatsioon lisas 26.

Varudes kajastatud arendamisel olevaid projekte oleme hinnanud allahindluse vajaduse ja suuruse tuvastamiseks
vordlusmeetodil ja jadkvaartuse meetodil. Kontserni varud hinnati nii 2017. kui ka 2016. aastal sisemiste ekspertide poolt.
Hindamistel kasutatud eeldused po&hinevad tegelikel turuhindadel ja kontserni enda lahimineviku kogemusel sarnaste
varadega. 31.12.2017 seisuga ei vajanud allahindlust ega allahindluse tuhistamist varud vaartuses 8 727 tuhat eurot
(31.12.2016: 13 557 tuhat eurot).

31.12.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
Hinnatud jagkvaartuse meetodil 8332 12 718
Hinnatud vérdlusmeetodil 631 1851
Muu 0 24
Varud kokku 8 963 14 593

31.12.2017 seisuga on varusid kajastatud soetusmaksumuses kokku summas 8 347 tuhat eurot (31.12.2016: 12 742 tuhat
eurot) ja neto realiseerimisvaartuses 616 tuhat eurot (31.12.2016 1 851 tuhat eurot).
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19. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringutena kajastab kontsern jargmiseid varasid:

1) renditulu teenivaid aripindasid, sh valjarenditavaid kortereid mitmesihtotstarbelises hoones Sofias (bilansiline
vaartus 31.12.2017 seisuga kokku 10 557 tuhat eurot, sealhulgas kaubandus- ja kontoripinnad 7 859 tuhat eurot);

2) arenduspotentsiaaliga kinnistuid, mille tuleviku kasutuseesmark ei ole veel kindel (bilansiline vaartus 31.12.2017
seisuga 742 tuhat eurot).

2017 2016
EUR tuhandetes
Saldo perioodi alguses, seisuga 1. jaanuar 10 835 9513
Kasum/kahjum &iglase vaartuse muutusest 68 -584
Kapitaliseeritud arenduskulusid 76 325
Kapitaliseeritud laenukasutuse kulusid 30 0
Umberklassifitseerimine varudest vai varudesse (lisa 18) -10 1661
Umberklassifitseerimine materiaalseks pdhivaraks (lisa 20) 0 -138
Kinnistute soetamine 0 58
Ettemaks kinnisvarainvesteeringu eest 300 0
Saldo perioodi I6pus, seisuga 31. detsember 11 299 10 835

Panditud varade kohta vaata lisa 26.

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutused

Maa hindamine

Kinnisvarainvesteeringutena bilansis kajastatud maatiikkide ja korterite hindamisel oleme kasutanud vdrdlusmeetodit:
turuhindu arvesse vottes on spetsialist hinnanud, millise hinna eest on neid vdimalik Gihe aasta jooksul realiseerida.
Kaubandus ja kontoripinna hindamine

Madrid Blvd hoones Sofia asuvaid kaubandus- ja kontoripindasid oleme hinnanud tulumeetodil. 31.12.2017 seisuga hinnati
selliste varade vaartust alla summas 105 tuhat eurot (2016. aastal alla 929 tuhat eurot).

Korterite hindamine

2016. aastal varudest kinnisvarainvesteeringuteks reklassifitseeritud Madrid Blvd korterid on hinnatud vdrdlusmeetodil, mis
pohines sarnaste varade turuhinnal. 31.12.2017 seisuga hinnati selliseid varasid liles summas 173 tuhat eurot (31.12.2016
379 tuhat eurot). Kuigi korterid on hinnatud vérdlusmeetodil, ei kavatseta neid lahemal ajal miia, vaid hoida edasi
valjarentimise eesmargil, et genereerida stabiilset rahavoogu ja teenindada Madridi hoone arendamiseks Piraeuse pangalt
vbetud laenu. Vaata ka lisa 18.

Hindamiste tulemusel ei vajanud 31.12.2017 seisuga Umberhindlust kinnisvarainvesteeringud summas 1 518 tuhat eurot
(31.12.2016 seisuga: 372 tuhat eurot). Kinnisvarainvesteeringute diglast vaartust hinnati kokkuvétvalt 2017. aastal Ules
summas 68 tuhat eurot ja 2016. aastal alla summas 584 tuhat eurot. Kdik kontserni kinnisvarainvesteeringuid hinnati nii
2017. aastal kui ka 2016. aastal sisemiste ekspertide poolt.

31.12.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
Hinnatud tulu kapitaliseerimise meetodil 7 859 7934
Hinnatud vérdlusmeetodil 3440 2901
Kinnisvarainvesteeringud kokku 11 299 10 835

Tulumeetodil hinnatud kinnisvarainvesteeringute hindamisel kasutatud kapitalisatsioonim&aaradena kasutati 2017. ja 2016.
aastal 8%, mida praeguste madalate intressimdarade juures vdib tootlusootusena pidada pigem konservatiivseks.
Rendituluna kaubandus- ja blroopindadelt kasutati hindamisel 9 eurot m2 kohta kuus 2016. aastal asemel 10 eurot m2
kohta kuus 2017. aastal. 2016. aasta I0pu seisuga oli aasta alguses toimunud Umberehituse kaigus tekkinud 7-st
rendipinnast valja renditud ainult kaks, kuid 2017. aastal on enne majandusaasta aruande avalikustamise paeva vaba kaks
rendipinda.

Tulu kapitaliseerimise meetodil hinnatud kinnisvarainvesteeringute vaartuse tundlikkus kasutatud pohieeldustele on
alljargnev.

o Eelarvestatud neto aritegevuse rahavoogude suurenemine vdi vahenemine 5% vorra pohjustaks +/- 408 tuhande
euro suuruse muutuse (31.12.2016: +/- 397 tuhat eurot) kinnisvarainvesteeringute diglases vaartuses.
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o Kapitalisatsioonimdara vahenemine Uhe protsendipunkti vérra pdhjustaks kinnisvarainvesteeringute diglase
vaartuse suurenemise 1 166 tuhat eurot (31.12.2016: 1 133 tuhat eurot) ja suurenemine Uhe protsendipunkti vérra
pohjustaks diglase vaartuse vahenemise 907 tuhat eurot (31.12.2016: 882 tuhat eurot).

Kasutusrent: ettevote kui rendileandja

Kinnisvarainvesteeringutelt (Madrid Blvd hoone Sofias) teeniti 2017. aastal rendi ja haldusteenuse tulu 717 tuhat eurot
(2016. aastal: 530 tuhat eurot). Renditulu kasvas, kuna 2017. aastal oli rohkem aripindu valja renditud kui 2016. Kaesoleva
aastaaruande koostamise kuupaevaks valja rentimata kaks kontoripinda.

Kinnisvarainvesteeringute haldamisega seotud kulud olid 2017. aastal 262 tuhat eurot (2016. aastal: 234 tuhat eurot)
sealhulgas 8 tuhat eurot (2016. aastal 9 tuhat eurot) olid selliste kinnisvarainvesteeringute kulud, millelt kontsern tulu ei
teeni.

Katkestamatute kasutusrendilepingute tulu jaguneb tédhtaegade Idikes jargmiselt:

31.12.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
kuni 1 aasta 389 299
2.- 5. aasta 397 543
Kokku 786 842

Katkestamatuteks loetavad rendilepingud on kas:
1) sO6Imitud maaratud tahtajaks (rendiperioodi I6puga 2018. aastal voi hiliem);

2) voion rendile vbtjal rendilepingu Ulesitlemise digus 3- kuni 6-kuulise etteteatamisega, kuid ainult peale teatud
kuupdeva saabumist 2018. aastal voi hiljem.

