@ KINNISVARA REISIJUHT

Kuidas jouda 15 aastaga
Tallinnast Bukaresti?

(en) How to get from Tallinn to Bucharest in 15 years?

(o) Ka noklat no Tallinas lidz Bukarestei 15 gados?

() Kaip i5 Talino patekti j Bucharesta per 15 mety?

Ak nopgonatu wnax 3 TannuHHa Ao byxapecra 3a 15 pokiB?
Kak ce ctura ot TanuH po bykopewy, 3a 15 rogmun?

Cum sa ajungi din Tallinn in Bucusresti in 15 ani?
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Arco Vara missiooniks on olla kdikehdlmav Arco Vara pohivaartused:
ja hinnatud kinnisvaralahenduste pakkuja.

Partnerlus

Arco Vara visiooniks meie klient on meie partner

on saada kinnisvara vérdkujuks.

Usaldusvaarsus

oleme usaldusvaarsed, avatud ja ausad

Professionaalsus

tagame oma teenuse kvaliteedi

Hoolivus

vaartustame klienti kui isiksust

Vastutustunne

peame kinni oma lubadustest

Arco Vara 1992 1993
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Arco Vara grupp

teenindusdivisjon arendusdivisjon ehitusdivisjon

' vahendus arendusettevotted ehitusettevotted
|
' hindamine
|
konsultatsioon
| |
' haldus
|

kinnisvarafondide
juhtimine

1994 1995 1996

Asutati Eesti Kinnisvara 3 iit, ~ Asutatikinnisva 3 e Kaivi alti riikide




Arco Vara on
sportlikus tippvormis

Arti Arakas
N&ukogu esimees

1997

Arco Vara laienes ka teistesse Balti
riikidesse. Esimese sammuna loodi
Arco Real Estate Riias. Tanaseks on
Arco Real Estate tks Lati edukamaid
kinnisvarafirmasid.

Loodi kinnisvara haldusteenust pakkuv
Arco Vara Halduse OU.

Alustati koostddd arendaja ning ehitaja
AS TTP-ga suuremahulise kinnisvara-
arendusprojekti vahendamiseks Pirital.
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1998

Alustati teise mastaapse elamurajooni
(40 ha), Merivalja2 rajamist.

1999

Arco Vara Tartu Biroo omandas halvas
majanduslikus seisus oleva Ristiku

£

kaubanduskeskuse Tartus. See oli Arco
Vara ajaloos esimene kinnisvaraettevotte
saneerimine. Keskus muidi edukalt 2002.
aastal.

Arco Vara Parnu Buroo omandas ja
renoveeris ajaloolise hoone Parnus
aadressil Aia 8. Lisaks mitmetele
rentnikele asub selles hoones ka Arco
Vara Parnu biroo.




Soovin alustada pisut kaugemalt. Imetlen tippspordis
valitsevat visadust ja tahtejdudu. Suusahuvilisena olen
plddnud jalgida, mida oleks naiteks v8imalik Eesti edu-
katelt suusatiimidelt tulemuste saavutamisest Sppida.
Ja olgem ausad, nad on saavutanud haid tulemusi.
Olen kindel, et selline edu tugineb mitmele p&himottele,
mis on sarnaselt rakendatavad ka ettevdtetes: tépne
planeerimine, visadus, meeskonnatdo ja tahelepanu
pisidetailidel.

Spordiga paralleeli tdommates voin
Oelda, et Arco Vara jaoks oli 2006
tugeva treeningu aasta, tanu millele
oleme saavutanud hea ettevalmistuse
kogu grupi edasiseks efektiivseks,
laiapdhjaliseks ja tasakaalustatud
kasvuks ka pikemas perspektiivis.

See puudutab eelkdige inimesi — vaidan, et praegu

on Arco Varas piltlikult 6eldes kdige paremad suusa-
maarijad, treenerid, arstid ja hooldajad. Ténu nende heale
kokkumangu suutlikkusele ja pthendumisele on p&hjust
enesekindluseks. Meil on vaga tugev juhtgrupp. Kokku
kuulub aga "tiim Arcosse" ligi 500 inimest kuues riigis.
Olukorras, kus eriti Eestis ja Latis on haid spetsialiste
vajaka, on inimesed tahtnud meiega Ghineda, ning see on
markimisvaarne.

Arco Vara teenindusmeeskonna tublid tegijad on meie
silmad ja kdrvad turul, tagades samas meie arendus-
projektide parimad mudgilahendused. Arco Ehituse
koosseisus on nii Eestis kui ka Latis ehitusmeeskonnad,
tanu kellele saame grupi sees oma arendusprojektid ise
otsast [6puni kvaliteetselt valmis teha. Niisugust kikide
elementidega terviklikku arendusahelat pole teistel vastu
panna.

2000

Asutati Arco Maadehalduse OU, mis
ade ja

2001

tegeleb me

Omandati avaliku konkursi korras ks
ing  Eesti suurimaid ehi

Teiseks oluliseks edu eelduseks pean riskide hajutatust
ning valmisolekut kasvada laiap&hjaliselt ja jatkusuutlikult.
Selles osas mangib suurt rolli Arco Vara tiUtarettevétete
asutamine Bulgaarias ja Rumeenias moéddunud aastal.
Pidev teabevoog ja hea llevaade sealsel vaga perspek-
tiivikal turul toimuvast vdimaldab meil digel hetkel teha
vajalik spurt.

Ettev&te on viinud [6pule grupi struktureerimise
kolmele sambale (teenindus, arendus ja ehitus), mis
tagab selguse ja efektiivsuse, samuti on [Gpule viidud
olulised uuendused ettevdtte finantsjuhtimises, eelarve
koostamises ning arvestuse ja aruandluse korralduses.

Kdik need tegevused Gheskoos on viinud Arco Vara
tippvormi. Selle eest vaarivad tunnustust kogu
meeskond, meie partnerid ja kliendid. Aitdh fannidele!

Samas on paratamatult pealtvaatajaid, kes osutavad,

et suur osa Eesti ja Lati kinnisvarabuumist on nttdseks
seljataga. Stabiliseerumine m&jub ehk kdige rangemini
spekulantidele, kuid turu tstklilisuse pdhimdttest
l[ahtuvalt oli selle rahunemine ning hindade korrigeerumine
ammu oodatud. Olukord oli ebanormaalne ning tegelikult
kahandas n-6 Ghe mehe arenduskioskite vohamine ka
sektorile pthendunud tdsiste tegijate konkurentsiv8imet.
NGd, kui turul toimub konsolideerumine, saab Arco Vara
naidata oma lihvitud vormi.

Tahistasime just Arco Vara 15. sinnipdeva. Mitukimmend
aastat sportlikku tippvormi peaks veel ees olema. Juba on
ettevdte teinud rekordeid Baltikumis, kasvanud juhtivaks
kinnisvaraettevdtteks, kuid meie sihid on kaugemal -
selleparast oleme treeninud end vastupidavusaladele
vastavalt ja pikki distantse silmas pidades. Hoidke meile
siis jatkuvalt poialt!

2002



Murrangulised

muutused

Viljar Arakas
Juhatuse esimees

Arco Vara kaive oli mullu 483 miljonit krooni ja
puhaskasum 217 miljonit krooni. Need numbrid, lisaks
veel teadmine, et ettevdtte puhaskasum kasvas aastaga
87 protsenti, annavad kindlasti p&hjust rahuloluks.

Kuid heade makromajanduslike naitajate taustal pean

2003

Loodi metsa enampakkumisststeem www.metsaoksjon.ee ning asutati
Arco Vara Puukooli OU, mille pdhitegevus on istikute kasvatamine, muik

ning metsauuendus.

Alustati koostood Saksamaa juhtiva kinnisvarakontserniga DEC.

Omandati enamusosalus ehitusettevdttes Deena Ehituse OU.
Investeeringute divisjoni loomine ning esimeste
fondide edukas turuletoomine.

loorberitel puhkamise ja hurraa-optimismi asemel
mdistlikuks hinnata véga teraselt meie ettevdtte tugevusi
ja ndrkusi pikas plaanis. Seda méddunud aastal Arco
Varas tegimegi, keskendudes nendele valjakutsetele,
milles ndgime arenguruumi ja -vajadust.

2004

Loplik Arco Vara grupi juhtimistksuse juurutamine
ning ettevotte tegevuse viimine 3 samba struktuurile.
Eduka arendustegevuse alustamine Latis
Arco Development SIA eestvottel.
Aktiivne areng grupi ehitustegevuses.

Arco Vara hakkas Eesti tippsuusataja Jaak Mae isiklikuks peasponsoriks.
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Balti riikide kinnisvaraturu olukorra kohta tuli 2006.
aastal vaga palju erinevaid signaale, mis jagunesid, nagu
alati, pessimistlikeks ja optimistlikeks. Kui pessimistid
ennustasid turukrahhi, siis optimistid radkisid hindade
jatkuvast tBusust. Usun, et tdde on kusagil vahepeal
ning pigem naeme me hindade stabiliseerumist, ménes
Ulehinnatud sektoris ka hinnakorrektsioone.

Usun, et auru teatud valjalaskmine on seniste
Ulioptimistlike ootuste valguses kindlasti kainestav.
Viimase kolme aasta kiire hinnatdus ei ole kindlasti
igavene ning peab varem v&i hiljem [6ppema. Kindlasti
tdhendab turu arengu aeglustumine spekulatiivse huvi
vahenemist ja turu korrastumist, millest voidavad
eelkdige suuremad tegijad.

Mo66dunud aastal jatkas Arco Vara
geograafilist riskide hajutamist ning me
asutasime titarettevotted Bulgaarias ja
Rumeenias. Mul oli hea meel veenduda,
et Arco Vara mudel uutele turgudele
sisenemisel muutub jarjest lihvitumaks.
Tanu Eesti, Lati, Leedu ja Ukraina
kogemusele on igas uues riigis voimalik
varasematest dppida ja vigu valtida.
Nagu tdestasid Bulgaaria ja Rumeenia, tuleb iga uus riik
kergemalt. See annab kindluse, et kui ndeme tulevikus

perspektiivi mdnes Arco Vara ekspertiisile sobivas
jargmises riigis, suudame laienemist efektiivselt jatkata.

Uks oluline samm Arco Vara arengus on meie ehitus-
divisjoni tugevdamine ja konsolideerumine. Uhendasime
oma ehitusettevdtted Uheks firmaks — Arco Ehituseks -
ning ostsime ehitusfirma Latis. Sektori erilise hoole alla
vOtmine aitas kaasa sellele, et Arco Varal on olemas
terviklik arendusprojektide tootmiskett. Vahendusbiroode
kaudu on olemas info turu vajaduste ja vBimaluste kohta,

2005

Investeerimispoliitika kehtestamine ja arendamine. Uue kinnis-
varafondi, Explorer Baltic Property Fund - Baltic Statesi

E G 5 st ( NIt q-___l'l

selle teabe baasil stnnib arendusprojekt, ehitusdivisjon
viib projekti ellu ning vahendusbiiroo turustab |6pptoote.
Selles ahelas enam ndérku lulisid olla ei tohiks - seda
enam, et sellise ahelaga konkurente meil pole.

Sama pilt avaneb, kui vaadata meie varutud maade
kvaliteeti ja pooleliolevate arendusprojektide

iseloomu. Mul on hea meel, et maad ja projektid on

Gigel ajal ostetud — asusime pikaajalist kruntide varu
looma ajal, mil maa oli veel alavaartustatud. Oleme

oma arendusprojektid kaivitanud asupaikades, mis
garanteerivad projekti tulususe ka juhul, kui turul teatav
korrektsioon aset leiaks. Selle kinnituseks toogem naiteks
vOi endine tivoli kinnistu Kadriorus, Kolde elukeskkond
Stroomi rannapargi naabruses, TOPi kompleks Pirital,
BiSemuiza elurajoon Riias v&i rohelusse uppuv Baltezersi
elurajoon maalilise jarve kaldal Riia [8histel.

Mo6dunud aastast rédakides tasub valja tuua seegi
asjaolu, et viisime kinnitamiseni Ahtri 3 detailplaneeringu
Tallinna kesklinnas. Olukorras, kus operaatoriga
kokkuleppel tuli ehitushindade kasvu tdttu esialgsest
spaahotelli rajamisest loobuda, suutsime kiiresti luua
krundile alternatiivse visiooni, alustades Tallinna tGhele
perspektiivikamale kinnistule uue multifunktsionaalse
arihoone planeerimist. Samuti korrastasime oma
maafondi, vabanedes véhemperspektiivsetest
kinnistutest ja keskendudes suurematele projektidele.

Meie maavarude ja arendusprojektide hea majanduslik
kvaliteet, terviklik arendusprojektide “tootmisahel”,
geograafiline haare, v6imekus uutele turgudele oma
tootava know-how'ga siseneda ning meie usaldus-
vaarsus - need on viis aspekti, mille kallal mullu grupi
sees kdvasti tood tegime. Just see aitab tagada riskide
hajutatuse ja pikaajalise edu. See veendumus vdimaldab
meil k&igile partneritele, klientidele ja eelkdige meie grupi
ligi 500 tootajale julgelt ja lootusrikkalt iga paev silma
vaadata. Aitdh teile selle vdimaluse loomise eest!

2006

Tootati valja Arco Vara grupi strateegia kéikide divisjonide
l6ikes aastateks 2007-2009, kasutades Balanced Scorecard'i







Arco Vara grupi divisjonide
tegus aasta 2006



Arco Vara teenindusdivisjon tegeleb kinnisvara vahendus- ja
hindamisteenuse pakkumise, kinnisvara haldamise ja kinnisvara-
fondide juhtimisega. Tegu on Arco Vara suurima divisjoniga, kus
tootab 2006. aasta 16pu seisuga 332 todtajat ehk 69 protsenti
kdigist Arco Vara grupis todtavatest inimestest. Lisaks iiheteist-
kiimnele kontorile Eestis (Tallinnas, Tartus, Parnus, Haapsalus,
Paides, Viljandis, Rakveres, Narvas, J6hvis, Kuressaares ja
Otepadal) on Arco Vara esindatud kaheksas Léti ja kahes Leedu
linnas ning harukontorid on ka Ukrainas, Bulgaarias ja Rumeenias.

Miks ma tootan Arco Varas? ,JLeidsin siit, mida olin otsinud:
professionaalsuse, ausa mangu ja selguse.”

Baltimaade suurimas kinnisvaraettevéttes Arco Vara Loredna Marinica, Rumeenia

tootab pool tuhat inimest. Firma pohimotted on
partnerlus, usaldusvaarsus, professionaalsus, hoolivus »,Minul ja Arco Varal on samasugused
ja vastutustunne. Ettevéte suhtub oma klientidesse pdhimétted.” Anna, Ukraina

alati neist vaartustest lahtudes, kuid mitte ainult
klientidesse - nii suhtub firma ka oma too6tajatesse.
Palusime kolleegidel vastata, miks tahavad nemad
tootada meie ettevottes.

»Siin on FUN - kaib t66 ja vile koos :)”
Erki Arakas, Eesti
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Teenindusdivisjoni juht Ivar Siimar tddeb, et 2006.
aasta oli nende divisjonile murrangulise tahtsusega.

2005. aastal kasvas teenindusdivisjoni kaive 40
protsenti - pidasime seda tookord suureparaseks
tulemuseks. 2006. aastal numbreid kokku lUdes
peame t6dema, et kaibe kasv olnud veelgi
hoogsam - 60 protsenti vorreldes 2005. aastaga.
.Marksdnad, millega iseloomustasin 2005. aastat,
kehtivad ka 2006. aasta kohta. Teenuse kvaliteedi
parandamine, meeskonnatd6 edendamine, uute
ideede labitodtamine ja divisjonilleste stisteemide
standardiseerimine on aluseks jatkuvalt edukale
laienemisele uutele turgudele. Valitud strateegiline
suund on osutunud edukaks ja kindlasti jatkame
vBetud kursil,” selgitab Siimar.

Uhest kiiljest oli 2006. aastal eesmargiks kiire
laienemine Bulgaariasse ja Rumeeniasse, teisalt uute
kontorite avamine senistel koduturgudel: Latis kolm,
Eestis kaks uut esindust ja Leedus Uks. ,Eesmark

on omada kolme aasta parast esindust iga riigi

viies suuremas linnas. Lahiaastate jooksul soovime
riikides, kus praegu esindatud oleme, ettevotte
korralikult t66le saada, strateegias teeme kaugemaid
plaane,” kommenteerib Siimar. Laienemise kérval

on tema meelest oluline, et kogu divisjoni tehtav

to0 oleks efektiivne, kliendis&bralik ja kvaliteetne.

4Ei vBistelda ju selles, kellel on rohkem t66tajaid

vOi kontoreid. V&isteldakse selles, kelle t66 on
kvaliteetsem. Klientidele tuleb pidevalt paremat
kvaliteeti pakkuda.”

Uute kontorite avamine Bulgaarias ja Rumeenias
on suurendanud ndudlust ka kvaliteetse t66jou
jargi. Parast liitumist Euroopa Liiduga on
konkurents sealsetel téojouturgudel tihenenud,
sest rahvusvahelisi ettevétteid, sh suuri
kinnisvaraettevdtteid tuleb riikidesse teisigi.