20. Materiaalne ja immateriaalne pdhivara

Materiaalne p6hivara

Materiaalne
Maa ja Rendipinna Kontori pohivara
ehitised renoveerimine inventar kokku

EUR tuhandetes
Jadkvaartus 31.12.2015 352 26 111 489
sh soetusmaksumus 431 31 429 891
sh akumuleerunud kulum -79 -5 -318 -402
Ostud ja parendused 0 0 46 46
Umberklassifitseerimine kinnisvarainvesteeringutest (lisa 19) 138 0 0 138
Allahindluse tiihistamine (lisa 9) 135 0 0 85
Mudgid ja mahakandmised 0 -26 -9 -35
Amortisatsioonikulu (lisad 8, 11) -10 0 -45 -55
Jadkvaartus 31.12.2016 615 0 103 718
sh soetusmaksumus 673 0 220 893
sh akumuleerunud kulum -58 0 -117 -175
Ostud ja parendused 0 0 21 21
Umberklassifitseerimine kinnisvarainvesteeringutest (lisa 19) 0 0 0 0
Allahindluse tiihistamine (lisa 9) 3 0 0 3
Mudgid ja mahakandmised 0 0 0 0
Amortisatsioonikulu (lisad 8, 11) -5 0 -33 -38
Jadkvaartus 31.12.2017 613 0 91 704
sh soetusmaksumus 677 0 224 901
sh akumuleerunud kulum -64 0 -133 -197

31.12.2017 seisuga taielikult amortiseeritud kuid kasutusel materiaalse pdhivara soetusmaksumus oli 40 tuhat eurot.
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Immateriaalne péhivara

Ettemaksed Immateriaalne
Tarkvaraja immateriaalse pohivara
litsentsid  pohivara eest kokku

EUR tuhandetes
Jaakvaartus 31.12.2015 212 17 229
sh soetusmaksumus 257 17 274
sh akumuleerunud kulum -45 0 -45
Ostud ja tarkvara arendusto6d 26 54 80
Umberklassifitseerimine 54 -54 0
Mahakandmine 0 -11 -11
Amortisatsioonikulu (lisad 8, 11) -50 0 -50
Jaakvaartus 31.12.2016 242 6 248
sh soetusmaksumus 336 6 342
sh akumuleerunud kulum -94 0 -94
Ostud ja tarkvara arendust66d 6 96 102
Umberklassifitseerimine 102 -102 0
Mahakandmine 0 0 0
Amortisatsioonikulu (lisad 8, 11) -75 0 -75
Jaakvaartus 31.12.2017 275 0 275
sh soetusmaksumus 444 0 444
sh akumuleerunud kulum -169 0 -169

Kontserni immateriaalne pdhivara koosneb suures osas éaritarkvara arenduskuludest soetusmaksumuses kokku 352 tuhat
eurot (sellest 2017. aastal 96 tuhat eurot ja 2016. aastal 54 tuhat eurot). Aritarkvara soetusmaksumus amortiseeritakse

kuluks 5 aasta jooksul.

31.12.2017 seisuga taielikult amortiseeritud kuid kasutusel immateriaalse péhivara soetusmaksumus oli 24 tuhat eurot.

Panditud varade kohta vaata lisa 26.

21. Intressi kandvad kohustused

Intressi kandvad kohustused koosnevad jargnevast:

31.12.2017 31.12.2016

sealhulgas sealhulgas sealhulgas sealhulgas
Kokku lihiajaline osa pikaajaline osa Kokku  liihiajaline osa pikaajaline osa

EUR tuhandetes
Pangalaenud 10 625 500 10 125 12 827 9 063 3764
Vélakirjad 1127 1120 7 1121 0 1121
Kapitalirendikohustused 1 1 0 10 9 1
Muud laenukohustused 250 250 0 300 300 0
Kokku vdlakohustused 12 003 1871 10 132 14 258 9372 4886
Ettemaksed 265 265 0 1260 1260 0
Kokku intressi kandvad kohustused 12 268 2136 10 132 15 518 10 632 4886

2017. aasta tasus kontsern laenukohustusi 8 974 tuhat eurot (2016: 4 637 tuhat eurot) ning uusi laene saadi summas
6 719 tuhat eurot (2016: 6 135 tuhat eurot). Lisaks tasuti 2017. aastal intressikandvaid ettemakseid 995 eurot, mis on koos
kaibemaksuga 1 194 eurot (2016. aastal saadi 1 260 tuhat eurot, koos kdibemaksuga 1 512 tuhat eurot).

Laenukohustuste realiseerumine tidhtaegade I6ikes on toodud lisas 25. Laenukohustuste tagatiseks panditud varade kohta

on taiendavalt informatsiooni lisas 26.

Kontserni juhtkonna hinnangul ei erine kontserni laenukohustuste bilansilised vaartused oluliselt nende &iglasest
vaartusest. Olulisemad kontserni intressikandvad vdlakohustused on enamasti seotud Euriboriga ning peegeldavad
seetbttu adekvaatselt seisu hetkel turul kehtivatest intressimaaradest.
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Rahajaraha Kapitalirendi- Muud laenu-

ekvivalendid Pangalaenud Vélakirjad kohustused kohustused Kokku
EUR tuhandetes
Netolaenud 31.12.2015 745 -12 585 -151 -26 0 -12 017
Muutus 100 -242 -970 16 -300 -1 396
Netolaenud 31.12.2016 845 -12 827 -1121 -10 -300 -13 413
Muutus 1439 2202 -6 9 50 3694
Netolaenud 31.12.2017 2 284 -10 625 -1127 -1 -250 -9719

2017. aastal toimunud muutused laenukohustustes

2017. aastal tasuti jargmisi suuremaid laenukohustusi:

- Bulgaarias Piraeus pangale 455 tuhat eurot Madrid Blvd projekti pangalaenu p&hiosamakseid;

- Kodulahe projekti | etapi kortermaja ehituse finantseerimise pangalaenu summas 8 421 tuhat eurot, millest 1 260 tuhat
eurot maksis Arco Vara ja 7 161 tuhat tasusid kliendid otse pangale.

2017. aastal vottis kontsern uusi laenukohustusi kokku summas 6 719 tuhat eurot, sellest:
- 5 708 tuhat eurot oli Kodulahe projekti | etapi kortermaja ehituse finantseerimise pangalaen;
- 1 005 tuhat eurot oli I1ztok Parkside projekti kortermajade ehituse finantseerimise pangalaen.

2016. aastal toimunud muutused laenukohustustes

2016. aastal tasuti jargmisi suuremaid laenukohustusi:

- jaanuaris ja veebruaris tagastas kontsern viimased 1 536 tuhat eurot Manastirski Livadi arendusprojekti 1l etapi
kortermaja ehituseks vdetud pangalaenust;

- mértsis tagastas kontsern Kodulahe arendusprojekti kinnistu soetamiseks 2013. aastal vdetud pangalaenu viimase osa
summas 500 tuhat eurot;

- novembris tagastati 1 050 tuhat eurot lihiajalist sildlaenu, mis véeti septembris kontserni Bulgaaria titarettevotte Iztok
Parkside EOOD soetamise viimase osa eest tasumiseks;

- Bulgaarias on tagastatud Piraeus pangale kokku 1 381 tuhat eurot Madrid Blvd projekti pangalaenu pdhiosamakseid;

- jaanuaris lunastati 2014. aasta martsis emiteeritud vélakirjad summas 150 tuhat eurot, sellest 50 tuhat eurot rahalise
maksena. Emissioonist 100 tuhat eurot konverteeriti aga uude vdlakirjaemissiooni, mis viidi 1&bi jaanuari alguses 2016.
Vaata ka lisa 28.

2016. aastal vottis kontsern uusi laenukohustusi kokku summas 6 135 tuhat eurot, sellest:

- 1 020 tuhat eurot oli eelnevalt kirjeldatud vélakirjaemissioon;

- 2 714 tuhat eurot oli Kodulahe projekti | etapi kortermaja ehituse finantseerimise pangalaen, mille limiit avanes augustis;

- 1050 tuhat eurot oli kontserni Bulgaaria tltarettevotte lztok Parkside EOOD soetamise viimase osa tasumiseks
septembris vbetud lihiajaline sildlaen;

- 1 050 tuhat eurot oli novembris Raiffeisenbank-ist voetud laen Iztok Parkside EOOD soetamise I6pule-viimiseks;

- 250 tuhat eurot oli detsembris Eesti ettevdtetelt saadud lihiajaline laen, millega finantseeriti esimest osamakset uue
kinnistu soetamiseks Tallinnas Kodulahe projekti piirkonnas.

Intressi kandvate kohustuste tagasimaksetdhtajad, summad ja intressimaéarad:
Kohustuse summa, EUR

Tagasimakse tuhandetes Intressimaar, % o

I6pptahtaeg Intressitlip
Kohustuse kirjeldus (kuu/aasta) 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Pangalaen, arendus 12/2019 8570 9024 5,0 5,0  3M Euribor
Vélakirjad, arendus 1/2018 1120 1120 12,0 12,0 Fikseeritud
Pangalaen, arendus 11/2019 2 055 1050 2,5 2,5 1M Euribor
Muu laen, maa soetus 12/2018 250 250 12,0 12,0  Fikseeritud
Kapitalirendid 2/2018 1 10 8,1 8,1 Fikseeritud
Vahetusvélakirjad 3/2020 7 1 5,0 5,0 Fikseeritud
Ettemaksed, arendus 11/2018 265 1260 6,0 6,0  Fikseeritud
Pangalaen, arendus 1/2018 - 2714 - 3,7 6M Euribor
Muu laen, kaibevahendid 5/2017 - 50 - 6,0 Fikseeritud
Pangalaen, maa soetus 8/2017 - 39 - 4,0  6M Euribor
Kokku 12 268 15518

Intressi kandvate vdlakohustuste kaalutud keskmine intressimaéar 31.12.2017 seisuga on 5,4% (31.12.2016: 5,3%).
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22. Vélad ja saadud ettemaksed

Liihiajalised volad ja saadud ettemaksed

31.12.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
Volad tarnijatele 261 800
Muud vélad 22 21
Maksuvélad
Kéibemaks 37 66
Ettevdtte tulumaks 30 53
Sotsiaalmaks 48 47
Uksikisiku tulumaks 27 27
Maamaks 70 66
Prigimaks 140 103
Muud maksuvélad 15 4
Maksuvdlad kokku 367 366
Viitvélad
Vélad toovotjatele 170 117
Intressivdlad 61 76
Muud viitvdlad 900 5
Viitvolad kokku 1131 198
Saadud ettemaksed
Kinnisvara muugil klientidelt saadud ettemaksed 695 2958
Tagatisdeposiidid 21 0
Muud ettemakstud tulud 10 26
Saadud ettemaksed kokku 726 2984
Liihiajalised vélad ja saadud ettemaksed kokku 2507 4 369

31.12.2017 muud viitvdlad sisaldavad reservi saabumata Kodulahe projekti | etapi ostuarvete katteks summas 803 tuhat

eurot.