Siimari sdnul tegeleb Arco Vara ise oma too6tajate -
administratiiviksuste tootajate, maaklerite ja

,~Arco Varas on vaga hea seltskond.
Inimesed on teotahtelised ja valmis midagi
ara tegema. See on iks harva nahtavaid
kollektiive, kus on nii palju positiivseid
inimesi.”

Ergo Tars, Eesti

~Arco Real Estate’is tunnen professio-

naalsuse, avatuse ja leidlikkuse héngu.”
kolleeg Leedust

projektijuhtide - koolitusega. Eelmisel aastal
tdhendas see Uhtsete toopShimd&tete ning selliste
ststeemide nagu MIS ja AVIS juurutamist. MIS
ehk Management Information System on kogu
teenindusdivisjoni juhtimisinfo haldusststeem,
AVIS on kinnisvara ja kliendihaldussisteem, mida
on Eestis arendatud viimased neli aastat. ,Uhtne
juhtimissisteem ja mahukas andmebaas teeb meist
rahvusvahelise ettevdtte. See vdimaldab meie
kontserni vaimu paremini teistesse riikidesse viia,”
lausub Siimar.

L1eenindusdivisjoni juhina pean oluliseks ka tootajate i
motiveeritust. Teenindusettevdttes tahendab iga
uus hommik justkui nullist alustamist. Tootajal peab
olema homme huvitavam kui eile,” arvab Siimar. Arco
Vara motiveerib to6tajaid ka karjaarivdimalusega.
Uhe naitena nimetab Siimar eelmisel aastal Sofias
Bulgaaria kontori juhina t66d alustanud Rauni
Tillisood, kes tuli kuus aastat tagasi Arco Varasse
to6le maakleri 6pilaseks. ,Kui téotajal endal on huvi
ja tahtmist, siis on tal meie ettevdttes véimalik
karjaari teha,” kinnitab Siimar. Kuues riigis, thtlasi
kuues erinevas kultuuriruumis té6tamine on Siimari
sonul pdnev valjakutse.

=

Tahaks tanada kdiki teenindus-
divisjoni t6otajaid suurepdrase
tulemuse ja panuse eest. Uute
toovoitudeni jargnevatel aastatel!

~

,Olen uhke, et tootan Arco Varas.

Tanan usalduse ja usu eest!”
Toomas Oun, Eesti

.See on professionaalne ja usaldusvadrne
firma, kes hoolib oma téodtajatest. Selliseid
vaartusi hindav ettevote on turul edukas.
Tunnen, et arenen koos ettevdttega - kui

Arco on edukas, olen ka mina edukas.”
Daniela Visan, Rumeenia
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Arendusdivisjon
keskendus
elamuehitusele

Veiko Pedosk
Juhatuse liige, arendusdivisjoni juht

Arco Vara grupi arendusdivisjoni p6hi-
tegevus on terviklike elukeskkondade
ja drikinnisvara arendamine.

P&hiréhk on elukeskkondade projektidel, mis moodus-
tavad ligikaudu 70 protsenti kdigist projektidest.

~Tugeva kaubamargi all on lihtne ja huvitav
tootada. Aripindade puhul on tihtis koge-
mused ja infopagas, Arco Varal on see kdik
olemas!” Ruth Toniste, Eesti

,Ei tea Ghtegi teist nii mitmekiilgse ja
huvitava sisuga ettevétet kui Arco Vara.

Tood jatkub alati kauemaks! :)”
Terje Maripuu, Eesti
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Elukeskkondade arendamisel mutakse valminud objektid
|6ppostjatele. Eesmargiks ei ole objektide hoidmine voi
kasutusse andmine investeeringuna. Samuti ei ole Arco
Vara grupi strateegiline eesmark hoida arikinnisvaraks
arendatud voi arendatavaid projekte pikaajaliselt.

Ka siin on reeglina |[8ppeesmargiks leida valminud

»Arco Vara on eriline mis tahes nurga alt
vaadates. Koik, kes selles paadis séidavad,
tahavad liikuda kiiremini, kdrgemale ja
kaugemale. Nagu ma isegi. Siin on parimad
voimalused eneseteostuseks, sest meeskond
on super.”

Kadri Lindpere, Eesti

,Arco Vara on suur firma suure nimega.”
kolleeg Latist




projektile ostja (naiteks kinnisvarafond) ja seda enamasti
juba enne arenduse alustamist.

Kontserni juhtkond hindab Arco Vara arendusdivisjoni
2006. aasta tulemusi heaks. Eesmargiks oli seatud
mitme mastaapse objekti detailplaneeringute algatamine
ja labiviimine, mis andis kinnitust investeerimisportfellis
olevate projektide dnnestumisest. Aasta jooksul vdeti
vastu rida otsuseid vahemvaartuslikest projektidest
loobumiseks ning keskenduti prioriteetsele elamuehitus-
suunale. Tulenevalt ariaktiivsuse tempo langusest kodu-
turul, seati eesmargiks leida uusi turge; selle eesmargi
saavutamiseks tehti aruandeaastal rida uuringuid,
koostati tegevuskava ning alustati to6od sihtriikides.

VEIKO PEDOSK, MIS OLID ARENDUSDIVISJONI
OLULISEMAD TEGEVUSED 2006. AASTAL?

Tegelesime oma p&hitegevusega, investeerimisega ja
kapitali paigutamisega erinevatesse kinnisvaraprojekti-
desse. Meie t66 on nende projektide juhtimine ja ellu-
viimine. Meie divisjon peab genereerima ideid, mille jargi
on turul vajadus.

Meie tegevus ei h6lma enam Uksnes Balti turge, vaid
peame otsima ka uusi atraktiivseid turge, kuhu vdiks
investeerida. Investeerida saame aga vaid siis, kui meil
on piisavalt ressursse ja kindlus, et oleme n-6 kodusel
katselaval kdik jargi proovinud, ning piisavalt kompetentsi
ja kogemusi, et seda eksportida. Usun, et Arco Varal on
see olemas.

MILLE JARGI TEGITE LAIENEMISOTSUSED JA VALISITE
UUTEKS TURGUDEKS BULGAARIA JA RUMEENIA?
Laienemisotsus pdhineb arusaamal konkreetse kinnis-
varaturu atraktiivsusest. Seejarel avatakse uuel turul
biroo, mille tootajad teevad selgeks turukonjunktuuri,
juriidika ning turu olukorra ehk selle, millised on
vBimalikud kasvutingimused. Seejarel liitub nendega
arendusdivisjon, kes asub slUinergiat ara kasutades
investeerima. Koosto6s birooga otsime esmalt
objektid, teeme neile valjatdotluse: projekteerimise,

,Olen osake noorest, diinaamilisest

ja puhendunud meeskonnast, mille
eesotsas on kogenud juhid. See teeb siinse
t66 meeldivaks ja ponevaks. Igaiiks on
eraldi vottes oma ala ekspert, kuid koos

moodustavad nad parima meeskonna.”
Dominic Dumitriu, Rumeenia

~Arco Real Estate on lks suur ja sdbralik

perekond.”
kolleeg Leedust

konstruktsiooni, mutgimetoodika. Siis ehitame projekti
vélja ja paari aasta parast muub biroo selle edasi.

Valik tehakse eelkdige ikkagi atraktiivsuse jargi. Bulgaaria
ja Rumeenia on just liitunud Euroopa Liiduga ja meie
ndeme sealsel kinnisvaraturul potentsiaalset kasvu. Voiks
Oelda, et laksime pltdma kahte padsukesest — (ks on
meie projekti enda tootlus ja teine on v8imalik hinnakasv.
L&pp-produkti hinnakasv on alati olnud kdrgem sisendite,
see tahendab maa- v&i ehitushinna kasvust. Tootlus on
sellevorra kdrgem.

SEE TAHENDAB, ET BULGAARIA JA RUMEENIA

ON UUE LAIENEMISE ALGUS?

V&ib kall nii 6elda. Uued riigid on juba need,

kes pole euroliidus. Sellistes riikides on oluline

voimaliku kapitalibaasi laiendamine, et riskid poleks
omakapitali suhtes mastaapsed. Teisalt on vajalik, et
laienemiskogemus oleks turvalisemates keskkondades
|abiproovitud. Uks naiteid on Ukraina, kelle liitumine
Maailma Kaubandusorganisatsiooniga ja regulatsiooni
arenemine vdtab rohkem aega. Tegeleme seal praegu n-6
turu kompamisega. Liiatigi pingestab tegevust sealne
poliitiline situatsioon. Euroliidus on investeeringute kaitse
ja kapitali likumine hasti reguleeritud.

MIS OLID TEIE DIVISJONI

OLULISEMAD SAMMUD 2006. AASTAL?

Mo6dunud aastal vottis arendusdivisjon vastu otsuse
vahemvaartuslikest projektidest loobuda. Loobusime
projektidest, mis tarbisid rohkem ressurssi kui sisse tdid.
See on efektiivsuse kisimus. Véhetootvatest projektidest
valjumisega saime vabanevat raha kasutada uute
projektide hankimiseks.

Uudis on ehk see, et ehitustegevus algas ka Latis, valmi-
mas on esimene elamuehituse projekt, 1500 korteriga
neli elumaja BiSumuizas, Riia kesklinnas. Kavandame Latti
suuri projekte isegi rohkem kui naiteks Eestisse, sest seal
on planeeringuprotsess mdnevdrra lihtsam.

,+Arco on usaldusvdarne ettevote. Mulle
meeldib siinne pragmaatiline sihikindlus,
inimeste omavaheline labisaamine ja
abivalmidus. Mulle meeldivad mu kolleegid
- nad on lihtsad inimesed, ent samas profid,

kes puidlevad kérgema eesmargi poole.”
Tania Rusu, Rumeenia

»Mulle meeldib paindlik té6égraafik

ja sobralikud kolleegid.”
Jelena, Ukraina
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KAS KINNISVARATURG ON

EUROLIIDUS RIIGITI VAGA ERINEV?

Olukord on sama, aga erinev on ostujdud ja ehitus-
aktiivsus. Baltikum on Ghesugune — makronaditajate
poolest on kolm riiki kdll erinevad, kuid hinnatase ja
ostutempo on Uhtlane. Bulgaaria ja Rumeenia on
omavahel sarnased, kuid sealsete pankade valmisolek

nditab, et nad j6uavad Eesti tasemele 3-4 aasta parast.

Kui me tana teeme kulutusi, siis paari aasta parast
hakkame saama vBimalikust hinnakasvust lisatulu.
Veel pool aastat tagasi pangad nendes riikides laenu
ei andnud. NGUd aga annavad. Need on hooguv&tvad
turud, pealegi pole meie v&tteid, uusi ja progressiivseid
lahendusi seal veel kasutatud.

Tegijaid on ka vdorsil palju, aga suuri ettevotteid, kes
terviklahendustega teadlikult ja jarjepidevalt tegeleksid,

+Arco Real Estate - imelised inimesed!”
kolleeg Leedust

,Siin tootades nden tunneli I6pus valgust.
Lootkem, et see pole meie poole kihutav
rong.” Yonko Malinov, Bulgaaria

,T0O0 Arcos esitab alati valjakutseid; koik
areneb nii kiiresti ja muretsemiseks ei jaa
kunagi aega.” Raluca Baducu, Rumeenia
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on vahe. Arco Vara pole ju ka vaid vahendaja, me pakume
teatud vaartusi.

MILLISEID MUUTUSI TOI 2006. AASTA KAASA

DIVISJONILE ENDALE?

Mullu korrastasime Arco Vara grupi struktuuri. Vahen-
dasime ettevdtete arvu neid liites vai likvideerides.
Vaatasime (le ka investeerimisstrateegia, keskendudes
kahe kolmandiku ulatuses elamuehitusele. Selle vald-
konnaga on ettevottes seotud kdige rohkem inimesi, siin
on k&ige suurem sinergia.

Vahendasime portfellis ariobjektide hulka, kuid samas
jatsime vBimaluse koostooks hotelli- vdi kaupluseketti-
dega nende hoonete tegemiseks suletud positsiooniga.
See tdhendab, et meil on koostd6 fondiga, kes valmis
ehitise ara ostab. Sinna ostetakse omakorda arihooneid
ehk nende genereeritavat arivoogu.

»Mulle meeldib teha suuri asju! Ja Arco Vara
pakub selleks vdimalusi. Tahtis on, et meie
pohivaartused on ihiselt kokku lepitud ja et
me jagame neid kaastootajatega.”

Ivar Siimar, Eesti

~See on professionaalne ja edukas ettevote,

kus té6tab hea tulevikutajuga meeskond.”
Hristo Hristov, Bulgaaria



Mul on hea meel, et oleme vahetootlikest
ja meie pdhitegevuse ning strateegilise
joonega mittesobivatest projektidest
loobunud, et jdudu ja kompetentsi
suuremal mdaaral rakendada.

Kui raakida koduturust Eestist, v8ib valja tuua hea Public-
Private Partnership-algatuse. Alustasime abirdakimisi
Tallinna linnaga Uhisettevétte moodustamiseks, et rajada
Vabaduse valjaku parkla. Tallinna linnavalitsusega on

meil hea koostdo. Selle tunnistuseks kutsus linnavalitsus
meid kui Tallinna sadama suurimat arendajat osalema
linnaplaneerimise seminaril Suurbritannias. Ees seisavad
Cannes’i kinnisvarafestival ja Mincheni kinnisvaramess
Expo Real. Hea koostt6 on meil ka Riia linnavalitsusega.

~Mulle meeldib, et see ettevote areneb
pidevalt - nii arenen minagi.”
kolleeg Latist

.Selle nelja aasta jooksul on Arco Vara
muutunud mu teiseks ja vdga armsaks
koduks.” Egerta Mandmets, Eesti

~Arco Real Estate on parim ja minagi tahan
parimat.” kolleeg Latist

Olulised sammud 2006

- algatati detailplaneering endisel Tivoli alal
asuva elamurajooni valjaehituseks Tallinnas;

- |opetati edukalt Merivdlja elamurajooni
esimese etapi vdikeelamuehituse projekt;

- alustati ridaelamute Il etapi ehitust ning
realisatsiooni Tallinnas Maarjamael;

- |opetati drimajade ehitus Tallinnas
Keemia ja Liimi ténaval;

- alustati Kolde elamurajooni ehitust;

- anti ekspluatatsiooni kaubanduskeskuse
esimene jark Kuressaares;

- soOlmiti eelleping Tallinnas Suur-Séjamde
ariotstarbelise kinnistu voorandamiseks;

- jatkati Mazais Baltezersi mastaapse
elurajooni detailplaneeringut Latis;

algatati Ghisprojekt Dreilini elamurajooni
vdljaehitamiseks;

- solmiti Kiievis asuva kortermaja
arendusprojekti miitigi eelleping.

,See tdoo annab iseseisvuse; tunnen, et mind

hinnatakse siin. T60 ja l6bu kasikaes!”
Adelina Kovacheva, Bulgaaria

~Noorele spetsialistile pakub Arco haid
karjaarivéimalusi. Saan ammutada teadmisi
ja end arendada. Lisaks saan dppida oma
kolleegidelt teistest riikidest.”

Daniela Cusnir, Rumeenia
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Uhi_-‘rﬁ\emi-Sé'st stiﬁdié--

tugev ehitusfirma

/ Ahto Altjoe J .
Juhatuse liige, ehitusdivisjoni juht

Arco ehitusdivisjon loodi 2006. aastal, kui Arco Vara grupp Ghendas kolm
ettevdtet - Deena Ehituse OU, Veemaailm Inc OU ja Tallinna Linnaehituse
AS. Ehitusdivisjoni juhi Ahto Altjée sénul on vdikefirmade liitumisel loodud
thisettevote tellijatele tugevam partner. ,Arco Ehituse kaubamark on
ehitusturul uus tegija, aga olen kindel, et meie t66 kvaliteet ja varasemad
kogemused teevad meid peagi tuntuks,” itleb Altjée.

»Mulle meeldib Arco vaimustavate kolleegide ,Arco Real Estate - eriline, valjakutsuy,
pdrast, kes on alati valmis aitama, andma, edasiviiv ja veel palju enamat.”
ndéustama ja kiitma.” kolleeg Leedust
kolleeg Leedust

,Taiuslikkust pole olemas, kuid miks
LKinnisvara on meie elu, kirg ja eneseteostus.  Mitte olla sellele véimalikult Ishedal?”
Nagu alevipensionérile aiamaa ja modellikooli Margus Tinno, Eesti
opilasele varskendavad maskid.”
Marko Sillar, Eesti
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Alates 2007. aastast kuulub ehitusdivisjoni ka Lati
firma Arco Construction, millest Arco Varale kuulub

55 protsenti. Altjée moonab, et k&ikides riikides, kus
Arco Vara tegutseb, pole oma ehitusiiksusel mdtet.
.Naiteks Leedus ja Ukrainas on ehitusturg vaga tihe ja
ehitusettevdtteid on piisavalt. Seetdttu pole sinna veel
arukas laieneda.” Olukord muutub, kui Arco Vara enda
arendusprojektide hulk suureneb. ,Siis tasub kaaluds,
kas osta osalus mdnes sealses ehitusettevdttes voi
see ise luua.” Praegust huvi kahe uue turu, Bulgaaria ja
Rumeenia vastu nimetab Altjde n-6 turu kompamiseks.

Eelmisel aastal kasvasid nii Eestis kui ka Latis jatkuvalt
ehitusmahud. Kui 2005. aastal oli ehitusmaht Eestis
ligikaudu 22,2 miljardit krooni, siis 2006. aastal tdusis
see 30 miljardi kroonini. Latis tdusis ehitusmaht

17,4 miljardilt 24,4 miljardi kroonini. ,Ehituse hindu
mojutasid 2006. aastal oluliselt materjali ja t66j6u
kallinemine,” toob Altjoe valja p&hjused. Eestis
suurenes materjalikulu 10 protsenti ja tooj6ukulu 19
protsenti. Latis tdusid need naditajad vastavalt 20 ja 40
protsenti. ,Materjali hind v&ib sellelgi aastal jatkuvalt
tdusta, kuid téojoukulu hakkab stabiliseeruma - see on
ntudseks lae juba saavutanud,” usub Altjoe.

Ehitusprojektide suurt hulka iseloomustades nimetab
divisjoni juht Tallinna ja Parnu mereaarseid veel
védljaarendamata alasid ning Tartut, kuhu jatkuvalt
planeeritakse uusi elamurajoone.

Ehitusettevotte jaoks on oluline, millal
planeerimisstaadiumis olevad projektid
ehitusvalmis saavad. Oleneb, kui kiiresti
neid projekte suudetakse menetleda

ja detailplaneeringud heaks Kkiita.

Ent ehitusturg kindlasti ei jahene.

»Arco Vara hindab oma tot6tajates ja
partnerites just selliseid vaartusi, mida pean
oluliseks kdiges ja k6ikjal. Suure, tuntud ja
vadrika kontserni té6taja on hea olla. Tunne,
et sinu t66 ja motted on Gks lili selles pikas

ahelas - see on véimas.”
Anu Volma, Eesti

Ka Latis on olukord samasugune ning potentsiaalseid
ehitusprojekte on enamgi, sest sealne turg on suurem.

Arco Ehitus tegeleb nii elu- ja arihoonete ehitusega
kui ka keskkonnaehitusega. Keskkonnaehituse
objektidest moodustavad 90 protsendi ulatuses
riigihanked. ,Keskkonnaehituses on meie trumbiks
Veemaailm Inc OU kogemused, oskused ja teadmised.
Reoveepuhastite ja pumplate osas oleme Eestis (ks
suuremaid tegijaid,” réagib Altjde.

Ettevétte kolmas [Uli, Tallinna Linnaehituse AS, tegeleb
omanikupoolse jarelevalvega. Suuremateks objektideks
on Viru vangla, IT Kolledzi dppehoone jarelevalve ja
Haabersti vabaajakeskuse jarelevalve.

Eelmisel aastal moodustas Arco Ehituse tegevusest
arihoonete ehitus 45 protsenti, eramuehitus 30
protsenti ja keskkonnaobjektide ehitus 25 protsenti.
Ettevétte kaibest poole moodustasid Arco Vara grupile
tehtud projektid, teise poole ehitus teistele tellijatele,
omavalitsustele ja erafirmadele.

Suurematest tsiviilehituse projektidest toob

Altjoe valja Narvas Kerese keskuse ehituse
(koguinvesteering tle 70 miljoni krooni), Kolde
tanaval valminud kaks elumaja (kokku 63 korterit),
Keemia tdnava arihoone renoveerimise ja Sagadi
mdisa renoveerimise. Keskkonnaehituses alustati
mullu Kuressaare jalgrattateede ja trasside rajamist,
valmis ehitati ka Toila reoveepuhasti ja Nasva-Salme
kanalisatsioonitrass. 2007.aastal alustati Matsalu
veeprojektiga.

Sel aastal tahab Arco Ehitus juurutada kontserni
tookultuuri ka Latis. Lahiajal on kavas laiendada
meeskonda ja kaaluda veel m&ne ehitusettevotte
omandamist Eestis.

»Tahan selle eduka ja ambitsioonika

firma arengule oma panuse anda.”
Plamena Ruseva, Bulgaaria

+Arco Vara on ainus toeline kinnisvara-
firma Sofias ja tdendoliselt terves
Bulgaarias, kes pakub nii suure-
paraseid té6tingimusi.”

Milen Tassev, Bulgaaria
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Makromajanduslik taust

lllustreerimaks Arco Vara asukohariikide
majanduskeskkonda, arengupotentsiaali ja
ettevotte ambitsioonikaid plaane seal, toome
kokkuvétvalt valja meie sihtriikide méningad
olulisemad majandusnaitajad.
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Kinnisvarafirma Cushman & Wakefield Healy & Baker llevaade maailma biroopindade hindadest 2007. aastal an-
nab vdimaluse vérrelda Arco Vara koduturgude hinnataset maailma eri piirkondades valitsevate hindadega.

London
Tokyo
Hong Kong
Paris
Mumbai
Dublin
Moscow
Milan

New York
Dubai
Seoul
Kuwait City
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Luxembourg City
Madrid
Singapore
Sao Paulo
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Frankfurt
Shanghai
Amsterdam
Copenhagen
Brussels
Oslo
Athens
Warsaw
Calgary
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Vienna
Buenos Aires
Budapest
Mexico City
Bucharest
Beirut
Taipei
Helsinki
Prague

Tel Aviv
Istanbul
Auckland
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Bratislava
Kuala Lumpur
Sofia

Riga

Tallinn
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Bangkok
Jakarta
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Tallinnas asub Arco Vara emaettevote.
Siit sai 15-aastase kogemusega
kinnisvaragrupp alguse. Nende

kiirete aastatega on tugevast ja

Meie reisi alguspunkt on Eesti.
Pealinn: Tallinn.

Riigi 45 000 ruutkilomeetril elab
1,34 miljonit inimest,

neist 67 protsenti linnades. joulisest firmast saanud Eestis turu-
Pealinnas elab 400 000 inimest ja arvamusliider, kellel on le riigi 11

ehk elanikkonnast ligi kolmandik. esindust. Arco Vara tegeleb siin Ghtaegu
Eesti rahaiihik on kroon nii kinnisvarateenuste pakkumise kui ka
(1 €=15,6 kr), 1 kroon on 100 senti. arendus- ja ehitustegevusega.

Just Arco Vara oli see, kes pani aluse
paljudele ettevotmistele: s6lmis
taasiseseisvunud Eesti esimese
kinnisvaratehingu ning vottis ette Ghe
mastaapseima arendusprojekti -
Veskiméldre elamurajooni. Eesti
vahenduskontorite vorgustikku juhib ja
kisimustele vastab Kaido Kangur.

VENEMAA

Haapsalu

MILLISED EESMARGID SEADSITE ENDALE 2006. AASTAKS?

Viljandi
: 2006. aastaks seatud eesmargid olid ennekdike seotud
kasvamisega, seda nii arimahtusid, tegevushaaret kui

ka heade tootajate varbamist silmas pidades. Arco Vara
Kinnisvarabltroo 2006. aasta muugitulemused vahendus-
ja hindamistegevuse [8ikes kasvasid 2005. aastaga
vorreldes ligi 40 protsenti. Et eesmargiks oli seatud 20
protsenti, [8ks m66dunud aasta plaanitust pareminigi.

@ Otepaa
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Kaido Kangur o
Eesti vahendusbiiroodgjuht™

~

Vaga oluliseks peame ka meie meeskonna suurenemist -
tootajate arv kasvas moodunud aastal 40 protsenti.

MIS OLID EELMISE AASTA OLULISEMAD TEGEVUSED?

Laiendasime Eestis oma tegevushaaret kahe regionaalse
esinduse vBrra. MBddunud aasta esimesel poolel avas
uksed Paide esindus ja teisel poolel Viljandi esindus. Uute
esinduste avamine Kesk-Eestis oli Sigesti ajastatud -
sealne kinnisvaraturg on margatavalt aktiviseerunud ja
[8bimas hoogsaid arenguid.

Organisatsioonisisestest sindmustest t8stan

esile Arco Vara Halduse QU tihendamist Arco Vara
Kinnisvarablrooga, mille tulemusel on meie pakutav
teenustevalik veelgi laiem ja mitmekdlgsem. Vaga
tdhtsaks peame andekate ja tublide to6tajate lisandumist
meie Uleriigilisse kollektiivi. See on tugevadanud
meeskonnatddd, téstnud teenuste kvaliteeti ja seeldbi ka
klientide rahulolu ja usaldust.

Mo8dunud aasta tdi Arco Vara Kinnisvaraburoole
vahendada mitmeid huvitavaid arendusprojekte ja seda
mitte ainult Tallinnas, vaid Gle Eesti. Eraldi mainimist
vaarib kindlasti arendustegevuse kiire areng Haapsalus,
kus varem oli see tegevus tagasihoidlik.

Markimisvaarselt aktiivne oli Tallinna piirkonna aripindade
valdkonna tegevus. 2006. aastat v6ib aripindade Tallinna
osakonnale vaga edukaks pidada - mudgitulemused
mitmekordistusid, tegeleti mitmete projektidega, mis toi
osakonnale suurel hulgal vaart kogemusi ja rahulolevaid
kliente.

ARCO VARA ON SIINSEL KINNISVARATURUL LIIDER

JA ARVAMUSLIIDER. KAS SELLE POSITSIOONI
HOIDMINE ON LAINUD HOLPSALT? MIS ON ARCO VARA
KINNISVARABUROO KONKURENTSIEELIS EESTIS?

Kahtlemata on konkurents tdnapdeva kinnisvaraturul
tihenenud ning liidripositsiooni hoidmine ei ole kerge -
selle nimel tuleb kdvasti pingutada. 2006. aasta teisel
poolel alanud turu normaliseerumine on naidanud, et
suuremad, kogemustega ja turul pikalt tegutsenud
kinnisvarafirmad, kel on ka vajalikul maaral ressursse
heade ja andekate to6tajate ndol, pusivad kindlamalt
konkurentsis.

Uutel, alustavatel firmadel on kinnisvaraturu praeguses
situatsioonis marksa keerulisem tegutseda ja plsima
jéada. Tanapdeval muub selgelt professionaalsus

ja usaldusvaarsus - selle tagavad aga omakorda
kogemused.

Arvamusliidri positsioon on Arco Varale tahtis, see on
Uheks oluliseks valjundiks usaldusvaarsuse saavutamisel.
Peame avatust, ausust ja |8bipaistvust daretult
vajalikuks. Eesti kinnisvarafirmade tuntuse uuringule
tuginedes vdime kindlalt vaita, et oleme arvamusliidrid.

Arco Vara konkurentsieelis peitub Ghtepidi kogu grupi
tegevushaardes - me pole pelgalt muugiobjektide
vahendajad. Arco Vara eri divisjonid (teenindusdivisjon,
arendusdivisjon, ehitusdivisjon) pakuvad thtsetele
p&himotetele tuginedes kdikehdlmavaid kinnisvara-
lahendusi. Just laiahaardelisus, kvaliteetsus teenuste
osutamisel ja 15-aastane kogemustepagas on meie
eelis konkurentide ees.
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MIS OLID PEAMISED ARENGUD EESTI KINNISVARATURUL
2006. AASTAL - NIl ELAMISPINDADE, ARIPINDADE, KUI KA
LAO- JA TOOTMISPINDADE VALDKONNAS?

Luhidalt v8ib moodunud aasta kinnisvaraturul toimunu

kokku votta jargmiste marksdnadega:

- maa hindade Glikiire kasv Tallinnas ja Harju maakonnas
aasta esimesel poolel;

- korterite suhteliselt rahulik hinnakasv Tallinnas;

- ligi 50 protsenti kinnisvaratehingutest teostati endiselt
Harju maakonnas, selles osas ei ole pikka aega muutusi
ilmnenud ning pole ilmselt oodatagi;

- tugev surve rahavoogu genereerivate ariobjektide
tootlusnaitajatele, mis on tingitud turul tegutsevate
vastava sektori investorite (kinnisvarafondide) tugevast
noudlusest. Samal ajal on Tallinna kontorihoonete
vakantsus kahanenud pea olematuks, mis annab
eelduse Gdrihinna kasvule ning uute arihoonete
rajamisele;

- teiste Eesti linnade kinnisvarahinnad on liikunud erineva
kasvunurga all ja erineva ajastatusega.

V&rrelduna 2005. aasta [6pu ja 2006. aasta esimese
poolega on turusituatsioon selgelt muutunud. Nimetatud
perioadil oli tegemist nn mddjate turuga, mil madja

Majandusnaditajad:
Eesti

2002 2003 2004 2005
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Sisemajanduse
kogutoodangu kasv

dikteeris hinna ning ostjatest puudust ei olnud. Tanaseks
on situatsioon muutunud ja vBime radkida nn ostjate
turust - ostjate p&hjalik analtits oma vBimaluste,
vajaduste ja soovide osas on midgiperioodid pikemaks
venitanud.

Pakkumiste arv on margatavalt kasvanud, olulisel
maaral on tdusnud klientide teadlikkus oma valikute
tegemisel. Selline muutus seab kinnisvaraarendajatele
uued tingimused. Projekti kujundamine sihtgrupi
vajadustele vastavalt eeldab p&hjalikku eeltddd, projekti
ei miltda enam pelgalt paberilt, vaid selle planeerimine
on muutumas veelgi [8bimdeldumaks. M&istetakse oma
valikuvdimalusi ning tehakse arukaid otsuseid.

MOODUNUD AASTAL OHUTAS MEEDIA KUULDUSI,
JUSTKUI VOIKS KINNISVARABUUM POORDUDA
KINNISVARAKRAHHIKS. KAS SELLISED KUULDUSED
MOJUTASID KA ARCO VARA TOOD?

Raagime siin pigem olukorra muutusest ehk turu
tsuklilisusest ning sesoonsusest, mis on kinnisvaraturule
|8bi aegade iseloomulik olnud. 2005. aasta l6pus ja
2006. aasta esimesel poolel osteti kinnisvara sdltumata
kuust vG6i aastaajast. Elamispindade keskmine hinnatdus

Sisemajanduse kogutoodang
inimese kohta, EUR

2006

2002 2003 2004 2005

2006



alasal

sel perioaodil ulatus ligi 40 protsendini. On ilmselge, et
sellises ulatuses kasvunurgad Ghel hetkel |6ppevad.

2006. aasta 6pus oli kauplemine turul endiselt vaga
aktiivne, kuid ilmnesid juba esimesed stabiliseerumise
margid. Tanaseks saame Oelda, et ebaloomulik aktiivsus
on kinnisvaraturul [Bppenud.

2007. aasta kinnisvaraturu marksdnaks saab Uhelt
poolt olema ostjate teadlikkus ja teisalt arendajate ja
kinnisvaraspetsialistide professionaalne, kliendisdbralik
ja kvaliteeti garanteeriv tegevus. M66das on aeg, mil
suhteliselt [abim&tlemata projekte mida saaks. Arco
Vara Kinnisvarabiroo on alati olnud valiv projektide osas,
mida vahendame. NUUd oleme seda enam valvsamad ja
ebakvaliteetsetest projektidest ka loobume. Lahtume
ennekdike kliendi rahulolust, mistdttu teeme tdhusat
eeltdod sihtgrupi kaardistamise ja kliendi vajaduste
selgitamise osas.

Tendents, mille jargi klient [ahtub kvaliteedi ja hinnasuhte
paikapidavusest, on kindlasti turu normaliseerumisele
kaasa aidanud. Vaikearendajatel on (ha raskem Uksi oma
j6ududega rajada ja realiseerida projekte, seetdttu
poordutakse mulgitoe otsimiseks Gha enam kogenud
kinnisvarafirmade poole.

Toopuudus

395

Keskmine brutopalk, EUR

__________
..........

MIDA TOOB 2007. AASTA ARCO VARA EESTI KONTORILE?

Jatkame pingutusi oma teenuse kvaliteedi veelgi
paremaks ja taiuslikumaks muutmiseks, plaanis

on erinevad koolitusprogrammid. Pidame oma
organisatsiooni tegevust kohandada kliendi vajadustele.
Peame meeskonnatdéd ja -vaimu vaga oluliseks, mistdttu
jatkame investeerimist tootajatesse, tahtsustades
seejuures mitte niivérd kvantiteeti, kuivérd andekate ja
heade tdotajate hoidmist ja varbamist.

Koostdds EBSiga on Arco Vara alustamas dppekava
kinnisvaravaldkonnas jarelkasvu loomiseks. Omalt poolt
pakume sisendit nii loengusarja sisu, praktika- kui ka
toovdimaluste osas. Kahtlemata saame enda jaoks nii
vajalikke kogemusi kui ka tasemel meeskonnatdiendust.

Arco Vara Kinnisvarabiroo t66tab ka 2007. aastal
tegevushaarde laiendamise nimel —pidame seda siiski
mitte organisatsiooni efektiivse toimimise ja positiivse
sisekliima arvelt teha. Peame oma tdotajate rahulolu
sama tahtsaks kui klientide rahulolu. Olen kindel, et just
sedamoodi kasikaes asjad k&ige paremini toimivadki.

Otseinvesteeringud, min EUR

1 598

2002 2003 2004 2005 2006

g 430 466 516 oo
= 20
— e

2002 2003 2004 2005 2006

2002 2003 2004 2005

2006
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Arco Vara Lati kontoril taitus téanavu
kimnes tegutsemisaasta. Ettevote
Jargmine peatus: Lati. Pealinn: Riia. on olnud agar f'" t.eenlndu§-_kt{| k?