31.12.2016 seisuga olid ettemaksed Klientidelt ja v6lad tarnijatele tavaparasest suuremad seoses Kodulahe projekti | etapi
kortermaja korterite eelmutgist 2016. a. jooksul saadud maksetele summas 2 669 tuhat eurot ja 2016. a. detsembri
tasumata arvega ehituse peatédvdtjale summas 600 tuhat eurot.

23. Eraldised

Eraldised
EUR tuhandetes
Eraldis seisuga 31.12.2015 146
Eraldiste kasutamine ja tiihistamine -76
Lisandunud eraldis 38
Eraldis seisuga 31.12.2016 108
Eraldiste kasutamine ja tiihistamine -70
Eraldis seisuga 31.12.2017 38

Kontserni Bulgaaria arendusettevdtted on moodustanud ehitaja antud garantiiga seotud eraldised, mis moodustavad
algselt 5% ehituslepingu hinnast. Summa makstakse ehitajale valja peale koéigi ehitaja poolsete kohustuste taitmist
reeglina lUhe aasta jooksul ehituse vastuvétmisest. 2017. aastal realiseeris Manastirski projekt eraldisi kogusummas 70
tuhat eurot ja 31.12.2017 seisuga on Manastirski projekti garantiieraldis taismahus realiseerunud.

2016. aastal moodustati uus eraldis ka Kodukolde projekti vaegtoode katteks summas 38 tuhat eurot. 2017. aastal reservi

ei kasutatud, kuid reserv on plaanis 2018. aastal ara realiseerida. | nitsialiseeritud ai
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24. Aktsiakapital
31.12.2017 31.12.2016
Véljalastud ja téielikult sissemakstud aktsiate arv 6 507 012 6 507 012
Aktsiakapital (EUR tuhandetes) 4 555 4 555
Ulekurss (EUR tuhandetes) 292 292
Kohustuslik reservkapital (EUR tuhandetes) 2011 2011

Aktsiaseltsi aktsiakapitali suurus voi selle miinimum- ja maksimumkapital maaratakse kindlaks Ettevotte pohikirjas.
Vastavalt pohikirjale on Ettevotte aktsiakapitali miinimumsuurus 2 500 tuhat eurot ja maksimaalne suurus 10 000 tuhat
eurot. Ettevottel on Uhte liiki nimelised aktsiad nimivaartusega 70 senti, millest igaiks annab aktsionérile ihe haale. Aktsia
annab aktsionarile diguse osaleda aktsionaride Uldkoosolekul ning kasumi ja aktsiaseltsi I6petamisel aktsiaseltsi
allesjaanud vara jaotamisel, samuti muud seaduses ja péhikirjas ettenahtud digused.

1.07.2013 toimunud Arco Vara AS-i aktsiondride korralise uldkoosoleku otsuse alusel emiteeriti vahetusvdlakiri
nimivaartusega 1 000 eurot. Vahetusvolakiri andis kontserni emaettevétte juhatajale diguse 2016. aasta jooksul méarkida
kuni 390 tuhat Arco Vara AS-i lihtaktsiat hinnaga 0,7 eurot aktsia kohta. Juhataja loovutas aktsiate markimisdiguse endaga
seotud ettevéttele Alarmo Kapital OU. 4. novembril 2016 emiteeriti vahetusvélakirja pdhjal 390 tuhat uut aktsiat, mille eest
Alarmo Kapital OU tasus 273 tuhat eurot. Peale emisiooni koosneb Arco Vara AS-i aktsiakapital 6 507 012 aktsiast
nimivaartusega kokku 4 555 tuhat eurot.

Kontserni omakapitali Glekurss summas 292 tuhat eurot tekkis 2014. aastal toimunud avaliku aktsiaemissiooniga, kui
investorid soetasid aktsiaid lle aktsiate nominaalvaartuse.

Vastavalt Eesti Vabariigi ariseadustikule peab aktsiaselts iga-aastase kasumi summast eraldama vahemalt 5%
kohustuslikku reservkapitali kuni kohustuslik reservkapital moodustab vahemalt 10% aktsiaseltsi aktsiakapitalist. Kontserni
emaettevotte kohustuslik reservkapital on selle ndudega juba kooskdlas, 31.12.2017 seisuga moodustas reservkapital
44% aktsiakapitalist.

25. Finantsinstrumendid ja finantsriskide juhtimine
Kontserni tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid: krediidirisk, likviidsusrisk ja tururisk.

Kontserni riskijuhtimine keskendub finantsturgude prognoosimatusest tulenevate ebasoodsate mdjude minimeerimisele
kontserni finantstegevusele. Kontsern ei ole viimastel aastatel ndinud vajadust kasutada tuletisinstrumente teatud
riskipositsioonide maandamiseks.

Kontserni riskijuhtimine tugineb arusaamisel, et kontserni edukus sdltub riskide pidevast jalgimisest, tdpsest hindamisest
ning oskuslikust kasitlemisest. Finantsriskide tsentraliseeritud juhtimine on kontserni finantsteenistuse (lesandeks.
Riskijuhtimise peamiseks eesmargiks on dra hoida kahjusid, mis vdiksid seada ohtu Arco Vara kontserni omakapitali ning
tegevuse jatkuvuse. Riskide maandamiseks to6tatakse valja poliitikaid ning rakendatakse tegevusi, mille eesmargiks on
riskide maaratlemine ja hindamine, hajutamine ajaliselt, tegevusvaldkonnade I6ikes ning geograafiliselt. Riskide
maandamiseks valja tootatud ja vajalikke tegevusi viivad ellu kontserni kuuluvate ettevdtete juhid.

Kontserni finantsriskide juhtimise protsessis on oluline jalgida riskile avatust eelkdige arendussegmendis, kuna oluline osa
kontserni likviidsus- ja intressiriskist on kontsentreerunud Uhte arisegmenti — arendusse ja geograafiliselt Eestisse ja
Bulgaariasse.

Krediidirisk
Krediidiriski all kasitletakse riski, mis tuleneb tehingute vastaspoolte suutmatusest tdita oma kohustusi kontserni ees.
Krediidiriskile on avatud raha pangadeposiitidel, nduded ostjate vastu ja muud néuded.

Kontserni raha ja raha ekvivalente hoitakse erinevates pankades, mis vahendab panga deposiitidega seotud krediidiriski.
Viie panga, mille teenuseid kontsern kdige rohkem kasutab ja kus on 31.12.2017 seisuga hoiustatud 93,6% kontserni
rahalisi vahendeid, krediidireitingud on toodud allolevas tabelis. Ulejaanud pankade osakaal raha saldos on 31.12.2017
seisuga 5%.

Panga osakaal Standard &

Pank véi pangagrupp kontserni raha saldos Poor's Moody's
UniCredit grupi pangad 15,6% BBB Baal
Raiffeisenbank Bulgaria 14,0% BBB+ A3
Swedbank AS grupi pangad 6,4% AA- Aa3
Nordea grupi pangad 42,0% AA- Aa3
LHV Pank AS 15,6% pole reitingut  pole reitingut
Muud pangad ja raha kassas 6,4%
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Krediidiriski juhtimisel jalgitakse peamiselt, et kontsernil ei tekiks olulisi akumuleerunud krediidiriski kontsentratsioone.
Ettevotete tegevus krediidiriski ennetamiseks ja minimeerimiseks seisneb igapaevases klientide maksekaitumise
jalgimises ja suunamises, mis voimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist, samuti toimub mdidgi- ning
ehitustegevuse finantseerimine osaliselt ostjate vdi tellijate ettemaksetega. Kuna paljude kinnisvaratehingute puhul toimub
tehingu vastaspoole finantseerimine 1abi krediidiasutuste, tehakse riskide maandamiseks koost6dd ka erinevate tehinguid
finantseerivate pankadega. Sellest tulenevalt hindab ettevéte klientide maksevéimetusest tulenevat koguriski enda jaoks
olulises osas maandatuks.