Riigi 65 000 ruutmeetri suurusel arendussektoris ning on Lati kinnisvara
maa-alal elab 2,28 miljonit inimest, turu- ja arvamusliider. Edukas tegevus on
neist 68 protsenti linnades. viinud ka ehitusdivisjoni arendamiseni.
Pealinnas elab 728 000 inimest Arco Real Estate on Lati juhtiv kinnisvara-

Lahkume Tallinnast ning liigume
271 kilomeetrit l6unasse.

ehk ligi kolmandik kogu elanikkonnast. firma, mida juhib Aigars Smits ning kelle

Lati rahaihik on latt (1 €= 0,7 Ls), esindused asuvad téna juba kaheksas
1 latt on 100 santiimi. Lati piirkonnas.

VENEMAA

Jormala @
o Ogre

o Jelgava
Liepdja

VALGEVENE
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Aigars Smits /

L.ati' vahendus- - V
blroode juht ¥ 4

AIGARS SMITS, MIS OLID ARCO VARA LATI HARUKONTORI
EELMISE AASTA TAHTSAMAD TEGEVUSED?

Pdhieesmark oli eelarve rakendamine, mis ka
sajaprotsendiliselt taideti. Aasta olulisteks arenguteks
vOib pidada ka programme AVIS, MIS, Navision, Intranet,
AD Web. Tanu neile uuendustele on meie t66 tunduvalt
téhusam. Lisaks t66tas Lati harukontor esimesena

valja klienditeenindusstandardi lahenduse. Lati keeles
nimetame seda AREKASeks (Arco Real Estate klientu
apkalpoSanas standarts). AREKASe projekt on juba ellu
viidud. Kokkuv&ttes arvan, et kimnepallisisteemis vdib
aastale anda hindeks seitse.

KUIDAS HINDATE TEIE ARCO REAL ESTATE'l POSITSIOONI
LATI KINNISVARATURUL?

Lati harukontor on viimastel aastatel arenenud vaga

kiiresti. To6tajate arv on t6usnud enam kui saja inimeseni.

Arco Real Estate'il on ndddseks kaks kontorit Riias ja
veel seitse kontorit mujal Latis. Ettevdtte eesmark, mille
poole pttdleme, on avada 2009. aastaks Latis

15 harukontorit.

MIS ON TEIE HINNANGUL ARCO VARA EELIS
KONKURENTIDE EES LATIS?

Oleme ks Lati juhtivaid kinnisvaraettevotteid. Meie

eesmark on olla parim ja pakkuda kvaliteetseid teenuseid.

Lati kinnisvaraturg areneb pidevalt ja Gks omadus, mille
poolest me teistest paremad oleme ja erineme, on just
teeninduse vaga hea kvaliteet.

Palun! Ladzu!

Tanan! Paldies!

Jah! / Ei! / Voib-olla! Ja! / Né!/ lespéjams!
Mitte mingil juhul! Noteikti né!

Teeme nii! / Kokku lepitud! Labi!/ Sarundts!
Tere / hommikust / pdevast / 6htust!
Sveiks!/ Labrit!/ Labdien! / Labvakar!

Kas te voiksite mulle 6elda, mis kell on?
Atvainojiet, vai Jds, [ddzu, varat man pateikt, cik
sobrid ir pulkstenis?

Kas te ei sooviks minuga tana dhtust siitia? /

Olete te tana dhtul vaba? Vai més varétu sovakar
paést kopa vakaripas?/ Vai Tu esi brivs/briva sovakar?
Sa nded tana lihtsalt vorratu valja! / See varv sobib
sulle! Tu Sodien izskaties vienkarsi lieliski! / ST krasa
Tev [oti piestav!

See on jumalik linn! Mulle tundub, et tahaksin siia
elama jaada. S7ir briniskiga pilséta! Es labprat Seit
dzivotu.

Oskate ehk monda head restorani soovitada?

Vai Tu vari ieteikt kadu labu restoranu?

Kuidas latlased kdige meelsamini [66gastuvad?
Ka atpdsas latviesi?

Ma armastan sind. £s milu Tevi!

Millisesse piirkonda oleks mu firmal méistlik ehitada
arihoone / lachoone? Kurd rajona@ masu uzpémumam
butu labak bavét biroja éku/noliktavu?

Mind huvitavad kahetoalised / kolmetoalised kor-
terid. On teil midagi pakkuda? Mani interesé divis-
tabu/trisistabu dzivokli. Vai Jums ir kas pieejams?
Vabandage palun, kas te juhataksite mind Arco
Vara biiroosse? Atvainojiet, vai Jds, [ddzu, varat man
pateikt ka nok|dt lildz Arco Real Estate birojam?
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KIRJELDAGE PALUN LATI KINNISVARATURU PEAMISI projekte viiakse praegu ellu. Tulevikus v&ib uute
ARENGUID 2006. AASTAL NIl ELURUUMIDE, ARIPINDADE projektide laine tasapisi ka pealinnast Riiast valja levida -
KUI KA LAO- JA TOOTMISRUUMIDE VALDKONNAS. Riia tmbrusesse ja suurematesse linnadesse, nt

Liepajasse, Venstpilsi, Rézeknesse ja mujale.
Eelmise aasta tdhtsaim ja vdga oluline projekt ol

esmaklassiline kontorihoone Duntes Nami. 2006. aastal Turuolukord ja hinnad varieeruvad piirkonniti. Aripinnad
kaivitati ka kaks uut projekti - Anninmuizas Boulevardi ja on Riias muidugi kallimad kui mujal. Hinnad s6ltuvad
Priedainesi elamupiirkonnad. asukohast, néudlusest ja pakkumisvdimalustest,

ehituskuludest, infrastruktuurist jne.
Aripindade ning lao- ja tootmisruumide valdkonnas
laiendatakse rohkem kaimasolevaid projekte, paljusid

Majandusnartajad: Sisemajanduse Sisemajanduse kogutoodang
kogutoodangu kasv inimese kohta, EUR
Lati

2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005 2006
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KUIVORD ATRAKTIIVNE ON LATI VALISINVESTORITELE? Arvestades seda, et Riias ja kogu Latis on endiselt
puudus esmaklassilistest kontoriruumidest ja eluruumide

Loomulikult on paljud investorid Lati kinnisvarast sektoris on samuti suur potentsiaal, on oodata jatkuvat
huvitatud. Enamikul juhtudel on investoriteks Balti riikide,  investorite huvi piisimist siinse kinnisvaraturu vastu ka
Skandinaavia ja Saksamaa ehitus- ja arendusettevdtted, edaspidi.

kes on huvitatud pdhiliselt mitmesugustest
ariprojektidest Riias, samuti Jurmalas, Jelgavas ja teistes
piirkondades.

Toopuudus Keskmine brutopalk, EUR

2002 2003 2004 2005 2006 2002 2003 2004 2005

2006

Otseinvesteeringud, min EUR

O O —
269 270 513 582
2002 2003 2004 2005 2006
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Leedu

Lahkume Latist ja liigume niid

273 kilomeetrit kagusse.

Jargmine peatus: Leedu.

Pealinn: Vilnius. Baltikumi suurima riigi
65 300 ruutmeetril elab 3,39 miljonit
inimest, neist 67 protsenti linnades.
Pealinnas elab 553 000 inimest ehk

ligi 16 protsenti elanikest. Leedus on
kolme Balti riigiga vorreldes madalaim
inflatsioonimaar ja toodtuse tase.

SKT kasv aastas on olnud aga vdiksem
kui Glejaanud kahel riigil - 7,8 protsenti
(vordluseks: Eestis 10,5 protsenti, Latis
10,2 protsenti). Leedu rahaiihik on litt
(1 €=3,5Lt), 1 litt on 100 senti.

VILNIUS

o

o
Kaunas

VENEMAA
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Arco Vara Leedu kontoris tédtavad
professionaalsed hindajad ja maaklerid,
kes arendavad ettevétet jéudsalt.
Siinne harukontor teeb ka regulaarseid
Ulevaateid Leedu kinnisvaraturu
hetkeseisust. Kiisimustele vastab Leedu
harukontori juht Indre Augulyté.

MILLISED OLID ARCO REAL ESTATE LEEDU EESMARGID
2006. AASTAL?

Arco Real Estate Leedu peamised eesmargid olid
meeskonna suurendamine, uue kontori avamine

Leedu suuruselt teises linnas Kaunases ja kinnisvara
vahendusteenuste pakkumine uues kontoris. Kiiresti
areneva meeskonna jaoks oli kavas leida ka eraldi
turundusega tegelev isik. Kéik need eesmargid eelmisel
aastal taideti, mistdttu on meie ettevéte nild tugevam
ja suurem. Kimnepallisisteemis annaksin 2006. aastale
hindeks kaheksa.

MIS OLID EELMISE AASTA SUURIMAD ONNESTUMISED?

Kolm tdhtsamat sindmust olid ettevdtte arendusdivisjoni
laienemine, meeskonna arenemine uue juhi kde all ja uue
kontori avamine Kaunases. Eelmise aasta suuremad
projektid olid korterid ja aripinnad Vilniuse stdalinnas
asuvas hoonekompleksis (Slusky Slenis), luksuskorterid ja
aripinnad Vilniuse vanalinnas (Vilniause/Islandijose tn) ja
eramajade piirkond Vilniuses (Mariné Vokeé).



Indre Augulyte
Leedu vahendus-
blroode juht

KUIDAS HINDATE ARCO REAL ESTATE'l POSITSIOONI
LEEDU TURUL?

Meie ettevdtte kuulub Leedu kolme parima kinnisvara-
ettevdtte hulka (olenevalt muidugi sellest, milliseid
ettevdtteid vBrrelda). Siinsed kinnisvarafirmad pakuvad
kindlaid teenuseid ja tooteid, kuid Arco Real Estate oma
laia teenustevalikuga on ainulaadne, mistdttu on teda
ka keeruline teiste firmadega vorrelda. Praeguse taseme
saavutamine ei olnud nii lihtne kui lootsime, kuid see oli
kasulik kogemus ning me saime sellega juurde teadmisi,
mis aitavad meil areneda.

MIS ON TEIE EELIS KONKURENTIDE EES?

Peamine eelis on muidugi meie t66tajad, sest just tanu
neile saame tagada oma vaartuste jargimise ja eesmarki-
de saavutamise. Partnerlus, usaldusvaarsus, professio-
naalsus, hoolivus ja vastutustunne ei ole meie jaoks vaid
sOnakdlksud. Seetdttu ongi meie klientidel kdik eelised
- me tBepoolest hoolime ja oleme Uksteisele alati toeks.

KIRJELDAGE LEEDU KINNISVARATURU PEAMISI ARENGUID
2006. AASTAL NIl ELURUUMIDE, ARIPINDADE KUI KA LAO-
JATOOTMISRUUMIDE VALDKONNAS.

Suuremad keskmisse hinnaklassi kuuluvad projektid
2006. aastal olid kortermaja Pilaite linnaosas ning
projekt Perkankiemis Pasilaiiai linnaosas Vilniuses.
Kesklinnas Nerise joe [8hedal teostati suurejooneline
projekt Karaliaus Mindaugo apartamentai (ek ,Kuningas
Mindaugase korterid”), vaatega Gediminase kindlusele,
mis on mBeldud keskmisest tunduvalt suurema
sissetulekuga inimestele.

Vaike reisisdnastik

Palun! Prasom!
Tanan! / Aitah! Acid! _
Jah! / Ei! / Véib-olla! Taip! / Ne! / Galbat! L
Mitte mingil juhul! Tikrai ne!

Teeme nii! / Kokku lepitud! Gerai! / Sutarta!

Tere / hommikust / pdevast / 6htust!

Sveiki! / Labas rytas! / Laba diena! / Labas vakaras!

Kas te ei sooviks minuga tana dhtust siiia? /
Olete te tana 6htul vaba?

Ar noréetumeéte sjvakar su manimi pavakarieniauti? /
Ar $j vakarq JUs laisvas (-a)?

Sa nded tana lihtsalt vorratu valja! / See varv sobib
sulle! Siandien Jas puikiai atrodote! / Si spalva Jums
labai tinka!

See on jumalik linn! Mulle tundub, et tahaksin siia
elama jaada. Tai isties nuostabus miestas! Noreciau
cia gyventi.

Oskate ehk ménda head restorani soovitada?

Gal galite parekomenduoti gerg restorang?

Kuidas leedulased kdige meelsamini I166gastuvad?
Kaip estai lietuviai megsta atsipalaiduoti?

Ma armastan sind. As tave myliu!

Vabandage palun, kas te juhataksite mind Arco Vara
biiroosse? Atleiskite, gal galetumete pasakyti kaip
pasiekti Arco Real Estate biurg?

Millisesse piirkonda oleks mu firmal méistlik ehitada
arihoone / lachoone? Kuriame rajone mano kompani-
jai baty geriausia statyti biury pastatg / sandelj?
Mind huvitavad kahetoalised / kolmetoalised kor-
terid. On teil midagi pakkuda?

Mane domina dviejy / trijy kambariy butai. Ar turite kg
nors pasialyti?

Ma sooviksin osta / rentida korteri Vilniuse kesklin-
nas. Kui palju see maksta voiks?

Noreciau nusipirkti / issinuomoti butg centre Vilniaus.
Kiek jis galéty kainuoti?
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Hinnad on piirkonniti endiselt erinevad, kuid sadamalinnas
Klaipedas tBusid hinnad naiteks kiiremini kui suuruselt
teises linnas Kaunases ning joudsid enam-vdhem jarele
pealinna Vilniuse hindadele. P&hjus seisneb selles, et
Klaipedas on palju k&rghooneid ja enamikust korteritest
avaneb imeilus vaade Ladnemerele. Hinnad tdusid ka
vaiksemates linnades, kuigi mitte nii palju kui pealinnas ja
teistes suuremates linnades. Ule pika aja alustati mitmes
vaikelinnas uusi projekte, naiteks Utenas ja Siauliais -
see on korterituru jaoks suur samm edasi. Olukord on
hoopis teistsugune vaikestes sadamalinnades, naditeks
Palangas ja Nidas, kus hinnad on sama kdrged ja vahel
isegi kérgemad kui Vilniuses. Kdik sdltub asukohast ning
vaatest. Ladnemere-darne piirkond on vdga populaarne.
Jarjest rohkem osteti ka nn lisakortereid suvekoduks.
Uusi projekte alustati ka naiteks Druskininkais, kus
hinnad on Vilniuse keskmise hinnaklassi korteritega samal
tasemel.

Majandusnaitajad:
Leedu

2002 2003 2004 2005 2006

34 ARCO VARA AASTARAAMAT 2006

Sisemajanduse
kogutoodangu kasv

Leedu 2006. aasta tahtsamad projektid kaubandus-
pindade turul olid BIG (Vilnius) ja Grandus (Klaipéda),
kontoriruumide turul BCC2 (Vilnius), Kernavé (Vilnius) ja
K-centras (Klaipéda) ning todstuses Sanitexi levitamine ja
logistika (Klaipeda).

Aripindade hinnad on Leedus sdltuvalt kohast, linnast
ja tmbruskonnast vaga erinevad. Naiteks Vilniuses
maksavad arikeskustes uued burooruumid umbes
7000 litti/m?, Klaipédas aga samasugused ruumid
umbes 4500 litti/m?2.

Hinnad kdiguvad ka the linna piires. Eriti Vilniuses on
kesk- ja vanalinnas aripinnad tunduvalt kallimad kui
mujal linnajagudes, mis on tingitud suurest ndudlusest
kesklinna ruumide jarele. Vilniuse kesk- v&i vanalinnas
maksavad kaubanduspinnad naiteks 4500-33 000 litti/
m2, elamupiirkondades aga 3200-8000 litti/m2.

Sisemajanduse kogutoodang
inimese kohta, EUR

2002 2003 2004 2005

2006



Vaiksemates linnades on hinnad kaks vdi enam korda
madalamad kui Vilniuses, sest ndudlus on vaiksem ja
tulevikuvaljavaated tagasihoidlikumad.

KUIVORD ATRAKTIIVNE ON LEEDU KINNISVARATURG
VALISINVESTORITE JAOKS?

Leedu kinnisvaraturg on valisinvestorite jaoks endiselt

atraktiivne, kuigi vahem kui paar aastat tagasi (nt 2004.

aastal oli tootlus ligikaudu 12 protsenti, 2006. aastal
7-8 protsenti). P6hjuseks on Uha suurenev konkurents
mitmete valismaiste investeerimisfondide vahel ning
tootluse kiire langus. Investorid on eriti huvitatud
ariprojektidest, eelkdige kaubanduskeskustest ja uutest
toéostuspindadest. Tendents naitab, et 2007. aastal
vaheneb kogutootlus veelgi.

Toopuudus

Keskmine brutopalk, EUR

Leedu kinnisvaraturust on huvitatud valismaalased, kes
otsivad v8imalusi osta kortereid uutes projektides vBima-
likult varajases staadiumis, et need hiljem edasi muda voi
vdlja GUrida. Samuti oli margata, et kliendid tunnevad huvi
rohkem &riruumide kui eluruumide vastu, sest dripindadelt
saadav tulu on pisut suurem. Investorid on vadga huvitatud
ariprojektidest, eriti kaubanduskeskustest ja uutest
téostuspindadest.

MIS ON ARCO VARA LEEDU HARUKONTORI
PRIORITEEDID 2007. AASTAL?