Teadaolevate vbdimalike kahjude katmiseks tehakse allahindluseid. V&imaliku kahju maaramisel arvestatakse
minevikukogemusi ning vastaspoole véimalusi oma kohustuste katmiseks Iahiperspektiivis arvestades sealjuures
majanduskeskkonna arengutega.

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

Krediidiriskile on avatud ka muud finantsvarad: nduded ostjatele ja muud lUhiajalised nduded. Kontsernil on ndudeid
ostjate vastu, mis on Uletanud maksetahtaja, kuid mida ei ole provisjoneeritud, 31.12.2017 seisuga 74 tuhande euro
vaartuses. Selliseid ndudeid on kontserni juhtkond hinnanud individuaalselt ning leidnud, et nduete laekumine on
tdendoline. Tahtaega Uletavate kuid provisjoneerimata nduete vanuseline jaotus on jargmine:

- tahtaega lletav kuni 30 paeva: 31 tuhat eurot,
- tahtaega lletav 31 kuni 60 paeva: 10 tuhat eurot,
- tahtaega ulletav enam kui 61 paeva: 33 tuhat eurot.

Finantsvarade kogusumma, mis on avatud krediidiriskile, on 31.12.2017 seisuga 2 485 tuhat eurot (31.12.2016: 1 048
tuhat eurot).

Finantsvarad laekumise tahtaja jargi

31.12.2017
Realiseerumise tihtaja alusel <3kuud 3-12kuud 1-2 aastat Kokku
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid (lisa 16) 2284 0 0 2284
Noéuded ostjatele ja muud nduded (lisa 17) 201 0 0 201
Kokku 2485 0 0 2485
31.12.2016
Realiseerumise tahtaja alusel <3kuud 3-12kuud 1-2 aastat Kokku
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid (lisa 16) 845 0 0 845
Noéuded ostjatele ja muud nduded (lisa 17) 203 0 0 203
Kokku 1048 0 0 1048

Likviidsusrisk

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

e Kkontserni ettevbtete vdime iseseisvalt genereerida aritegevuse positiivseid netorahavoogusid ning nimetatud
rahavoogude volatiilsus;

e varade ja kohustuste tahtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;

e pikaajaliste aktivate turukolblikkus;

e kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;

¢ finantseerimisstruktuur.

Ldhiajalise likviidsuse juhtimisel ldhtutakse eelkbige kontserni pidevalt jalgitavast igakuisest rahavoo prognoosist.
Lihiajalise likviidsuse juhtimise eesmargiks on piisaval hulgal vaga likviidsete vahendite (so raha ja raha ekvivalendid ning
kiiresti realiseeritavad paigutused finantsinstrumentidesse) olemasolu tagamine. Luhiajalise likviidsuse juhtimine Eestis ja
véljaspool Eestit asuvates ettevotetes toimub peamiselt [abi kontsernisisese laenamise emaettevéttelt.

Pikaajalise likviidsuse juhtimine on enim médjutatud investeerimisotsustest. Investeeritakse pdhiméttel, et ettevdtete
aritegevuse netorahavood koos investeerimistegevuse netorahavoogudega kokku peavad katma kogu kontserni
valjaminekud finantseerimisest. Seega pikaajalise likviidsuse juhtimise eesmargiks on kinnisvara (-investeeringute) portfelli
piisava likviidsuse tagamine, investeerimis- ja finantseerimisrahavoogude tekkimise aja Uhtlustamine ning optimaalse
finantseerimisstruktuuri kasutamine. Pikaajaliste projektide puhul jalgitakse, et investeerimistegevuse rahavoogude
tdhtajad ja summad ei erineks oluliselt finantseerimistegevuse rahavoogude tahtaegadest ja summadest.
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Finantskohustuste realiseerumise tahtajalisus (diskonteerimata)

31.12.2017
Realiseerumise tihtaja alusel < 3 kuud 3-12 kuud 1-5 aastat Kokku
EUR tuhandetes
Intressikandvad kohustused 1886 250 10132 12 268
Intressimaksed 157 355 404 916
Muud finantskohustused 1727 54 0 1781
Kokku 3770 659 10 536 14 965

31.12.2016
Realiseerumise tihtaja alusel < 3 kuud 3-12 kuud 1-5 aastat Kokku
EUR tuhandetes
Intressikandvad kohustused 17 9 356 6 145 15518
Intressimaksed 179 624 187 990
Muud finantskohustused 858 44 0 902
Kokku 1054 10 024 6 332 17 410

Vastavalt laenuportfelli koosseisus olevate kohustuste tagasimakse tahtaegadele kujunes seisuga 31.12.2017
laenukohustuste kaalutud kestvuseks 1,7 aastat (31.12.2016 oli antud naitaja 1,2 aastat). Laenude kohta vaata ka lisa 21.

Kontserni juhtkonna hinnangul ei erine kontserni finantskohustuste bilansilised vaartused oluliselt nende o6iglasest
vaartusest.

Kohustuste refinantseerimisega seotud riski juhitakse kontsernis igapaevase likviidsuspositsiooni jélgimisega ning
erinevate finantseerimisvéimaluste jarjepideva analiilisimisega, kaasates juba algusjargus protsessi partnerpangad
erinevates riikides.

Tururisk
Intressirisk

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

e ujuva intressimaaraga laenude kasutamisel;
e kohustuse refinantseerimisel I6pptahtaja saabumisel;

e uute laenude kaasamisel investeerimisplaani elluviimiseks olukorras, kus volatiilsus finantsturgudel kasvab ning
majanduskeskkond on muutumises.

Kontserni pikaajalised laenud on seotud 1-kuu, 3-kuu vdi 6-kuu Euriboriga, mistdttu ollakse sdltuvuses rahvusvahelistel
finantsturgudel toimuvatest arengutest. Kontserni intressiriski juhtimisel on oluliseks tegevuseks jalgida rahaturu
intressikdvera liikkumisi, mis valjendab turuosaliste ootusi turuintresside osas ning vdimaldab hinnata euro intressimaarade
kujunemise trendi. 2017. aastal on Euribori maarad olnud negatiivsed, mistdttu 31.12.2017 ja ka 31.12.2016 seisuga
kontserni laenudes Euribori komponent sisuliselt puudus.

Kontserni puhaskasumi tundlikkuse analliis tuginedes laenukohustustele seisuga 31.12.2017 naitab, et ujuva
intressimaaraga laenude intressimaara muutus 1% vdrra (tdus voi langus) avaldaks mdju aasta puhaskasumile summas
123 tuhat eurot vastavalt kas suurenemise vdi alanemise suunas (31.12.2016: 128 tuhat eurot).

Ldhiajaliste intressiriskide juhtimisel vérdleb kontsern regulaarselt intressimdarade muutustest tulenevaid vdimalikke
kahjumeid nende maandamiseks tehtavate kuludega. Lihiajalise intressiriski maandamiseks finantsinstrumentidega
tehinguid senini sdlmitud ei ole, kuna juhtkonna hinnangul oleksid maandamisega seotud kulud uletanud intressimaarade
muutustest tuleneda voivaid kahjumeid.

Fikseeritud intressimadraga kohustuste intressimdar vastab juhtkonna hinnangul sarnase riskitasemega kontsernile
ligipdasetavate volainstrumentide intressimaaradele.

Valuutarisk

Et kontserni ainsa olulise valuuta euro kérval, Bulgaaria levi, kurss on euro suhtes fikseeritud, siis tuleneb kontserni
peamine valuutarisk Bulgaaria levi devalveerimise ohust. Kontserni valuutariski vahendab ka asjaolu, et enamus tehinguid
tehakse ja kdik olulised lepingud, kaasaarvatud laenulepingud, sdlmitakse eurodes. Nimetatud asjaoludest tulenevalt peab
kontserni juhatus valuutariski ebaoluliseks.
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Kapitali juhtimine
Eestis Vabariigis kehtiv ariseadustik kehtestab Eestis registreeritud ettevotetele aktsiakapitali osas jargmised ndudmised:

« aktsiaseltsi minimaalne aktsiakapital peab olema vahemalt 25 tuhat eurot;
« aktsiaseltsi netovara peab moodustama vahemalt poole ettevétte aktsiakapitalist, aga mitte vdhem kui 25 tuhat eurot.

Aktsiaseltsi aktsiakapitali suurus ning selle miinimum- ja maksimumkapital maaratakse kindlaks ettevotte pohikirjas,
kusjuures miinimumkapitali suurus peab olema vahemalt 1/4 maksimumkapitalist. 31.12.2017 seisuga koosneb Ettevotte
aktsiakapital 6 507 012 lihtaktsiast (nominaalvaartusega 70 eurosenti Uks aktsia), mille eest on taielikult tasutud. Vastavalt
Arco Vara AS-i kehtivale pdhikirjale voib pdhikirja muutmata Ettevotte aktsiakapitali muuta vahemikus 2 500 - 10 000 tuhat
eurot. Seisuga 31.12.2017 oli Arco Vara AS-i aktsiakapital 4 555 tuhat eurot ja netovara 9 787 tuhat eurot ning seega
vastas Ettevotte aktsia- ja omakapital Eesti Vabariigis kehtestatud nduetele.