2007. aastal soovime saavutada eesmargiks seatud
kaibe ja hakata teenuseid pakkuma sadamalinnas
Klaipedas, kus kinnisvaraturg areneb vaga kiiresti.
Samuti plaanime v&tta todle 70 kérgelt kvalifitseeritud
tootajat. Meie pusiv eesmark on viia ellu oma visioon -
saada kinnisvara vordkujuks.

Otseinvesteeringud, min EUR

2002 2003 2004 2005 2006

2002 2003 2004 2005 2006

2002 2003 2004 2005 2006
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Ukraina

Liigume edasi 585 kilomeetrit idasse.
Jargmine peatus: Ukraina. Pealinn:
Kiiev. Riigi 604 000 ruutkilomeetril
elab 46,9 miljonit inimest, neist 67
protsenti linnades. Pealinnas elab
aga vaid kaks miljonit inimest ehk
kuus protsenti elanikkonnast. Ukraina
rahaihik on grivna (1 UAH = 0,14 €),

1 grivna on 100 kopikat.

VALGEVENE VENEMAA
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Arco Vara 2005. aastal Ukrainas t6od
alustanud harukontori teenindusiiksused
on aastaga saanud dige tédhoo, aren-
dades miiigitegevust ning suurendades
pidevalt oma turuosa. Arco Real Estate
Ukraina esinduses méodus 2006. aasta
aktiivse arengu vaimus. Biroo juhi Juri
Nikitini sdnul andsid sellest tunnistust
saavutused brandingu, turunduse ja
koolitusprogrammide valdkonnas.

Suurimateks saavutusteks vdib pidada kahe osakonna
avamist (Uks neist tegeleb korterite, teine maa ja
eramutega), meeskonna laienemist ja kontoripinna
suurenemist ning sedagi, et parast veebilehe uuendamist
kimnekordistus selle kilastatavus. Selline hulk
kilastajaid viis Arco Real Estate Ukraina populaarse
portaali www.bigmir.net esilehele. Mé6dunud aastal
saadi leping Parex pangaga, ettevdtte koostédpartnerid
on ka Ukrsibbank ja Privatbank.



——

e
~ Juri Nikitin

Ukraina venendus-
‘Efj'ﬁoo juht

Ukraina buroo konkurentsieeliseks peab Juri Nikitin
avatust, [abipaistvust, uuenduslikkust ja seda, et tegu on
aratuntava ja rahvusvahelise kaubamargiga. ,Praegu on
veel aga vara raakida meie silmatorkavast positsioonist
kinnisvaraturul, sest Ukrainas pole firmasid, kes oleks
regioonides oma esinduste vorgu vélja arendanud,”
tddeb Nikitin.

Samuti palusime Nikitinil iseloomustada Ukraina kinnis-
varaturgu. Tema hinnangul toimub praegu kogu riigis
Uldine kallinemine. Kdige kdrgemad kinnisvarahinnad
ruutmeetri kohta on pealinnas ja miljonilinnades.

Kdige kérgemad keskmised ruutmeetrihinnad on
Dnipropetrovskis (1372 USD/m?), Odessas (1820
USD/m?) ja Kiievis (2446 USD/m?. Mujal on hinnatase
markimisvaarselt madalam. Sellest jareldub, et kinnisvara-
turul valitseb suur [8he. Pdhjustena toob Nikitin valja
inimeste liikkumise Kiievisse ja teistesse arenenud
infrastruktuuriga suurlinnadesse. Kinnisvara soetamine
on inimestele investeeringute alternatiiviks. ,Inimesed
paigutavad raha kinnisvarasse, sest midagi kindlamat
hetkel ei ole,” kinnitab ta. Eelmisel aastal paranesid ka
eluasemelaenu tingimused, mis omakorda suurendab
potentsiaalsete ostjate segmenti.

Palun! Ocs, 6yab nacka!

Tanan! / Aitéh! Jskyro (Bam)!

Jah! / Ei! / Véib-olla! Tak!/Hi!/Moxnnso!

Mitte mingil juhul! 3BuyaiiHo Hi!

Teeme nii! / Kokku lepitud! Tak!/ 3roaa (3roaeH)!
Tere / hommikust / pdevast / dhtust! [lpusit!/
Lo6poro paHky!/ [Jobpuit aeHs!/ [1obpuir Beyip!

Kas te ei sooviks minuga tana dhtust siiia? /
Olete te tana 6htul vaba? Yu morv 6 By cboroaHi
noobigatu 3i MHOK?/ Yy BinbHWi BU y Be4Yepi?

Sa nded tana lihtsalt vorratu valja! / See varv
sobib sulle! By Burnganaete 6esgoraHHo (4yno80)!
Maete HenepesepLuaHuit Burnsa! / Lleir konip aiiicHo
nigxoamts Bam!

See on jumalik linn! Mulle tundub, et tahaksin siia
elama jaada. Lle micTo Haa3BuyamHe! A xoTiB 6u TyT
KUTU.

Oskate ehk ménda head restorani soovitada?

AKuniz IpueMHWA pecTtopaH Bu meri moxxeTe nopaamntin?
Kuidas ukrainlased kdige meelsamini |I66gastuvad?
AK ykpaiHui nrobaaTb BignoYmsatm?

Ma armastan sind. 5 Bac koxaro.

Vabandage palun, kas te juhataksite mind Arco Vara
biiroosse? Bubaute, He niackaxxete, K 406paTUCA 40
ogicy Arco Real Estate?

Millisesse piirkonda oleks mu firmal mdistlik ehi-
tada arihoone / laohoone? B skomy micui 6yno 6
HauBUrigHILLIMM 4715 MOEI KOMAaHIl, nobyaysatu bi3Hec-
ueHTp/ cknag?

Mind huvitavad kahetoalised / kolmetoalised
korterid. On teil midagi pakkuda? Mere wikasnsaTe
ABOKIMHATHI/ TPUKIMHATHI KBapTupy. Yu € aKice
npomno3uLii?

Ma sooviksin osta / rentida korteri Kiievi kesklin-
nas. Kui palju see maksta voiks? 5 xotiB 6y KyrnuTn/
B39TW B OPeHAYy KBapTupy B LeHTPI Knesa. CKinbku Le
KOLUTYE?
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Ukraina on valisinvestoritele atraktiivne maa. Viimase
kahe aasta jooksul on investeeringud Kiievisse ja kogu
Ukrainasse mitmekordistunud. Vdimalikke investoreid

on Ukrainas palju. Naiteks Vene investorite jaoks on
Ukraina potentsiaalne sihtriik. P&hjus on selles, et marksa
ahvatlevamates Vene linnades Moskvas ja Peterburis

on kehtestatud mitmeid piiranguid. Kiiev on seetdttu
palju perspektiivikam. Investoreid on mujaltki: kui Ida-
Ukrainas tegutsevad pdhiliselt Vene investorid, siis
Laane-Ukraina on huvitav nende riikide jaoks, kes on selle

regiooniga ajalooliselt seotud — Austria, Ungari, Poola
Krimm peibutab Balti, Tirgi, aga ka Vene investoreid,
populaarsed linnad on ka Odessa ja Dnipropetrovsk.

Aastatel 2007-2010 tegeleb Arco Real Estate
Ukraina muu hulgas infoststeemide (AVIS, Intranet)
juurutamisega, osakondadevahelise koost6o
parandamise ja todtajate arvu suurendamisega.
Lahiaastatel soovitakse avada Arco Real Estate
esindused kdikides Ukraina suuremates linnades.

Majandusnartajad: Sisemajanduse Sisemajanduse kogutoodang

kogutoodangu kasv inimese kohta, EUR
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Lahkume Kiievist, et liikuda
1021 kilomeetrit |I3ande.

Jargmine peatus: Bulgaaria.

Pealinn: Sofia.

2007. aastal Euroopa Liiduga liitunud

110 000 ruutkilomeetri suuruses

Bulgaarias elab 7,97 miljonit inimest,
neist 70 protsenti linnades. Pealinnas
Sofias elab napilt kuuendik rahvast ehk
1,3 miljonit elanikku. Bulgaarias kehtib
lev (1 €=1,9 ne), 1 levon 100 stotinkat.
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Sunny beach

2006. aastal to6d alustanud Arco

Vara Bulgaaria kontor jai kohalikule
ajakirjandusele oma aktiivsusega

kohe silma. Bulgaarlased tegelesid
2006. aastal teenindusiiksuse
kaivitamisega, niiidseks on alustatud ka
arendustegevusega. Bulgaaria kontorit
juhib Rauni Tillisoo, kes on Arco Real
Estate'i meeskonnas olnud pikki aastaid,
alustades maaklerina, tdusnud edukalt
oma ala tippude sekka. Bulgaaria biiroo
juhtimine on talle uus valjakutse.

KUI LIHTNE OLI TULLA BULGAARIA KINNISVARATURULE?
KUI PALJU TUNTI TEIE VASTU HUVI?

Usun, et Uhelegi uuele turule sisenemine pole lihtne,
kuid meie jaoks polnud otsus alustada Bulgaarias
sugugi tundmatus kohas vette hippamine. Tegime sna
pdhjaliku turusituatsiooni analtdsi. Pealegi oli mul endal
Bulgaariaga juba kogemus olemas, lisaks on kogemusi
Eesti, Lati, Leedu ja Ukrainaga. Nii oli meil reaalne
visioon, millega meil tegemist tuleb teha ja mida tasub
loota.

Tundub, et elame Ule sarnast olukorda, mida Eesti ja
kogu Balti kinnisvaraturg parast Euroopa Liiduga liittumist.
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Vaike reisisdnastik

Tanan! / Aitah! 6narogaps!
Jah! / Ei! / Voib-olla! [a! / He! / Moxe 6u!

Mitte mingil juhul! A6conroTHo He!

Teeme nii! / Kokku lepitud! ZJo6pe! / Pazbpaxme ce!
Tere / hommikust /7 6htust!

3apaseite! / [Jobpo yTpo! / [obbp Beuep!

Kas te voiksite mulle 6elda, mis kell on?

U3BuHeTe, BUXTE /1M My Ka3a/iv Ko/JIKo e Yyaca?

Kas te ei sooviks minuga tana dhtust siitia? / Olete
te tana ohtul vaba? ll[e BeuyepsaTe nu c meH Ta3u
Beyep? / CBoboaeH (a) v cTe Tasu Beyep?

Sa nded tana lihtsalt vérratu valja! / See varv sobib
sulle! Vzrnexaaw ctpaxoTHo aHec! / To3u UBAT
HaucTuHa v otmusal

See on jumalik linn! Mulle tundub, et tahaksin siia
elama jaada. To3u rpag e npexkpaceHr! bux uckan (a)
Aa xuBed TyK!

Oskate ehk mdnda head restorani soovitada?
MoxxeTe v A4a npenopb4yaTe HAKOM A06bP PpecTopaHT?
Kuidas bulgaarlased kdige meelsamini [66gastuvad?
Kak Bbnrapute obuyat Aa penakcupar?

Ma armastan sind. O6buyam Te!

Vabandage palun, kas te juhataksite mind Arco Vara
blroosse? /I3BuHeETE, MOXETE /U A4Q MU KAXKXETE KaK
4a cTurHa 4o oguca Ha Arco Vara?

Millisesse piirkonda oleks mu firmal maistlik ehitada
arihoone / laohoone? B ko paiioH we 6bae pa3ymMHO
4ia ce nocTpov TbProBCKa crpaaa / ckaag?

Mind huvitavad kahetoalised /7 kolmetoalised
korterid. On teil midagi pakkuda?

VIHTepecyBam ce oT ABYCTANHWN / TPUCTANHU
anapTameHTu. VImate v HeLo Ha pasnonoxeHue?
Ma sooviksin osta / rentida korteri Sofia kesklinnas.
Kui palju see maksta véiks? 6ux vckan (a) aa 3akyns /
Haema anapTameHT B LeHTbpa Ha Cogus.

Konko we ctpyBa?

Ka siin, Bulgaarias on ootused ja suhtumine sarnased.
Mulle oli suurim Gllatus see, kui soojalt meid tervitati.
Sama hasti v8inuks ju kohata kallaltki levinud suhtumist
,miks nad tulid meie liivakasti mangima...” . Bulgaarias ol
see teistsugune, huvi ja avatus oli muljetavaldav. Osalt
oli see ehk selleparast, et bulgaarlasi ja eestlasi ihendab
mingil moel sarnane keeruline minevik. Bulgaarlastele
pole vaja selgitada, kus Eesti asub; paljudel on sellest
riigist teadmised, malestused voi elavad seal sdbrad.

Arco Real Estate Bulgaria jaoks oli ka kindlasti oluline
litumine euroliiduga 2007. aastal, ehkki me alustasime
tegevust juba eelmise aasta juulis.

MILLISED OLID BULGAARLASTE OOTUSED SEOSES ARCO
VARA KUI RAHVUSVAHELISE ETTEVOTTE TULEKUGA
BULGAARIA KINNISVARATURULE? MILLE JARELE TUNTAKSE
ENAM VAJADUST?

Ukskaik millises riigis ja ukskdik mis alal on alati head
teenusepakkujad ja professionaalsus teretulnud. Selline
suhtumisega votsid meid Bulgaarias vastu ka meedia,
kolleegid teistest kinnisvarafirmadest ja kliendid. Hea

on tunda, kui ollakse positiivselt Gllatunud, avastades,

et Balti riikidest parit Arco Vara on nidd ka Bulgaarias.
Arvan, et algul olime kdige kasulikumad klientidele

ja partneritele, kes tundsid meid teistelt turgu-delt.
Kohalikul turul on peamine eesmark ja missioon esimesel
aastal tdestada, mida suudame teha, kuidas seda teeme
ning kas sel on nende jaoks kindel vaartus.
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Suurimad ootused on seotud meie ettevétte ise-
loomuga - tdsiasjaga, et tegutseme juba kuues riigis
ja seetdttu avanevad klientidelegi uued perspektiivid
uutel turgudel. Bulgaarias on palju teisi rahvusvahelisi
kinnisvarafirmasid, kuid mitte Euroopa sellest osast.

MIS OLID TEIE 2006. AASTA EESMARGID?

Suurim eesmark oli integreerida ettevdtte kultuuri,
edukalt kaivitada oma teenused Sofias ning seejarel
laieneda teistesse suurematesse linnadesse. Hetkel
esindame juba mitmeid eluasemeprojekte Sofias, Musta
mere aares ja talikuurortides. Sofia kontoris t66tab 22
inimest ning me laieneme iga paevaga.

Kohati on turu suundumuse moistmine keerulisem
kui esialgu arvasime. 2006. aasta |6pus toimus turul
mdoningane seiskumine, mis p&hines lootusel Euroopa
Liiduga liitumisega kaasneval hinnakasvul.

MILLISED OLULISED TEOD SAATE

EELMISEST AASTAST VALJA TUUA?

Esiteks, Sofia kontori avamisega alustasime edukalt
tegevust Bulgaarias. Teiseks on meil tugev ja
ambitsioonikas meeskond, kus 22 inimest tootab vaga
visalt meie eesmarkide saavutamiseks. Kolmandaks on
meil enam kui poolsada uut arendus- ja ehitusprojekti -
see naitab, et meil on palju teha.

MIS ON TEIE EELIS KONKURENTIDE EES?

Suurim eelis on Arco Vara grupi ainulaadne struktuur ja
pikk kogemus Balti riikides. Baltikumi turg on Bulgaaria
turust kull pisut ees - kuid vdin 6elda, et mitte nii

palju ees kui me eemalt vaadates arvasime. Meil on
kontsernisisene oskusteave alates maa soetamisest,
arendamisest, muumisest kuni selle haldamiseni. See
on sltinergia, mis annab meile tugeva konkurentsieelise.
Muidugi on veel pikk tee kaia, et jduda samale tasemele
nagu Eesti, ja et meie teenuste valik oleks sama lai, kuid
see on meie siht.

Sisemajanduse

Majandusnaditajad:
Bulgaaria

2002 2003 2004 2005 2006
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kogutoodangu kasv

ISELOOMUSTAGE BULGAARIA

KINNISVARATURU HETKEOLUKORDA.

Bulgaaria kinnisvaraturul on potentsiaali kdikides
valdkondades. Kohalike jaoks on huvipakkuvaim
elamuarendus. Meil on parimal tasemel oskused sektori
arendustegevuses — me ei loo mitte maja vdi korterit,
vaid terviklikke elukeskkondi, kodu. Mulgitksuse tihe
koostd6 arendajaga kogu projekti valtel ei ole siin veel
tavaparane, kuid vaid nii saab luua |8ppkliendi jaoks
parimaid lahendusi .

Valisinvestorite jaoks on huvipakkuvaimad
logistikakeskused ning kaubanduspinnad. Otsitakse
valmis, juba rahavoogu tootvaid objekte, et ei peaks ise
tegelema projekteerimis- ja ehitusttddega, kuid selliseid
muaugipakkumisi on vahe.

Puhkuse suunitlusega kinnisvarasektor on ehk kdige
hoogsamalt arenev, mdningal puhul réagitakse, et isegi
Ulemaara Ule arendatud. Teisalt on hinnatase vérreldes
sarnaste Euroopa puhkepiirkondadega véaga madal. 354
km pikkune rannajoon Musta Mere aares, tippsatemel
suusakuurortid, lUhike lennuaeg Euroopast, suvine
ohutemperatuur keskmiselt 27 kraadi ja veetemperatuur
22 kraadi. Kui Bulgaaria tervikuna suudab turistide voogu
hallata ja selles vallas pidevalt paremuse poole areneds,
saab sellest kahtlemata Itaalia ja Hispaania kdrval
populaarseim ja nendega vorreldes marksa odavam
puhkusepiirkond.