Lisaks seadustest tulenevatele omakapitali nduetele on kontserni tltarettevétete omakapitalidele seatud eritingimusi
krediidiasutuste laenulepingutes, millele mittevastavuse korral vdib laenuandja rakendada kérgemaid intressimaarasid
senistele laenukohustustele. Need viitavad seadusest tulenevatele nduetele aritihingu kapitali osas ja piirduvad
tingimustega saada krediidiasutustelt kirjalik ndusolek, naiteks soovile muuta laenu vbtva ettevétte aktsia- voi osakapitali
suurust. Laenu votnud kontserni ettevtete omakapital on 31.12.2017 seisuga positiivne. 31.12.2016 oli kolme laenu
votnud kontserni ettevotte omakapital negatiivne, kuid laenuandvate pankadega jouti kokkuleppele puuduste parandamise
osas tingimusel, et laenukohustusi taidetakse vastavalt laenulepingule tingimustele.

Kogu kapitaliks loeb Arco Vara intressikandvate luhi- ja pikaajaliste laenukohustuste ning omakapitali summat, millest on
maha arvestatud raha ja raha ekvivalendid. 31.12.2017 seisuga oli kogu kapitali suurus 19 506 tuhat eurot (31.12.2016:
22 398 tuhat eurot).

Kapitali juhtimisel juhindutakse printsiibist tagada ettevotte usaldusvaarsus ja jatkusuutlik areng. Kontsern kasutab oma
aritegevuse finantseerimiseks nii vdorkapitali kui ka omakapitali. Kuna kinnisvaraarendustegevus on vaga kapitalimahukas
valdkond, lahtutakse investeerimistegevuse finantseerimisel pohiméttest, mille kohaselt paigutatakse omakapitali
projektidesse lldreeglina vahemalt 20-30% ulatuses investeeringu kogumaksumusest.

Kontsern jalgib finantseerimisstruktuuri kujundamisel ning riskide hindamisel omakapitali osakaalu varade mahust.
Seisuga 31.12.2017 moodustab kontserni omakapital 40,2% (31.12.2016: 32,4%) varade mahust.

Muu informatsioon

26. Panditud varad

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

31.12.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 332 19
N6uded ' 0 140
Varud 3041 13 410
Kinnisvarainvesteeringud 10 557 10 474
Materiaalne pdhivara 563 587
Kokku tagatiseks panditud varade raamatupidamislik vaartus 14 493 24 630

' - Panditud nduded peavad laekuma piiratud kasutusega pangakontodele (vaata ka lisa 16).

Aktsiapandid

Arco Vara AS 100% tltarettevote Arco Investeeringute AS on pantinud tltarettevdtte Arco Invest EOOD (100%) osad
Piraeus panga kasuks. Antud pant tagab investeerimislaenu 31.12.2017 seisuga summas 8 570 tuhat eurot (31.12.2016:
9 024 tuhat eurot).
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27. Tingimuslikud kohustused

Tingimuslik dividendide tulumaksu kohustus

Kontserni jaotamata kasum seisuga 31.12.2017 moodustas 2 795 tuhat eurot (31.12.2016 seisuga: 2 075 tuhat eurot).
Dividendide valjamaksmisel omanikele kaasneb tavapéaraselt tulumaksukulu 20/80 netodividendidena valjamakstavalt
summalt, aga Bulgaaria tutarettevotetelt saadud dividende vdib maksuvabalt edasi maksta. 2017. ja 2016. aastal sellist
vbéimalust ka kasutati, kui omanikele maksti dividende vastavalt summas 65 ja 61 tuhat eurot (0,01 eurot iihe aktsia kohta)
ja tulumaksu ei olnud vaja tasuda. 31.12.2017 seisuga voib Arco Vara maksuvabalt edasi maksta dividende 937 tuhat
eurot. Ettevdtte kogu jaotamata kasumi valjamaksmisel 2018. aastal tekiks tulumaksu kohustus 372 tuhat eurot ning
omanikele valjamakstav dividendide summa oleks sellisel juhul 2 423 tuhat eurot.

Tingimuslikud kohustused seoses maksuhalduriga

Maksuhalduril on digus kontrollida kontserni ettevétete maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise
tahtajast ning vigade tuvastamisel maarata tdiendav maksusumma, intressid ning trahv. Maksuhaldur on aastatel 2012-
2017 labi viinud Uksikjuhtumite kontrolle osades kontserni ettevbtetes. Kontserni emaettevdtte juhataja hinnangul ei ole
teada asjaolusid, mis viiksid oluliste maksusummade maaramisele véimaliku maksurevisjoni kdigus.

28. Tehingud seotud osapooltega

Kontsern on teinud tehinguid voi omab saldot jargmiste seotud osapooltega:

1) Arco Vara AS-i juhataja ja ndukogu liikmete valitseva mdju all olevad ettevdtted, mis omavad kontserni
emaettevétte Ule olulist mdju;

2) Muud seotud osapooled — Arco Vara AS juhataja ja ndukogu likmed ning nende valitseva mdju all olevad
ettevotted (v.a. need ettevotted, mis omavad kontserni emaettevétte Ule olulist moju).

Tehingud seotud osapooltega

2017 2016

EUR tuhandetes
Ettevotted, millel on kontserni emaettevétte iile oluline moju
Aktsiakapitali sissemakse 0 273
Ostetud teenused 56 34
Vélakirjade emiteerimine 0 100
Vélakirjade lunastamine 0 150
Intresside tasumine 12 9
Muud seotud osapooled
Muidud teenused 5 1
Miidud enda kinnisvara 98 0
Tasutud leppetrahv -1 0
Saadud ettemakseid 0 6
Vélakirjade emiteerimine 0 1
Saldod seotud osapooltega

31.12.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
Ettevotted, millel on kontserni emaettevétte iile oluline moju
Emiteeritud volakirjad 100 100
Muud seotud osapooled
Saadud ettemaksed 0 6
Emiteeritud volakirjad 1 1
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Olulised tehingud seotud osapooltega 2017. ja 2016. aastal

2016. a jaanuaris emiteeris Arco Vara AS suunatud emissioonina volakirju kogumahus 1 120 tuhat eurot, mille
lunastamistahtaeg oli 6. jaanuaril 2018, intressimaar 12% aastas. Vdlakirjad olid tagatiseta. Emissioonist 100 tuhat eurot
oli margitud kontserniga seotud vdtmeisikute ja kontserni emaettevéttes olulist osalust omavate ettevétete poolt.

Votmeisikutele makstud tasud ja nende arvestamise alused

Kontserni votmeisikutele, emaettevétte juhatajale ja ndukogu likmetele, arvestati 2017. aastal tasusid koos
sotsiaalmaksuga kokku 120 tuhat eurot (2016. aastal: 111 tuhat eurot). Juhatajale makstud tasu aluseks on juhatuse likme
leping. Arco Vara AS-i juhtiva Tarmo Sild-i juhatuse likme ametilepingus on lahkumistasu suurus kuni viie kuu juhatuse
liikme pdhitasu. Septembris 2015 toimunud Arco Vara AS-i ndukogu koosoleku otsusega pikendati Tarmo Sild-i juhatuse
liikme volitusi tdiendavaks kolmeks aastaks, kuni oktoobrini 2018. Ndukogu likmed saavad tasu 500 eurot (netosumma)
iga osaletud koosoleku kohta, kuid mitte rohkem kui 1 000 eurot (netosumma) kalendrikuus. Tasu valjamaksmine
eelduseks on ndukogu koosoleku protokolli allkirjastamine ndukogu liikme poolt. Néukogu liikmetele hivitatakse ndukogu
koosolekul osalemisega seoses tekkinud reisikulud maistlikus ulatuses. Muud liiki tasusid (preemiad, lahkumishivitised jm)
kontserni vétmeisikutele 2017. ja 2016. aastal arvestatud ja makstud ei ole.

Emaettevodtte juhataja ning votmetdotajate optsioonide osas vaata lisa 14.

K&ik tehingud seotud osapooltega on 2017. ja 2016. aastal tehtud turutingimustel ja nduetele seotud osapoolte vastu ei ole
allahindlusi tehtud.

29. Aruandeperioodi jargsed siindmused

Jaanuaris 2018 viidi 16pule 2017. aasta detsembris valja kuulutatud aktsiaemissioon. 27.12.2017 toimunud Arco Vara AS-i
aktsionaride erakorralisel Gldkoosolekul voeti vastu otsus suurendada AS-i Arco Vara aktsiakapitali ja lasta valja 2 670 000
taiendavat aktsiat olemasolevatele aktsionaridele. 29.12.2017 kuni 15.01.2018 toimunud avaliku pakkumise kaigus margiti
2 491 355 aktsiat; markimata jaanud aktsiad thistati juhatuse otsusega. Arco Vara AS-i aktsiakapitali uueks suuruseks on
6 298 856,90 eurot, mis jaguneb 8 998 367 aktsiaks. 29.01.2018 tehti Ariregistris Arco Vara AS-i aktsiakapitali
suurenemise kohta ka vastav kanne.

Jaanuaris 2018 viis Arco Vara AS labi volakirjaemissiooni, mille kdigus emiteeris tagamata volakirju kogumahus 800 000
eurot intressimaaraga 12% aastas ja lunastamistahtajaga 04.01.2019. Olemuslikult oli tegemist varasemate vdlakirjade -
lunastustahtajaga 06.01.2018 - osalise refinantseerimisega, mille kaigus 1 120 000 eurost refinantseeriti 800 000 eurot
samadel tingimustel.

30. jaanuaril 2018 omandas Arco Vara AS 100%-lise osaluse Sofias, Bulgaarias registreeritud firmas Arco Lozen EOOD.
Arco Lozen EOOD omab Sofia darelinnas Lozeni kiila 1ahedal 6 krunti, millest 3 on ehitusotstarbelised ja Ulejaanud 3 ette
nahtud teede rajamiseks. Kruntide kogupindala on 52 780 m? (5,3 ha), millest 47 450 m? (4,7 ha) on ehitusotstarbeliste
kruntide pindala. Arco Vara plaanib kruntidele rajada kvaliteetse elamuarendusprojekti kortermajade, eramute ja
aripindadega (supermarket, lasteaed, spordirajatised jms). Aruande koostamise ajaks on I6pule viidud arhitektuurikonkurss
ning algamas on projekteerimine. See peaks I6ppema 2018. aastal, mille I6puks loodab Arco Vara saada ka ehitusloa 1.
etapi ehituseks.

27.02.2018 mius Arco Vara AS oma 100%-lise osaluse Sofia bérsil noteeritud kinnisvarafondis Arco Real Estate Fund
REIT. Arco REIT loodi 2015. aastal eesmargiga kaasata kapitali kontserni Bulgaaria arendustesse. Kuna kontserni
Bulgaaria arenduste jaoks suudeti raha kaasata 2018. aasta jaanuaris toimunud Arco Vara AS-i aktsiaemissiooni kaudu ja
Arco REIT-ile ei paistnud nahtavas tulevikus selget rakendust, siis otsustas juhatus titarfirma miia. Osalus mildi vaikese
kasumiga 333 tuhande euro eest. Tehing ei oma olulist mdju Arco Vara AS-i majandustegevusele ja finantsnaitajatele.
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30. Arco Vara kontserni struktuur
Kontserni osalus
Ettevote Asukohamaa 31.12.2017 31.12.2016
%
Teeninduse segment
Tiitarettevotted
Arco Real Estate AS* Eesti 100 100
Arco Imoti EOOD Bulgaaria 100 100
Arco Facility Management EOOD Bulgaaria 100 100
Arco Projects EOOD Bulgaaria 100 100
Arenduse segment
Tiitarettevotted
Arco Investeeringute AS Eesti 100 100
Kerberon OU Eesti 100 100
Kolde AS Eesti 100 100
Kodulahe OU Eesti 100 100
Arco Vara Haldus OU Eesti 100 100
Kodulahe 11 OU Eesti 100 100
Arco Manastirski EOOD Bulgaaria 100 100
Arco Invest EOOD** Bulgaaria 100 100
Arco Real Estate Fund REIT Bulgaaria 100 100
I1ztok Parkside EOOD Bulgaaria 100 100
Marsili Il SIA Lati 100 100
Arco Development SIA Lati 100 100
Ulmana Gatves Nami SIA** Lati 100 100
Arco Invest UAB Leedu 100 100
Arco Development UAB** Leedu 100 100
Arco Investments TOV** Ukraina 75 75

* Arco Real Estate AS uus arinimi on alates 23.01.2018 Arco Vara Kinnisvarabiiroo AS

** - Osalus labi titarettevotte
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31. Emaettevotte konsolideerimata pohiaruanded

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele on konsolideeritud majandusaastaaruande lisades avaldatud informatsioon
konsolideeriva Uksuse konsolideerimata pohiaruannete kohta. Emaettevétte pdhiaruanded on koostatud kasutades samu
arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid, mida on kasutatud konsolideeritud aruannete koostamisel, v.a tltarettevétted, mida
kajastatakse emaettevotte konsolideerimata pohiaruannetes soetusmaksumuse meetodil.

KONSOLIDEERIMATA KOONDKASUMIARUANNE

2017 2016
EUR tuhandetes
Miiiigitulu teenuste miiiigist 306 349
Muud &ritulud 39 0
Turustuskulud -18 -55
Uldhalduskulud -849 -753
Muud arikulud -11 -5
Arikasum (-kahjum) -533 -464
Kasum/kahjum investeeringutelt tiitarettevotetesse 61 9
Intressitulud 391 349
Intressikulud -306 -321
Finantstulud ja -kulud kokku 146 37
Aruandeaasta puhaskasum (-kahjum) -387 -427
Aruandeaasta koondkasum (-kahjum) -387 -427
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KONSOLIDEERIMATA FINANTSSEISUNDI ARUANNE

EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid
Noéuded ja ettemaksed

Kaibevara kokku

Investeeringud tltarettevotetesse
Noéuded ja ettemaksed
Materiaalne p&hivara
Immateriaalne pdhivara
Pdhivara kokku

VARAD KOKKU

Laenukohustused
Vélad ja ettemaksed

Liihiajalised kohustused kokku

Laenukohustused
Pikaajalised kohustused kokku

KOHUSTUSED KOKKU

Aktsiakapital

Ulekurss

Kohustuslik reservkapital
Muud reservid
Jaotamata kasum

Omakapital kokku

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU

31.12.2017 31.12.2016
381 121
531 7423
912 7544

5027 7 407
5562 11
18 27

256 216
10 863 7661
11775 15 205
2652 4121
228 624
2880 4745
1262 2 464
1262 2 464
4142 7 209
4 555 4 555
292 292
2011 2011
134 52
641 1086
7633 7 996
11775 15 205
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KONSOLIDEERIMATA RAHAVOOGUDE ARUANNE
(otsemeetod)

EUR tuhandetes

Raha laekumine ostjatelt

Tasumine tarnijatele

Maksude tasumine ja maksutagastused (neto)
Valjamaksed té6tajatele

Muud laekumised ja tasumised &ritegevusest (neto)

RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU

Materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetamisel tasutud
Tutarettevotete kapitali sissemaksed

Tasumised tiitarettevétte ostul

Laekumised tutarettevotte midgist

Antud laenud

Antud laenude tagasimaksed

Laekunud dividendid

Saadud intressid

RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU

Saadud laenud

Laenukohustuste tagasimaksed
Aktsiakapitali emissioonil laekunud
Makstud dividendid

Makstud intressid

RAHAVOOD FINANTSEERIMISEGEVUSEST KOKKU

RAHAVOOD KOKKU

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses

Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus

2017 2016
231 330
-587 -754
601 368
-197 -189
1 -6

49 -251
-87 -54
=72 -83
0 -1 890

0 1
-987 -2 490
1013 114
0 1002

5 0
-128 -3 400
1286 5190
-646 -1 566
0 273
-65 -61
-236 -134
339 3702
260 51
121 70
260 51
381 121
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KONSOLIDEERIMATA OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsiakapital Ulekurss ; eli,%r:\lljlf;l;)?tlg(l e lertj.g Jaots ;:3:1‘: Kokku
EUR tuhandetes
Saldo 31.12.2015 4282 292 2011 298 1276 8 159
Kasumi jaotamine 0 0 0 0 -61 -61
Aktsiakapitali suurendamine 273 0 0 -298 298 273
Muude reservide moodustamine 0 0 0 52 0 52
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 0 -427 -427
Saldo 31.12.2016 4555 292 2011 52 1086 7 996
Kasumi jaotamine 0 0 0 0 -65 -65
Aktsiakapitali suurendamine 0 0 0 0 0 0
Muude reservide moodustamine 0 0 0 82 0 82
Aruandeperioodi puhaskahjum 0 0 0 0 -380 -380
Saldo 31.12.2017 4 555 292 2011 134 641 7633
31.12.2017  31.12.2016
EUR tuhandetes
Emaettevotte konsolideerimata omakapital 7633 7 996
Titarettevotete vaartus emaettevétte konsolideerimata finantsseisundi aruandes (-) -5 027 -7 407
Tutarettevotete vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (+) 7181 8 396
Emaettevétte korrigeeritud konsolideerimata omakapital 9787 8 985
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JUHATAJA DEKLARATSIOON

Juhataja kinnitab, et tema parima teadmise kohaselt annab vastavalt kehtivatele rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditele, nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt, koostatud 2017. aasta raamatupidamisaruanne 0dige ja
Oiglase Ulevaate Arco Vara AS-i ja kontserni kuuluvate ettevotete kui terviku varadest, kohustustest, finantsseisundist ja
kasumist voi kahjumist ning tegevusaruanne annab Oige ja Oiglase Ulevaate Arco Vara AS-i ja kontserni kuuluvate
ettevotete kui terviku aritegevuse arengust ja tulemustest ning finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja kahtluste
kirjeldust.