KAS KINNISVARATURU OLUKORD ON BULGAARIA

ERI PIIRKONDADES UHTLANE?

Uldiselt on Bulgaaria eri piirkondades, Sofias ja

teistes suuremates linnades, hinnatasemed sarnastes
turusegmentides sarnasel tasemel. Sellele jargnevad
suusakuurordid ja mereaarsed puhkepiirkonnad. Samas
on Sofia kesklinn taiesti eraldi vaadeldav - hinnatase
kuundib kuni 3000 EUR/m?, teisalt naiteks 20-30
kilomeetrit Sofiast eemal v8ib maa hind olla vaid 10-15
EUR/m? (s8ltuvalt muidugi suurusest, tingimustest jne).

Sisemajanduse kogutoodang
inimese kohta, EUR
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Korterite hinnad on hea siseviimistluse ja kaasaegse
planeeringu puhul suuremates linnades ja kuurortides
enam-vahem samal tasemel. Eramuturg on olenevalt
asukohast hinnatasemelt vdga varieeruv - sisemaal
armsas vaikelinnas vdib saada eramu hinnatasemel
20-30 000 eurot, samas suurlinna [ahistel kitndib
hinnatase juba 100 000 euroni ja linna keskmes juba
200-300 000 euroni.

KUI AHVATLEV ON BULGAARIA KINNISVARATURG
VALISINVESTORITELE?

Bulgaaria kinnisvaraturu vastu on investorite huvi vdga
suur. Ja seda kindlasti mitte ainult kinnisvarasektoris,
vaid ka teistes majandusharudes, drimaastikul tervikuna.
Meie jaoks on see omakorda suur eelis, sest iga
ettevOtte vdi sektori areng on tahes tahtmata seotud
kinnisvaraga: vajatakse uusi hooneid, pindu, eluruume.
Ndeme siin enda jaoks huvitavaid valjakutseid. Néudlus

Toopuudus
16,3%

2002 2003 2004 2005 2006

Keskmine brutopalk, EUR

2002 2003 2004 2005 2006

kerkib erinevates valdkondades - kaubandus, hotellid,
telekommunikatsioon, toomisettevétted ning loomulikult
ka kinnisvaraarendajad ja kinnisvarafondid, kes otsivad
arenevatel turgudel parimaid tootlusi. Euroliiduga
litumine on huvilisi juurde toonud ja need, kes jalgisid
juba eelnevalt arenguid, on ndddseks reaalselt kohal.

MIS ON TEIE EESMARGID 2007. AASTAKS?

Ettevotte tahab Bulgaarias laieneda ning avada uued
kontorid kahes suuremas linnas. Meie kava jargi téotab
Arco Real Estate Bulgaarias aasta [6puks vahemalt

40 inimest. Lisaks loodame, et t66d alustab ka meie
arendusosakond.

Suurimad valjakutsed on meie professionaalsuse pidev
taiendamine, teenuste valiku laiendamine - hindamine,
juhtimisteenus jms lahendused, mis meie siinsetele
klientidele parimal moel abiks v&iks olla.

Otseinvesteeringud, mln EUR

2002 2003 2004 2005 2006
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Meie ringreisi |6pp-punkt on

Sofiast 297 kilomeetrit edelas.

Viimane peatus: Rumeenia.

Pealinn: Bukarest. Nagu Bulgaariagi,
liitus Rumeenia 2007. aastal Euroopa
Liiduga. 238 000 ruutkilomeetri suurusel
maa-alal elab 22,3 miljonit inimest,
kellest enam kui pool on koondunud
linnadesse. Pealinnas Bukarestis elab
kimnendik rahvast ehk 2,3 miljonit
inimest. Rumeenia rahaihik on leu

(1 leu = 0,3 eurot) ning 1 leu on 100 bani.

UKRAINA

14
<
C)
z
=

BUKAREST

o

SERBIA

BULGAARIA
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Rumeenias 2006. aasta |6pus t66d
alustanud harukontori meeskond on
aktiivne, innovaatiline, tegus ja suurte
plaanidega. Nad on oma arengutee
alguses. Rumeenia harukontori
ambitsioonikatest plaanidest radgib selle
juht Ciprian Lopata.

KUI LIHTNE OLI TULLA RUMEENIA KINNISVARATURULE?
KUI PALJU TUNTI TEIE VASTU HUVI?

Neile valisinvestoritele, kes sooviksid oma ettevdtet
arendada ja laiendada, peaks Rumeenia kui varske
Euroopa Liidu liikmesriik olema peamine sihtpunkt.
Euroliidu uue liikmesriigi kinnisvaraturul on lihtsam
tegutseda, sest siinne noor turg on tais elujdudu ning
avatud uutele sisenejatele.

Rumeeniaga sarnaste riikide meedia on uutest tulijatest
esialgu vadga huvitatud. Parast ametlikku avamist huvi
jaheneb, sest konkurente tuleb korraga turule palju ning
kdik soovivad Uksteise vdidu oma ettevdtmistest réakida.
Olulisim on ettevdtte kommunikatiivne suutlikkus - sa
pead suutma avalikkusele oma uudistega huvi pakkuda ja
andma valdkonnast kirjutavatele valjaannetele asjalikku
teavet.

Arco Real Estate Consultingu ametliku avamise
kajastamine siinses ajakirjanduses oli meile téeline
tippsaavutus. NUld teavad koéik kinnisvarale keskendunud
gjakirjanikud, mis on Arco Real Estate Consulting, ning
soovivad ettevdtte kohta Uha rohkem teavet saada. Arco
Real Estate Consulting on pélvinud ajakirjanike poolehoiu.



.-

Ciprian M. Lopata
iumeenia vahendusbiroo juht

MILLISED OLID RUMEENLASTE OOTUSED SEOSES ARCO
VARA KUI RAHVUSVAHELISE ETTEVOTTE TULEMISEGA
RUMEENIA KINNISVARATURULE? MILLE JARELE TUNTAKSE
ENAM VAJADUST?

Rumeenlased on vaga teadlikud sellest, milliseid
teenuseid ja tooteid nad ostavad ja mida saada
tahavad. See tahendab, et nad ootavad kdikidelt
ettevOtetelt ja vahendajatelt kvaliteetset teenust ja
professionaalset suhtlust. Meie potentsiaalsed kliendid
Rumeenias eelistavad hea reputatsiooniga ja voarsil
tuntud ettevdtet. Potentsiaalsed kliendid otsivad haid
hindu ja soovivad pidevat konsultatsiooniteenust.
Labipaistvus, ausus ja korrektsus on need vaartused,
mida rumeenlased teenuseid pakkuvatelt ettevdtetelt
klientidena ootavad. Ning k&ik see - nii teenused kui ka
vajalikud vaartused - on Arco Real Estate’is olemas.

MILLISED EESMARGID SEADSITE 2006. AASTAKS?

Eelmisel aastal oli meie peamine eesmark leida need kaks
Oiget tootajat, kes hakkaksid Uhiselt rajama ettevotet,
millel on Rumeenia turul suur potentsiaal. Meie eesmark
sai ka taidetud. NGGd on meie pohiline siht arendada dle
riigi valja tugev professionaalsete kinnisvarakonsultantide
meeskond. Tood selle nimel alustasime 2006. aasta [6pul
ja see kestab praegugi.

MILLE ULE TE RUMEENIA KONTORI JUHINA

EELMISEL AASTAL ENIM ROOMU TUNDSITE?

Oleme 2007. aasta alguseks jdudnud suure seikluse
kinnisele. ,See on maraton, mitte sprint,” on mu
Bulgaaria kolleeg 6elnud. Meil on suured lootused selles
0sas, et suudame oma ettevotet |ahitulevikus parimal
vBimalikul moel arendada.

Vaike reisisdnastik

Palun! Am gjuns!

Tanan! / Aitah! Multumesc!

Jah! / Ei! / Vé&ib-olla! Da! / Nu! / Poate!
Mitte mingil juhul! Exclus!
Teeme nii! / Kokku lepitud! /n regula!

Tere / hommikust / pdevast / 6htust!

Buna! Buna dimineata! Buna dupa-amiaza! Buna
seara!

Kas te ei sooviks minuga tana dhtust siiiia? / Olete
te tana d6htul vaba? Vrei sa luam cina impreuna dis-
eara? Esti liber/a diseara?

Sa nded tana lihtsalt vérratu valja! /

See varv sobib sulle! Arati minunat astazi!

Culoarea asta ti se potriveste de minune!

See on jumalik linn! Mulle tundub, et tahaksin siia
elama jaada. Orasul e minunat! Mi-ar placea sa locui-
esc aici.

Oskate ehk monda head restorani soovitada?

Poti sa-mi recomanzi un restaurant bun?

Kuidas rumeenlased kdige meelsamini 166gastuvad?
Cum isi petrec romanii timpul liber?

Ma armastan sind. Te jubesc.

Vabandage palun, kas te juhataksite mind

Arco Vara biiroosse? Poti sa-mi spui cum

ajung la sediul Arco Real Estate?

Millisesse piirkonda oleks mu firmal méistlik ehitada
arihoone / lachoone? Ce zona ar fi indicata pentru
ridicarea unei cladiri comerciale/depozit?

Mind huvitavad kahetoalised / kolmetoalised
korterid. On teil midagi pakkuda? Ma intereseaza
apartamente cu 2/3 camere. Aveti ceva disponibil?
Ma sooviksin osta / rentida korteri Bukaresti
kesklinnas. Kui palju see maksta vdiks? As vrea sa
cumpar/inchiriez un apartament in central Bucurestiu-
lui. Care este pretul?
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Kdige tdhtsam Uritus oli meie jaoks ettevdtte ametlik
PR-sindmus aasta algul. See oli véga edukas - kohal oli
57 ajakirjanikku. Uritusest kirjutati meedias 32 artiklit,
koostati seitse agentuuriuudist, kaheksa veebiuudist ja
Uks telelugu. Sellega jdudsime me 4 818 400 inimeseni
ning selle kajastuse hinnanguliseks rahaliseks vaartuseks
reklaamihinnakirjadega vdrreldes osutus 52 878 eurot.
Tahame ka tulevikus sama edukad olla.

MIS ON TEIE EELIS KONKURENTIDE EES?

Tanapaeval on Rumeenia kinnisvaraturg samas

olukorras nagu kdik endised kommunismimaad kimne
aasta eest. See teadmine annab meile turu arengu ja
trendide tundmise osas eelise. Arco Vara rahvusvahelisel
vorgustikul on valja pakkuda t8husad lahendused ja kindel
kogemus turgude arendamisel riikides, kes tegid labi
sarnase arengu.

Majandusnaditajad:
Rumeenia

Sisemajanduse
kogutoodangu kasv

Arco Real Estate Consultingu Rumeenia osakonna
peamised tugevused - soodsad ja ainulaadsed hinna-
pakkumised ja vaartuslik konsultantide meeskond - on
eelised, mida Rumeenia kinnisvaraturul pole seni nghtud.
See on vaid osa meie tugevusest. Lisaks tugevdab meie
ettevotet PBhjamaade paritolu, sest sellega kaasnevad
uued arilahendused ja pdhimdtted, mida rumeenlased
kdrgelt hindavad: labipaistvus, ausus ja Giglus.

ISELOOMUSTAGE RUMEENIA

KINNISVARATURU HETKEOLUKORDA.

Rumeenia kinnisvaraturg on investeeringute 0sas
perspektiivikas. Investoritele on see suur valjakutse. Kdik
kinnisvarainvesteeringud on suure kasumlikkusega - olgu
kdne all elamispinnad, aripinnad vdi lao- ja tootmispinnad.
Meie hinnangul on k&ik kinnisvaravaldkonnad hea
potentsiaaliga.

Sisemajanduse kogutoodang
inimese kohta, EUR

2002 2003 2004 2005 2006
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KAS KINNISVARATURU OLUKORD ON RUMEENIA ERI
PIIRKONDADES UHTLANE?

Hinnad ei ole praegu Uhtlased, sest praegu Uletab
ndudlus pakkumise. Kogu majanduslik kontekst ennustab
aga kinnisvarahindade t8usu. Turg areneb ja kasvab,
aastate parast ootab ees suur kinnisvarabuum. Rumeenia
areneb jdudsalt ja j6uab sellisesse olukorda kimne aasta
parast.

KUI ATRAKTIIVNE ON RUMEENIA

KINNISVARATURG VALISINVESTORITELE?

Suurimad tehingud ja investeeringud Rumeenias
s@lmitakse praegu kinnisvaraturul. Nii jadb see pikaks
ajaks. Siinne turg peaks valisinvestoreid vaga huvitama.
Siia vaiksemate ootustega saabunud ettevétted on
peagi teatanud neid saatnud edust. Rumeenia on
kinnisvara kullakaevandus. Investorid on huvitatud

Toopuudus
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2006
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maa ja tbostuspiirkondade ostmisest. Suurim on

huvi elukondlike, bdroo- ning kaubanduspindade
arendusprojektide vastu. Ostetakse eramuid uutes
arenduspiirkondades ning buroopinnad broneeritakse juba
projekti varajases staadiumis.

MILLISED ON TEIE EESMARGID 2007. AASTAKS?

Soovime lahiaastatel saada kinnisvarateenuste pakkujate
seas klientide esimeseks valikuks. See tahendab
professionaalsust parima v8imaliku teenuse pakkumisel.

Otseinvesteeringud, min EUR

2002 2003 2004 2005

2006
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rco Vara 15

2007. aasta veebruaris taitus Arco Varal 15.
tegutsemisaasta. Vahe on neid ettevotteid,

kes Eesti taasiseseisvumisest alates niidki turul
edukalt tegutsevad - Arco Varal on r6dom olla ks
nende seast.

Arco Vara on kogu oma tegutsemisaja jooksul olnud eesrindlik
ettevote: meie vahendusel sélmiti esimene Eesti taasiseseisvumis-
jargne kinnisvaratehing, oleme osalenud kinnisvarasektori erinevate
alaliitude asutamises ning ka 15 aastat hiljem tahame turutrendide
maaramisel kaasa ragkida. Kogemused, parim meeskond ja ajaloo
keerdkaikudes karastunud kvaliteet nii meie teenindus-, arendus-

kui ka ehitusdivisjonis annab meile kindlasti olulise konkurentsieelise.

Eestis oleme vaarika elueaga, kuid maailmas on meie arenguruum
otsatu. Uheskoos ligume edasi!

15. stnnipdeva tahistasime koos oma meeskonna ja partneritega.

Vétsime korraks aja maha, et nautida parimat meelelahutust ning
vaadata tagasi neile aastaile, mis on meid nii kaugele aidanud.
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Arco Vara véérustas kilalisi Eesti Ndituste halli
sinises paviljonis. Ohtusé6gi saateks kdlas rikkalik
muusikaprogramm.

Kérvaloleval lehel, tlemises reas:
Néukogu esimees Arti Arakas vétmas kokku
Arco Vara viieteistkimne aasta pikkust ajalugu.

Juhatuse esimees Viljar Arakas partnereid tdnamas.

Ode-venda Gerli ja Tanel Padar kohtuvad
kontserdilaval harva. Arco Vara téi nad kokku.

TTU meeskoori esinemist virtsitas sdrtsakas show.

Teine rida: Programmi vedasid sddelevad 6htujuhid
Mart Mardisalu ja Elektra.

Peodbhtu rahulik avamuusika tuli
Tatjana ja Enno Lepnurmelt.

Kolmas rida: Arendusdivisjoni juht Veiko Pedosk
Arti Arakale kingitust Gle andmas.

Kulalisesinejad Ldtist, saksofonikvartett Nfex]t.







Sponsorlus

Arco Vara on pidevalt ettepoole vaatav ettevote.

Meile Iaheb tulevik korda ja nii soovime sponsorluse abil
sellele ka omalt poolt kaasa aidata. Oleme alati toetanud
uusi teadmisi loovaid ettevotmisi. Meie huvi on palvinud
teadmised kinnisvarast ja elamisest, aga ka teadmised
inimvdimete piiridest. Toetame vaga pihendunud inimesi,
kes oma tegemistega rikastavad ka teiste elu.

Olimpiavéitja Kristina Smigun.
Meie Kiku!

Meie Kiku on kahekordne olimpiavditja. 2006. aastal
Torinos taitis Kristina nii enda kui oma rahva unistuse.
Tahame ka oma meeskonnaga saada kinnisvara
olimpiakulla vérdkujuks ning olla teie jaoks alati kdikides
kinnisvarakisimustes parimal tasemel olemas.

Hindame oma aris samu vaartusi, mida kannab Kiku -
pUihendumus, eesmargikindlus ja tahtejdud. Need viivad
sihile. Arco Varal téitus tanavu 15 tegutsemisaastat.
Oleme (ks esimesi taasiseseisvumise jarel alustanud
kinnisvaraettevdtteid. Meie selge siht ja jdud edasi
plrgida on viinud meid sinna, kus oleme tana: kuues riigis
ja kdigis kinnisvara valdkondades.
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Eesti tippsuusataja Jaak Mae toetus

Pdhendumus viib sihile. Arco Vara on Eesti tippsuusataja
Jaak Mae toetajate hulgas. Jaagu jouline esinemine
voistlustel, vankumatu enesekindlus ning oskus ja tahe
pidevalt areneda on paljudele eeskujuks.

Suusatajate suuriritus,
iga-aastane MK-etapp

Pikkade traditsioonidega iga-aastane Eesti suusaspordi
suursindmus on Tehvandi spordikeskuses Otepaal
toimuv rahvusvaheline suusatamise MK-etapp. Arco
Vara on koos Hansapangaga suurvdistluse peatoetaja.
Lisainfot saab veebiaadressidelt www.suusaliit.ee ja
www.tehvandi.ee.



Karupesa Team

Arco Vara toetab ka Otep&a noorte murdmaasuusatajate
treeninggruppi Karupesa Team, mis on vanemate
suusatajate eestvdttel loodud noorte suusatajate klubi,
kus on juba praegu mitmeid lootustandvaid liikmeid.

EBSi kinnisvara, panganduse
ja miidgi 6ppesuund

Koostdos Estonian Business School'iga on Arco Vara
alustamas uut 8ppesuunda, mille [Gpetajate teadmised
kinnisvarast, pangandusest ja mudgist on kahtlemata
parimal tasemel. Projekti partnerid on lisaks Arco Varale
ka SEB Eesti Uhispank ning Vain&Partnerid. Koostos
jargi tekib Glidpilastel algusest peale oma valitud erialaga
otsene kokkupuude ning nad saavad erialast ja vastavast
tookeskkonnast voimalikult kiiresti reaalse pildi. Lisaks
pakuvad partnerid aktiivsematele huvitavaid praktika- ja
tédvdimalusi. Lisainfot saab aadressilt www.ebs.ee.
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Suuremahuliste
arenduste aasta

Sulev Luiga
Juhatuse liige, finantsjuht

Arco Vara finantsjuht Sulev Luiga annab
ilevaate 2006. aasta turutrendidest ning
kirjeldab, kuidas méjutas finantstulemusi
ettevotte restruktureerimine ja laienemine
uutesse Euroopa Liidu riikidesse.
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Arco Vara grupi puhaskasum kasvas moodunud aastal
87 protsenti, kusjuures mudgikaive kasvas seejuures
minimaalselt. PBhiosa tuludest koguti koduturul ehk Balti
riikides ning tegevusi alustati ning laiendati Ukrainas,
Bulgaarias ja Rumeenias. Siinkohal tooksin valja kuus
olulist tegurit ja turutrendi, mis finantstulemusi mullu
kdige enam mdjutasid.

Esiteks jatkus kinnisvarahindade tdus. Balti riikides on
turg kdigis kinnisvarasektorites olnud jatkuvalt vaga
aktiivne ja kinnisvarahinnad on kasvanud ka pealinnadest
valjaspool. Kasvu valjendavad ka kasumiaruandes
esitatud tulud kinnisvarainvesteeringute vaartuse kasvust
ja kinnisvara mutkidest, mis puhaskasumi kujunemist
enim mojutasid. Vaartuste muutused on arvesse voetud
[8htuvalt grupivaliste sdltumatute kinnisvaraekspertide
hinnangutest.

Teiseks pikenes jatkuvalt kinnisvara arendusprojektide
keskmine kestus. P&hjuseks detailplaneeringute
menetlemise aeglustumine kohalikes omavalitsustes

ja ehitusressursside nappus turul. Projektide kestuse
pikenemine mdjutas enim aritulusid, kus osa eelmisele
aastale plaanitud mudgitulu nihkus jargnevatesse
aastatesse. Detailplaneeringute viibimine mo&jutas ka
pankade refinantseerimisotsuseid, mille tulemusel kasvas
bilansis markimisvaarselt |Uhiajaliste ehk alla aastaste
laenude osakaal.

Eelmist aastat iseloomustas ka grupi kinnisvaraprojektide
portfelli korrastamine. Kinnisvaraportfelli kujundamisel
polnud eesmargiks lihtsalt positsioonide vétmine, vaid
meie tegevus oli suunatud kvaliteetsema ja likviidsema
elamuarenduse kinnisvara osakaalu tdstmisele

Balti riikides ning riskide osalisele hajutamisele
investeerimisega uutele turgudele.

2006. aastal jatkus Euribori kasvutrend, kiiresti kasvas
ka laenude hulk. Véetud laenude kasvutempo on olnud
vorreldav kinnisvaraportfelli kasvuga; laenude mahu ja
intressimaarade kasv turul on suurendanud laenude
teenindamise kulusid.

Loomulikult oli Arco Vara grupile méddunud aastal oluline
samm ka ettevotte laienemine uutele turgudele ja grupi
restruktureerimine. 2005. aastal alanud laienemine ja
restruktureerimisest tingitud valjaminekud mdjutasid ka
Uldkulusid. Nimetatud tegevuste tulud likkuvad pdhiosas
jargnevatesse aruandeperioodidesse.

MIDA TAHENDAS MOODUNUD AASTA GRUPI
FINANTSTEENISTUSELE?

2006. aastal jatkus tsentraalne finantsjuhtimise
tdhustamine peamiselt kuues valdkonnas. Esiteks oli
meile oluline grupi piisava kapitaliseerituse tagamine.
Arco Vara grupi kohustused kasvasid eelmisel aastal
vOrreldavalt investeeringutega ligi poole miljardi krooni
vdrra. Finantseerimise korraldamisel kasutati lisaks
tavaparastele hipoteeklaenudele ka arvelduskrediiti
ning volakirjaemissioone. Hea meel on tddeda, et grupi
likviildsus on iga aastaga jarjest paranenud.

Teiseks tegeles finantsteenistus grupi strateegiat toeta-
vate struktuurimuudatuste kaivitamise ja elluviimisega.
Osalesime aktiivselt investeerimisstrateegia nitdisajas-
tamisel ning kujundasime Umber investeerimistegevuse
anallusi- ja monitooringusidsteemi. Arvestuse ja aruand-
luse seisukohalt lisati senisesse juhtimisaruandlusse
divisjonide konsolideerimistasand.

2006. aastal jatkati senist finantsarvestuse kurssi,

mis tahendas, et uute riikide lisandumisel tuli

hoolitseda arvestus- ja aruandlusststeemi Ulegrupilise
integreerimise eest. Saan 6elda, et laienemine uutesse
riikidesse ei véhendanud aruandluse kiirust ega kvaliteeti.

Mo66dunud aastal seisime hea ka finantsarvestuse
ja -aruandluse standardite tdstmise eest. Selles
vallas tehtud t66d iseloomustab ilmekalt Arco Vara
AS-ile antud Eesti finantsaruandluse lipulaeva tiitel
mitteborsiettevOtete kategoorias.

Jatkasime eelarvestamis- ja prognoosisisteemi
taiustamist. Eelarvestamisel oli pdhirdhk investeerimis-
ja finantseerimistegevuse rahavoogude prognoosimise
tdpsuse tdstmisel. Jargnevatel aastatel on eesmark
integreerida Ulegrupiliselt investeerimisprojektide
portfelli, p8hiprotsessi ja finantseerimist hdlmavad
infosUsteemid ning siduda vahetult eelarvestamisega.

Viimase olulisema tegevusena t6hustasime méddunud
aastal sisekontrollisisteemi. See hdlmas mitmete
protseduurireeglite kehtestamist, mille tulemusena
monitooritakse kriitiliste tegevuste tulemusi pidevalt ja
raporteeritakse vastava valdkonna juhile.

Nii v8ib 2006. aastat grupi finantsjuhtimise seisukohalt

hinnata vaid positiivselt - oli suuremahuliste arenduste
stabiilne aasta.

57



58 ARCO VARA AASTARAAMAT 2006



Konsolideerimisgrupi
majandusaasta aruanne

" ARCO REAL ESTATE




ARCO VARA AS

Majandusaasta algus:
Majandusaasta (6pp:

Registrikood:

Aadress:

Telefon:

Faks:

E-mail:

Korporatiivne interneti
kodulehekulg:

Regionaalsed
kodulehekuljed:

Pdhitegevused:

N&ukogu:

Juhatus:

Audiitor:

1. jaanuar 2006. a
31. detsember 2006. a

10261718

JGe 2b
10151, Tallinn
Eesti Vabariik

+372 6 144 630
+372 6 144 631
info@arcovara.ee

www.arcorealestate.com

WWW.arcovara.ee
www.arcoreal.lv
www.arcoreal.lt
www.arcoreal.bg
www.arcoreal.com.ua
www.arcoreal.ro

Kinnisvaraarendus ja -investeeringud (EMTAK 701)
Kinnisvaraga seotud teenused (EMTAK 702, 703)
Ehitus (EMTAK 45)

Arti Arakas, Hillar-Peeter Luitsalu, Richard Tomingas

Viljar Arakas, Sulev Luiga, Ivar Siimar, Veiko Pedosk, Ahto Altjde

Ernst & Young Baltic AS

60 ARCO VARA KONSOLIDEERIMISGRUPI MAJANDUSAASTA ARUANNE 2006




Sisukord

Konsolideerimisgrupi tegevusaruanne
Finantsnaitajad

Konsolideerimisgrupi raamatupidamise
aastaaruanne

Juhatuse kinnitus konsolideerimisgrupi
raamatupidamise aastaaruandele
Konsolideeritud kasumiaruanne
Konsolideeritud bilanss

Konsolideeritud rahavoogude aruanne
Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Lisad konsolideerimisgrupi

raamatupidamise aastaaruandele

1|Uldine informatsioon

2 |Vastavuse kinnitus ning aruande koostamise
Uldalused

3
4 |Kokkuvote olulisematest arvestusprintsiipidest
5|Segmendiaruandlus - drisegment
6|Segmendiaruandlus - geograafiline segment

7 [Muutused Arco Vara Kontserni struktuuris
7.1|Konsolideerimise ulatus
7.2|Kontserni osaluste muutused titarettevdtetes
7.3|Kontserni osaluste muutused Uhisettevétetes
7.4|Arithendused

Lisad kasumiaruandele

8|Mutdud toodangu kulu

9|Muud aritegevusega seotud tulud ja kulud
10 |Finants- ja investeerimistegevuse tulud ning
finants- ja investeerimistegevuse kulud

11 [Tulumaksukulu

12 |Kasutusrent

13 |Puhaskasum aktsia kohta

Lisad bilansile

14 |Lihiajalised nGuded
15 |Ettemakstud kulud
16/Varud

Muudatused arvestuspdhimdtetes ja esitusviivis

62
73

75

75
76
77
78
79

80
80

80
81
82
93
95
96
96
98
100
101

103
103
103

104
105
105
105

106
106
106
107

17|Bioloogilised varad

18|Pikaajalised nduded

19|Sidusettevotted

20|Pikaajalised investeeringud vaartpaberitesse
21|Kinnisvarainvesteeringud

22 |Materiaalne p&hivara

23|Immateriaalne pohivara

24 |Laenukohustused

25| Kapitalirendikohustused

26| Luhiajalised volad

27|Ettemaksed

28| Luhi- ja pikaajalised eraldised

29| Pikaajalised volad

30|Panditud varad

31 |Aktsiakapital

32|Tingimuslikud kohustused
33|Sihtfinantseerimine
341Finantsinstrumendid ja finantsriskide juhtimine

Lisad rahavoogude aruandele
35|Rahavood &ritegevusest
36|Rahavood investeerimistegevusest
371Raha ja raha ekvivalendid

Muu informatsioon

38| Tehingud seotud osapooltega

39|Bilansipdevajargsed sindmused

40| Arco Vara Kontserni struktuur

41 |Emaettevotte konsolideerimata aruanded,
nagu need on ndutud Eesti Raamatupidamise
Seaduses

Audiitori jéreldusotsus

Kasumi jaotamise ettepanek

Juhatuse ja néukogu liikmete allkirjad
2006. aasta majandusaasta aruandele

107
108
108
108
109
110
112
114
115
116
117
117
118
118
119
119
120
121

126
126
126
126

127
127
128
130
132

136
138

139

61



Konsolideerimisgrupi tegevusaruanne

Arco Vara lihidalt

Missioon, visioon ja GUhtsed vdartused

Arco Vara missiooniks on olla kdikehdélmav ja hinnatud
kinnisvaralahenduste pakkuja.

Arco Vara visiooniks on saada kinnisvara vordkujuks.

Arco Vara pohivaartused:

Partnerlus - meie klient on meie partner

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

Strateegia ja tegutsemispdhimétted

Meie eesmargiks on igal majandusaastal saavutada
vahemalt 10%-line varade tootlus.

Arco Vara ning tema Kontserni kuuluvate ettev@tjate
(“Arco Kontsern”) tegevusvaldkond hélmab mitmeid
erinevaid kinnisvaraga seotud teenuseid ning tegevusi,
mille vBib jagada kolmeks ariliiniks: teenindusdivisjon,
arendusdivisjon ja ehitusdivisjon. 2006. aasta |6pu
seisuga kuulus Arco Vara AS Kontserni 32 titarettevotet
(2005: 31), 25 Uhisettevdtet (2005: 11) ning Uks
sidusettevgte (2005: 0).

Teenindusdivisjoni p&hitegevuseks on kinnisvara
vahendamine ja hindamisteenused, kinnisvara haldamine
ja kinnisvarafondide juhtimine. Teenindusdivisjonis
teostatakse ka lUhigjalisi (reeglina kuni 12-kuulisi)
investeeringuid elamukinnisvarasse ning vaikesemahulist
arendustegevust, mille eesmark on edasimidk
[6ppkasutajale.

Arendusdivisjoni pdhitegevuseks on terviklike
elukeskkondade ning arikinnisvara (buroohoonete

ja kaubanduspindade) valjaarendamine. Seejuures

on pohirdhk elukeskkondade projektidel, mis
moodustavad ligikaudu 70 protsenti k&igist projektidest.
Elukeskkondade arendamisel midakse valminud objektid
[6ppostjatele, [6ppeesmargiks ei ole objektide hoidmine
vOi kasutusse andmine investeeringuna. Samuti ei

ole Arco Kontserni strateegiliseks eesmargiks hoida
arikinnisvaraks arendatud v&i arendatavaid projekte
pikaajaliselt. Ka siin on reeglina |[6ppeesmargiks leida
valminud projektile ostja (naiteks kinnisvarafond),
enamasti juba enne arenduse alustamist. Kontsern
omab siiski kdesoleval hetkel arikinnisvara objekte,
millelt teenitakse renditulu (nn rahavooge genereerivad
projektid).
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Arco Vara grupp ]

teenindusdivisjon arendusdivisjon ehitusdivisjon

vahendus ' ( arendusettevotted ehitusettevotted

|
hindamine

|
konsultatsioon '
| |

haldus
|

kinnisvarafondide

AN Y Y

juhtimine
Ehitusdivisjoni pShitegevuseks on ehituspeatddvotu Uutele turgudele sisenemine seisneb
teenuse pakkumine, omanikupoolse jarelevalveteenuse jargmise kolme etapi l[abimises:

pakkumine ning keskkonna-alaste ehitustddde teostus.
1. etapp - vahendusburoo alustamine (teenused: elamis-

Arco Vara koduturgudeks on Balti riigid: Eesti, Lati ja ja dripindade vahendus kohalikul turul, meeskonnas 3-5
Leedu. Arco Vara jaoks on koduturg riik, kus Arco Vara inimest);

vahendusbiroo on tegutsenud vahemalt Uhe aasta 2. etapp - vahendustegevuse edukas kaivitamine
kasumis ja ettevGtte kdibemahud on kasvamas ning (teenused: elamis- ja dripindade vahendus ning hindamine,
kus firma on alustamas esimesi samme kinnisvara meeskonnad ca 5 - 15 tdotajat);

arendustegevuses. Lisaks aktiivsele tegutsemisele 3. etapp - arendustegevuse kaivitamine.

koduturul, alustati 2005. aastal aritegevust Ukrainas ning
2006. aastal Bulgaarias ja Rumeenias.
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Asukohariikide tilevaade

Arco Vara AS on 1992. aastal Eestis asutatud
Baltimaade suurim kinnisvaraettevdte, mille esindused
asuvad tana 25 linnas Eestis, Latis, Leedus, Ukrainas,
Bulgaarias ja Rumeenias.

Kontserni meeskonda kuulub ligi 480 inimest. Meie
pikaajalised kogemused ning kdikeh&lmav teenuste
valik loob terviku, kus kdik kinnisvaraga seonduv on
mugav Uhes kohas korda ajada. Kanname vaartusi ning
loome keskkondi, mis kestavad p&lvest-pdlve, suhtume
austusega oma partnerisse ning té6tame alati parima
lahenduse pakkumiseks.

Arco Vara asukohariikide Gldnditajad 2006

Eesti Lati
Pindala (tuhandetes km?) 45 65
Pealinn Tallinn Riia
Elanikkond (tuhandetes) 1344 2287
Sh linnaelanikkond 67% 68%
Sh. elanikke pealinnas (tuhandetes) 400 728
Sh. elanikke pealinnas (%) 29% 32%
GDP (min EUR) 11 060 12716
GDP kasv (%) 10,5 10,2
Inflatsioonimaar (%) 4,5 6,8
Tootusmaar (%) 5,4 6,2
Keskmine palk (EUR kuus) 579 435

Leedu Ukraina Rumeenia Bulgaaria
65,3 604 238 110
Vilnius Kiiev Bukarest Sofia
3390 46 988 22303 7 970
67% 67% 55% 70%
553,6 2682 2300 1378
16,3% 6% 10% 17%
23 600 60 000 58 900 19 433
7.8 2,2 6,9 5,5
4,2 10,3 4,9 4,5
3,7 3,1 5,2 8,7
478 255 250 180

Allikas: Leedu Statistikaamet, Leedu Rahandusministeerium, Ldti Statistikaamet, Eesti Pank, Bulgaaria Statistikaamet,
Rumeenia Statistikaamet, Rumeenia Rahvuslik Prognoosikomitee, EUROSTAT, Ukraina Statistikaamet.