3. aprill 2018

! //'
/

'
/s

v vy
() dme /1

Tarmo Sild
Arco Vara AS-i juhataja
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Soltumatu vandeaudiitort aruanne

Arco Vara AS-1 aktsionaridele

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
auditi kohta

Meie arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades Giglaselt
Arco Vara AS-i ja selle tiitarettevotete (koos Kontsern) konsolideeritud finantsseisundit seisuga

31. detsember 2017 ning sellel kuupieval 16ppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust ja
konsolideeritud rahavoogusid kooskolas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on
vastu voetud Euroopa Liidu poolt.

Meie auditi arvamus on kooskolas auditikomiteele esitatud tdiendava aruandega.

Mida me auditeerisime

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

e konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2017;

konsolideeritud koondkasumiaruannet eeltoodud kuupéeval 16ppenud majandusaasta kohta;
konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéieval 16ppenud majandusaasta kohta;
konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupieval 16ppenud majandusaasta kohta; ja
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspohimétete
kokkuvotet ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus
Viisime auditi 14bi kooskélas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt
nendele standarditele on tdiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,,Audiitori kohustused seoses

konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga“.

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

Soltumatus

Oleme Kontsernist soltumatud kooskolas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite

No6ukogu (IESBA) poolt vilja antud kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (IESBA koodeks) ja
Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduses sitestatud eetikanéuetega. Oleme tditnud oma muud eetikaalased
kohustused vastavalt IESBA koodeksile ja Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse eetikanéuetele.

2017. aasta jooksul me ei ole osutanud Kontsernile auditiviliseid teenuseid.

AS PricewaterhouseCoopers, Pdrnu mnt 15, 10141 Tallinn; tegevusluba nr 6; registrikood: 10142876
T: 614 1800, F: 614 1900, www.pwc.ee



Ulevaade meie auditist
Kokkuvote

Olulisus

Kontserni auditi olulisus on 239 tuhat eurot, mis on maaratud
hinnanguliselt kui 1% Kontserni koguvaradest.

Olulisus

Auditi ulatus
Auditi

latus Kontserni auditimeeskond véi tiitarettevotte audiitorid, kes lahtusid
meie poolt koostatud instruktsioonidest, auditeerisid Kontserni
ettevotteid, mis katsid enamiku Kontserni varadest ja tuludest.

Peamised
auditi
teemad

Peamine auditi teema

¢ Kinnisvarainvesteeringutena kajastatud Bulgaarias asuvate
kaubandus- ja biiroopindade hindamine

Oma auditi kujundamisel mairasime me olulisuse ja hindasime olulise vaarkajastamise riske konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandes. Erilist tdhelepanu poorasime valdkondadele, kus juhatus on kasutanud
subjektiivseid hinnanguid, niiteks oluliste raamatupidamislike hinnangute puhul, mis tuginesid eeldustele ja
tulevikusiindmustele, mis on oma olemuselt ebakindlad. Nagu kdikides oma auditites, tegelesime riskiga, et
juhtkond eirab sisekontrollisiisteemi, hinnates muu hulgas seda, kas on asjaolusid, mis viitavad pettusest
tuleneda voivale olulise vaarkajastamise riskile.

Olulisus

Meie auditi ulatust mojutas meie poolt maaratud olulisus. Auditi eesméargiks on omandada pohjendatud
kindlustunne selle kohta, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi
vadrkajastamisi. Vaarkajastamised voivad tuleneda pettusest v6i veast. Neid loetakse oluliseks siis, kui v6ib
pohjendatult eeldada, et need voivad kas iiksikult v6i koos mojutada kasutajate poolt konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid majanduslikke otsuseid.

Tuginedes oma professionaalsele hinnangule méairasime olulisusele, sealhulgas konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande kui terviku olulisusele, teatud numbrilised piirméirad, mis on toodud
alljargnevas tabelis. Need numbrilised piirmaarad koos kvalitatiivsete kaalutlustega aitasid meil maarata
meie auditi ulatust ja meie auditiprotseduuride olemust, ajastust ja mahtu ning hinnata vaiarkajastamiste
moju raamatupidamise aastaaruandele kui tervikule nii eraldiseisvalt kui summeerituna.

Kontserni olulisus 239 tuhat eurot

Kuidas me selle madrasime Ligikaudu 1% varade mahust

Ra.kentfatufl o~lu.lisuse Arvutasime olulisuse ldhtudes Kontserni varadest (mis koosnevad
kriteeriumi pohjendus peamiselt varudest ja kinnisvarainvesteeringutest), kuna meie

hinnangul on varade viirtus iiheks peamiseks tulemusmdoodikuks,
mida jilgitakse nii sisemiselt kui viliselt. Me ei pidanud maksueelset
kasumit sobivaks néitajaks olulisuse arvutamisel, kuna see kdigub
aastate loikes markimisvaarselt soltudes arendusprojektide
miiiigihetkest.
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Peamine auditi teema

Peamised auditi teemad on valdkonnad, mis olid meie professionaalse hinnangu kohaselt kidesoleva perioodi
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditis koige olulisemad. Neid valdkondi kasitleti
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku auditeerimise ja sellele arvamuse avaldamise
kontekstis ning me ei avalda nende valdkondade kohta eraldi arvamust.

Peamine auditi teema

Kuidas me tegelesime peamise auditi teemaga

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatud
Bulgaarias asuvate kaubandus- ja
biiroopindade hindamine (tiiendav info lisas 4
»,Kokkuvote olulisematest arvestuspohimétetest®,
lisas 2 ,,Vastavuse kinnitus ja aruande koostamise
iildalused” ning lisas 19
»Kinnisvarainvesteeringud®).

Seisuga 31. detsember 2017 koosnes Kontserni
Bulgaarias olev kinnisvarainvesteeringuportfell
kaubandus- ja biiroopindadest bilansilises
maksumuses 7,9 miljonit eurot.

Kinnisvarainvesteeringuid kajastatakse oiglases
vaartuses. Bulgaarias asuvate kaubandus- ja
biiroopindade 6iglast vaartust hindas juhatus
kasutades tulumeetodit.

Selle hindamismeetodi puhul vGetakse arvesse
erinevaid jalgitavaid ning mittejalgitavaid
sisendeid, nagu maksimaalne rendile antav pind,
vakantsus, neto renditulu ruutmeetri kohta ja
kapitalisatsiooniméadrad. Hindamise tulemuste
moistlikkust testitakse vorreldes neid voimalusel
turuinformatsiooniga vorreldavate tehingute osas.

Kinnisvarainvesteeringu vaartuse leidmisel votab
juhatus arvesse objektipohist informatsiooni, nagu
naiteks kehtivaid rendilepinguid. Samas moned
sisendid tuginevad tulevikuprognoosidel ning
eeldustel, nagu naiteks hinnangulised tuleviku
rendihinnad, vakantsus ning
kapitalisatsioonimairad.

Kontserni Bulgaarias asuvate kinnisvara-
investeeringutena kajastatud kaubandus- ja
biiroopindade hindamine on oma olemuselt
subjektiivne, s6ltudes vara eriparast, asukohast
ning ajaloolisest tootlikkusest. Hindamise tulemus
on sensitiivne muutustele kasutatud sisendites.

Nimetatud varade olulisuse ning hindamisega
kaasneva ebakindluse t6ttu on Bulgaarias asuvate
kinnisvarainvesteeringute hindamine iiheks auditi
peamiseks teemaks.
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Hindasime juhatuse kogemust
kinnisvarainvesteeringute vaartuse hindamisel ja
leidsime, et juhatusel on piisavalt kogemust viimaks
14bi hindamisi Kontserni peamistel turgudel.

Hindasime juhatuse poolt kasutatud
hindamismeetodeid ja leidsime, et need on kooskolas
IFRSis toodud nouetega.

Kontrollisime valimi alusel hindamismudelis
kasutatud sisendeid. Sisendite osas, mis tulenevad
kehtivatest rendilepingutest ja seadusandlusest
(sealhulgas renditav pind, kehtiv rendihind,
kinnisvaramaksud jne) viisime kasutatud info kokku
lepingute ning objektipohise informatsiooniga.
Prognoosidel ning eeldustel pohinevate sisendite
(seahulgas rendihinnad ja kapitalisatsiooniméaarad)
pohjendatust hindasime ldhtudes ajaloolisest
objektipohisest infost ning kittesaadavast Bulgaaria
turul tegutsevate soltumatute kinnisvara noustajate
poolt avalikustatud turuinformatsioonist.

Tehtud t66 tulemusena jareldasime, et
kinnisvaraobjekti hindamisel on arvesse voetud selle
spetsiifilisi omadusi, nagu iildine kvaliteet,
geograafiline asukoht ning hoone kui terviku
atraktiivsus.

Lugesime ka kinnisvarainvesteeringute 6iglaste
vaartuste kohta aastaaruandes avalikustatud infot,
sealhulgas sensitiivsuse analiilisi, ning leidsime selle
olevat vastavuses IFRSi nouetega. Arvutasime iile
peamiste eelduste, nagu rendihindade ja
kapitalisatsioonimiirade muutuste sensitiivsuse osas
avalikustatud informatsiooni.

Jareldasime, et nii objektipohise kui kittesaadava
turuinfo valguses on hinnangutes kasutatud eeldused
pohjendatud. Me ei tuvastanud olulisi vigu tehtud
hinnangutes ega avalikustatud informatsioonis.
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Kuidas me kuyjundasime oma auditi ulatuse

Kujundasime oma auditi ulatuse eesmargiga teha piisavalt t66d, voimaldamaks meil avaldada arvamust
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku kohta, vottes arvesse Kontserni struktuuri,
raamatupidamisprotsesse ja kontrollprotseduure, ning té6stusharu, milles Kontsern tegutseb.

Kontsern koosneb mitmest tiitarettevottest, mis peamiselt tegutsevad Baltikumis ja Bulgaarias (vaata

lisa 30). Vastavalt meie riski ja olulisuse hinnangutele maarasime kindlaks, milliseid ettevotteid on vaja
auditeerida tdismahus, vottes arvesse iga ettevotte suurusest tulenevat suhtelist moju Kontsernile ning seda,
kuidas on kaetud koik olulised konsolideeritud aastaaruande kirjed.

Tdismahus auditiprotseduurid viidi 1ibi Arco Vara AS-i ja Kodulahe OU osas Kontserni auditimeeskonna
poolt ning Arco Invest EOOD osas ldhtudes meie instruktsioonidest tiitarettevotte audiitorite poolt.
Ulejainud tiitarettevotete osas teostati tdismahus auditiprotseduurid valitud kirjete ja tehingute osas, mis
olid peamiselt seotud kinnisvarainvesteeringute ja varude hindamise ning miitigituluga.

Seal, kus t60 oli teostatud teiste audiitorite poolt, hindasime, kas ja millises mahus on vajalik meie osalemine
nende ettevotete auditites saamaks veendumust piisava ja sobiva auditi toendusmaterjali olemasolu osas, et
anda audiitori aruanne Kontserni raamatupidamise aastaaruandele tervikuna.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest, mis sisaldub konsolideerimisgrupi majandusaasta aruandes
lisaks konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele ja meie audiitori aruandele.

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei holma muud informatsiooni ja me ei
avalda muu informatsiooni kohta kindlustandvat arvamust.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kidigus on meie kohustus lugeda muud
informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturdikivusi konsolideeritud
raamatupidamise aruandega v6i meie poolt auditi kdigus saadud teadmistega voi tundub muul viisil olevat
oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt
vadrkajastatud, oleme kohustatud selle info oma aruandes vilja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi vilja
tuua.

Juhatuse ja nende, kelle iilesandeks on Kontserni valitsemine,
kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest
kooskélas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt,
ja sellise sisekontrollisiisteemi rakendamise eest, nagu juhatus peab vajalikuks, véimaldamaks pettusest voi
veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama Kontserni
jatkusuutlikkust, avalikustama vajadusel infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama
tegevuse jatkuvuse printsiipi, vilja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Kontserni likvideerida voi tegevuse
Iopetada voi tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

Need, kelle iilesandeks on valitsemine, vastutavad Kontserni finantsaruandlusprotsessi iile jarelevalve
teostamise eest.
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Audiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande auditiga

Meie eesmirk on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
tervikuna on pettusest voi veast tulenevate oluliste vadrkajastamisteta, ja anda valja audiitori aruanne, mis
sisaldab meie arvamust. Kuigi pohjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega kooskélas
labiviidud audit garantiid, et oluline vaarkajastamine alati avastatakse. Vaiarkajastamised voivad tuleneda
pettusest voGi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pohjendatult eeldada, et need voivad kas iiksikult
voi koos mojutada kasutajate poolt konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid
majanduslikke otsuseid.

Kooskolas ISA-dega labiviidud auditi kdigus kasutame me kutsealast otsustust ja sailitame kutsealase
skeptitsismi. Samuti me:

e tuvastame ja hindame riske, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes v6ib olla olulisi
vadrkajastamisi tulenevalt pettusest voi veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt
tuvastatud riskidele ning kogume piisava ja asjakohase auditi toendusmaterjali meie arvamuse
avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vadrkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast
tuleneva vaidrkajastamise puhul, sest pettus voib tihendada varjatud kokkuleppeid, voltsimist, tahtlikku
tegevusetust, vadresitiste tegemist voi sisekontrollisiisteemi eiramist;

e omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollisiisteemist, selleks, et kujundada
auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust Kontserni
sisekontrollisiisteemi thususe kohta;

¢ hindame kasutatud arvestuspohimotete asjakohasust ning juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike
hinnangute ja nende kohta avalikustatud info pohjendatust;

e otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud
auditi tdendusmaterjali pohjal on olulist ebakindlust pGhjustavaid siindmusi voi tingimusi, mis voivad
tekitada markimisvaarset kahtlust Kontserni jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tdhelepanu infole, mis on selle kohta
avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, v6i kui avalikustatud info on ebapiisav,
siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuupédevani kogutud
auditi toendusmaterjalil. Tulevased siindmused v6i tingimused v6ivad siiski pohjustada Kontserni
tegevuse jatkumise 10ppemist;

¢ hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande iildist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas
avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab
toimunud tehinguid ja siindmusi viisil, millega saavutatakse Giglane esitusviis;

e hangime piisava asjakohase toendusmaterjali Kontserni kuuluvate majandusiiksuste voi aritegevuste
finantsinformatsiooni kohta, avaldamaks arvamust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui
terviku kohta. Me vastutame Kontserni auditi juhtimise, jarelevalve ja l1abiviimise eest ja oleme
ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame infot nendega, kelle iilesandeks on Kontserni valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud
ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tahelepanekute kohta, sealhulgas auditi kdigus tuvastatud oluliste
sisekontrollisiisteemi puuduste kohta.

Samuti kinnitame neile, kelle {ilesandeks on valitsemine, et oleme jarginud soltumatust puudutavaid

eetikanoudeid ning edastame neile info koikide suhete ja muude asjaolude kohta, mis voivad tekitada
pohjendatud kahtlust meie soltumatuse riivamise kohta, ja vajadusel vastavate kaitsemehhanismide kohta.
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Neile, kelle iilesandeks on valitsemine, edastatud auditiga seotud teemade seast valime vilja need teemad,
mis olid kiesoleva perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi kontekstis koige
olulisemad ja on seega peamised auditi teemad. Me kirjeldame neid teemasid audiitori aruandes, vilja
arvatud juhul, kui seaduse voi regulatsiooni kohaselt on keelatud antud teema kohta infot avalikustada voi
kui me ddrmiselt erandlikel juhtudel otsustame, et antud teema kohta ei peaks meie aruandes infot esitama,
kuna voib pohjendatult eeldada, et antud info esitamisega kaasnevad kahjulikud tagajérjed iiletavad avaliku
huvi rahuldamisest saadava kasu.

Aruanne muude seadustest ja regulatsioonidest tulenevate
nouete kohta

Audiitoriks madaramine ja audiitorteenuse osutamise periood

Meid mairati esmakordselt Arco Vara AS-i audiitoriks 31. detsembril 2012 16ppenud majandusaasta suhtes.
Meid on uuesti audiitoriks maaratud vastavalt vahepealsetel aastatel toimunud konkursile ja aktsionéride
otsustele; meie audiitorteenuse katkematu osutamise periood Arco Vara AS-ile kui avaliku huvi iiksusele on
kokku 6 aastat.

AS PricewaterhouseCoopers

s
Tiit Raimla no Hermanson
Vastutav vandeaudiitor, litsents nr 287 Vandeaudiitor, litsents nr 570
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Arco Vara AS Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2017

KASUMI JAOTAMISE ETTEPANEK

Juhataja teeb Arco Vara AS-i uldkoosolekule ettepaneku suunata 31.12.2017 |6ppenud majandusaasta puhaskasum
summas 795 tuhat eurot eelmiste perioodide jaotamata kasumisse.

Eelmiste perioodide jaotamata kasum moodustaks peale 2017. aasta puhaskasumi suunamist 2 795 tuhat eurot.
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