Kontserni majandustulemuste kokkuvote

Arco Vara konsolideeritud muugitulu moodustas
2006. aastal 483 586 tuhat krooni (2005: 475 938
tuhat krooni). Muid &ritulusid saadi tle kolme korra
enam ehk 422 928 tuhat krooni (2005: 135 286
tuhat krooni). Paranesid nii 2006. aasta brutokasum
134 519 tuhat krooni (2005: 117 522 tuhat krooni),
arikasum 260 351 tuhat krooni (2005: 153 532 tuhat
krooni) kui ka puhaskasum 217 349 tuhat krooni

(2005: 116 443 tuhat krooni). Tulumaksukulu ning
vdhemusosaluse mahaarvamise jargselt kujunes 2006.
aasta Emaettevdtte omanikele kuuluvaks konsolideeritud
puhaskasumiks 207 945 tuhat krooni (2005: 101 231
tuhat krooni), mis tdhendas kaiberentaablust Ule 42%
(2005: Ule 20%) ning keskmiste koguvarade tootlust Ule
11% (2005: Ule 8%).
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kujunemisesse (tuhandetes kroonides):

Teenindus Arendus
2006
Tulu kokku 119 438 626 613
Arikasum kokku 8624 278 185
Varad kokku 31900 2054015
2005
Tulu kokku 79 607 369 336
Arikasum kokku 13230 147 697
Varad kokku 31923 1214 569

Kontserni juhtkond hindab Arco Vara arendusdivisjoni
tulemusi heaks. Oli seatud mitme mastaapse objekti
detailplaneeringute algatamine ja |3biviimine, mis andis
kinnitust investeerimisportfellis olevate projektide
onnestumisele. Aasta jooksul vBeti vastu rida otsuseid
vahemvaartuslikest projektidest loobumiseks ning
keskenduti elamuehitusele. Tulenevalt &riaktiivsuse
tempo langusest koduturul seati eesmargiks leida

uusi turge, millise eesmargi saavutamiseks tehti
aruandeaastal rida uuringuid, koostati tegevuskava ning

alustati td6od sihtriikides. Aruandeaasta jooksul saavutati

planeeritud investeerimisvarade mahu kasv ning eelmise
aruandeaastaga vorreldes kérgem varade tootlus.

Ariliinide panused Kontserni finantsnéitajate

Jagamatud
Ehitus Elimineerimised  kulud ja varad Kokku
359 345 -198 882 0 906 514
960 1408 -28 825 260 351
92 240 -20 665 99 881 2 257 371
233493 <71 212 0 611224
3 366 4820 -15 581 153 532
80 540 -67 437 202 307 1461 902

Ehitusdivisjoni middgitulu moodustas 2006. aastal 357
883 tuhat krooni, mis oli 54 % suurem kui 2005. aastal
(232 912 tuhat krooni). Arikasumiks kujunes 960 tuhat
krooni (2005: 3 366 tuhat krooni).

Teenindusdivisjoni mitgitulu ja muud aritulud oli 2006.
aastal 119 438 tuhat krooni, mis oli 50% vdrra suurem
kui 2005. aastal. Arikasumiks kujunes 8 624 tuhat krooni
(2005: 13 230 tuhat krooni). Peamised kaibe mahu
kasvud on Eesti ja Lati kinnisvarabiroode kanda. Suurima
kaibe kasvuga 934 tuhandelt kroonilt 5 313 tuhande
kroonini (469%) ettevdte oli Ukraina ettevote.

Kontserni péhitegevuse tulemused geograafiliselt (tuhandetes kroonides):

Eesti Lati Leedu Ukraina
2006
Muugitulu kokku 439653 33697 5977 5313
Varad kokku 1985251 171048 862 7 500
2005
Mudgitulu kokku 451904 13069 2737 934
Varad kokku 1234114 51378 360 529

Elimi- Jagamatud
Bulgaaria Rootsi neerimised varad Kokku
266 0 -1320 0 483 586
415 0 -1671 93966 | 2257 371
8 768 -1 474 0 475 938
0 -26 786 202 307 | 1461902
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Tegevusvaldkonnad

Arco Vara kontserni juhtimine

Arco Vara Kontserni juhatus koostas 2006. aastal

Arco Vara Kontserni arengustrateegia aastateks

2007 - 2009. Kokku lepiti plaanitavad kaibe ja

kasumi numbrite dinaamika kolme divisjoni tasandil
ning finantseesmarkide saavutamist toetavad
tegevusprioriteedid. Kontserni paremaks juhtimiseks
otsustas Arco Vara juhatus Eestis kasutusele v&tta
maailmas tunnustatud Balance Scorecard’i ehk
tasakaalustatud juhtimism&ddikute sisteemi. Sisteemi
valjatootamisel kasutati KPMG aristrateegia nBustajate
abi ning fikseeriti kdigi kolme divisjoni ja lisaks Kontserni
Ulesed kriitilised edutegurid neljas kategoorias:

- finantsid

- kliendid ja turundus

- protsessid

- personal

2006. aasta [6pus fikseeriti kriitiliste edutegurite
baasnaitajaid ning alates 2007. aastalt m&ddetakse
kriitilisi edutegurid kvartaalselt.

Arco Vara Kontsern laienes 2006. aastal kahele uuele
turule - Bulgaariasse ja Rumeeniasse. Nimetatud sammu
astumisega tegutseb Arco Vara kuues riigis. Seega

on Uheks Arco Vara Kontserni juhtimise prioriteediks
jatkusuutliku ning kasumliku kasvu tagamiseks

padeva ja professionaalse back-office'i mehitamine

ning igakdlgse juhtimisteenuse pakkumine Arco Vara
Kontserni ariliinidele. Arco Vara AS pakub Kontserni
siseselt jargmiseid teenuseid - raamatupidamine ning
juhtimisarvestus, turunduse ja meediasuhtluse juhtimine,
juriidiline ndustamine, personalikisimuste lahendamine,
IT arendused, administratsiooni juhtimine ja sekretaride
koolitus.

Arendusdivisjon

Arendusdivisjoni markimisvaarsemad

saavutused 2006. aastal:

algatati detailplaneering endisel Tivoli alal asuva
elamurajooni valjaehituseks Tallinnas, Narva mnt. 67;
|[6petati edukalt Merivalja elamurajooni | etapi
vaikeelamuehituse projekt;

alustati Tallinnas, Maarjamael ridaelamute |l etapi
ehitust ning realisatsiooni;

algatati Merivalja Il etapi maadevahetuse protsess;
kehtestati Ahtri 3 detailplaneering ning moodustati
hisettevdte Rotermann Eesti OU-ga;

|6petati arimajade ehitus Tallinnas,

Keemia ja Liimi tanaval;

alustati Kolde elamurajooni ehitust;

sélmiti valmiva Narva Kerese kaubanduskeskuse
vB8randamise eelleping;

anti ekspluatatsiooni kaubanduskeskuse esimene jark
Kuressaares, Tallinna mnt. 75/77;

vO0drandati ariotstarbeline kinnistu,

Tallinnas, Betooni 8B;

s6lmiti eelleping Tallinnas Suur-S8jamae ariotstarbelise
kinnistu vodrandamiseks;

- jatkati Bisumuiza elurajooni | etapi ehitust Latis;
realiseeriti maatksus Latis Ulmana gatve'l digusega labi
viia arendustegevus aripindade valjaehitamiseks;

- jatkati Mazais Baltezers'i elurajooni detailplaneeringut
Latis, alustati V etapi vérkude projekteerimist ning
eelmuuki;

soetati Gigused Kippsala rajoonis Riias arikeskuse
véljaehitamiseks;

- jouti vBitjana Plavnieki rajoonis asuva PPP projekti
[6pplabiraakimiste vooru;

algatati Uhisprojekt Dreilini elamurajooni
valjaehitamiseks;

s6lmiti Kiievis asuva kortermaja arendusprojekti miugi
eelleping.
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Arendusdivisjoni markimisvadarsemad projektid 31.12.2006 seisuga

Arendusprojekt Riik Linn Projekti liik Prognoositud ehitusperiood
Bisumuiza 2 Lati Riia Elamuarendus / korterid 2007-2014
Ahtri tn 3 Eesti Tallinn Ari- ja kaubanduspinnad 2008-2011
Tivoli Eesti Tallinn Elamuarendus / korterid 2008-2011
Kippsala Lati Riia Aripinnad ja korterid 2008-2011
TOP Eesti Tallinn Elamuarendus / korterid 2008-2011
Kolde Eesti Tallinn Elamuarendus / korterid 2006-2009
Paldiski mnt 80 Eesti Tallinn Ari- ja kaubanduspinnad 2008-2011
Bisumuiza 1 Lati Riia Elamuarendus / korterid 2006-2009
lImarine Eesti Tallinn Ari- ja kaubanduspinnad 2008-2011
Laeva 2 Eesti Tallinn Aripinnad 2008-2009
Tooma 1 Eesti Saue Elamuarendus / krundid 2007
Kerese Eesti Narva Ari- ja kaubanduspinnad 2006-2007
Baltezers-5 Lati Riia Elamuarendus / krundid 2008-2009
Partli Eesti Saue Elamuarendus / krundid 2007
Vahi Eesti Tallinn Elamuarendus / krundid 2007

Oiglane vaartus seisuga 31.12.2006

Rahavooprojekt Riik Linn Projektiliik (tuhandetes kroonides)
TOP (rent) Eesti Tallinn Aripinnad 116 400
Melon Eesti Tallinn Ari- ja kaubanduspinnad 75 000
Kerberon Eesti Tallinn Aripinnad ja to6stus 72 400
Parnu turg Eesti Parnu Kaubanduspinnad 30012
Tallinna tn 77/79 Eesti Kuressaare Ari- ja kaubanduspinnad 29 900
Rautli Eesti Tallinn Ari- ja kaubanduspinnad 18 497
Mustamae tee 5c Eesti Tallinn Aripinnad 15 000
Enerpoint Eesti Kuressaare Toostus 12 740
Raekoja Eesti Kuressaare Ari- ja kaubanduspinnad 10 700
Kotzebue Eesti Tallinn Ari- ja kaubanduspinnad 1616

Arendusdivisjonis todtab 2006. aasta |6pu seisuga 40 inimest.

KONSOLIDEERIMISGRUPI TEGEVUSARUANNE 67



Ehitusdivisjon

Tanaseks kuulub ehitusdivisjoni kaks ettevétet Eestis:

Arco Ehitus OU ja Tallinna Linnaehituse AS ning 2007.

aasta alguses soetatud Arco Construction SIA Latis.
Divisjonis t66tab 2006. aasta [6pu seisuga kokku 90
inimest.

Ehitusdivisjon tegeleb nii ehituse peatddvoty,
keskkonnaehituse kui ka ehitusjérelevalvega.

2006. aastal otsustati Arco Ehitus OU (endine &rinimi

Deena Ehituse OU) ning Veemaailm Inc OU hendada

theks ettevdtteks Arco Ehitus OU.

Tallinna Linnaehituse AS |8petas ehitustegevuse ja
keskendus omaniku jarelvalveteenuse osutamisele.

2007. aasta jaanuaris soetati titarettevdte Arco
Construction SIA Latis, millest Arco Ehitus OU-le kuulub

enamusosalus 55%.

Ehitusdivisjoni mastaapsemad projektid 2006. aastal

Koguinvesteering Ehitus-
Projekt Riik Asukoht Tuup (tuhandetes kroonides) periood
Kerese Keskus Eesti Narva Kaubandus ja drihoone 70 600 2006-2007
Helme tn. 1T1Aja 11B Eesti Tallinn Kortermaja 65 800 2006-2007
Helme tn. 13Aja 13B Eesti Tallinn Kortermaja 62 000 2006-2007
Tehvandi spordikeskus Eesti Otepaa Staadioni ja tribllnide ehitus 22 800 2006
Sagadi mois Eesti Ldane-Virumaa Renoveerimine 20 900 2006
Nasva Salme kanalisatsioon Eesti Saaremaa Trassi ehitus 12 000 2006
Hirvepargi elamurajoon Eesti Parnu Teede ja trasside ehitus 10 000 2006
Urmetu kalakasvatus Eesti Saaremaa Puhastusseadmete ehitus 9 500 2006
Viru vangla Eesti Johvi Jarelvalve 9 200 2005-2008
Kuressaare trassid Eesti Saaremaa Trasside ehitus 5000 2006
Kuressaare jahisadam Eesti Saaremaa Ehitustood 5000 2006
Vabaduse Valjak 7 Eesti Tallinn Jarelvalve 400 2006
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Teenindusdivisjon

Arco Vara teenindusdivisjoni p&hiteenuseks on
kinnisvara vahendus ja hindamisteenused, lisaks
kinnisvara haldamine ja kinnisvarafondide juhtimine.
Teenindusdivisjon on seisuga 31.12.2006 laienenud
6 riiki, milleks on Eesti, Lati, Leedu, Ukraina, Bulgaaria
ja Rumeenia. Teenindusdivisjonis t66tab aasta [6pu
seisuga 332 tootajat ehk 69 % Arco Vara grupis
tdotavatest inimestest. 2006. aasta |6pu seisuga on
teenindusdivisjoni ettev@tetel kontorid 23 linnas le kuue
riigi: 10 kontorit Eestis, 8 Latis, 2 Leedus ja Ukrainas,
Bulgaarias ja Rumeenias Uks kontor.

Teenindusdivisjoni arengus oli 2006. aasta murranguline.
Uhes kiiljest oli eesmargiks kiire laienemine, liikudes
vahendustegevusega Bulgaariasse ja Rumeeniasse.
Teisest kuljest oli oluline ettevdtete kiire kasvu faasis
tagada laienemise kvaliteet nii riikide siseselt kui divisjoni
Uleselt. 2006. aasta eesmargiks oli kasvada

kdikides senistes tegevusriikides kaibe osas kaks korda,
suurendades td0tajate arvu ning laiendades kontorivdrku.
Tootajate varbamisel peame oluliseks réhutada Arco
Vara p6hivaartusi: partnerlus, hoolivus, professionaalsus,
vastutustunne ja ausus.

Aruandeaastal valitses teenindusdivisjoni Ghisettevdte
Arco Varavalitsemise AS kahte kinnisvarasse
investeerivat fondi: Arco Balti Kinnisvarafond AS
(edaspidi ABKF) ja Explorer Property Fund - Baltic States
(edaspidi EPF). M&lemad valitsevad fondid tegutsevad
Balti riikides ning investeerivad rahavoogu tootvasse
arikinnisvarasse. EPF soetas ja kattis eellepingutega
2006. aastal kokku kaheksa objekti maksumusega ligi 1,4
miljardit krooni. Fondi portfell h6lmab kokku 10 objekti ja
ulatub 1,7 miljardi kroonini. ABKF portfell hdlmas samuti
kimmet objekt kogusummas 287 miljonit krooni, millest
viis soetati 2006. aastal.

Olulisemad vahendatavad projektid 2006. aastal

Arendus-
Projekt Riik Asukoht Tuup Arendaja Mudgimaht periood
Kodu Pirital Eesti Tallinn Kortermaja TTP AS 600 korterit 2004 - 2008
Kodukolde Eesti Tallinn Kortermaja Kolde AS 372 korterit 2005 - 2008
Bisumuiza 1 Lati Riia Elamuarendus / korterid  Arco Development AS 238 korterit 2005 - 2008
Juripere Eesti Harjumaa Kortermaja Juri Arenduse OU 188 korterit 2004 - 2007
Marsili 2 Lati Riia Elamuarendus / krundid  Arco Development AS 53 krunti 2006 - 2008

Olulised sisemised arengueesmargid olid Uhtsete p&himd&tete ja ststeemide

(sh Navision, AVIS, MIS)) juurutamine divisjoni tleselt:

- juurutasime MIS (Management information System) ehk teenindusdivisjoni

Ulese juhtimisinfo haldamise ststeemi;
- raamatupidamise infoststeemi Navision juurutamine
teenindusdivisjoni tegevusriikides;

- Arco Vara kinnisvaraobjektide ja klientide haldamise sisteemi AVIS

tegevusriikidesse laienemise ettevalmistamine;
- teeninduskvaliteedi hindamine ja parandamine.
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Ariprotsessid ja tugiteenused

Kontserni Gldjuhtimine ja restruktureerimine

2006. aastal alustati ettevdtete koondamist divisjonide kaupa thtse
juriidilise juhtimise alla. Umberstruktureerimise tulemust illustreerib

alljargnev joonis:
Emaettevote

Teenindus- Arendusdivisjoni
divisjoni emaettevote
emaettevote

Ehitusdivisjoni
emaettevote

Teenindus- Arendusdivisjoni
divisjoni ettevotted
ettevotted

Ehitusdivisjoni
ettevotted

2007. aasta alguses osteti Arco Vara Kontserni emaettevdtte aktsiondride
ringist Ulejaanud aktsionaride poolt vadlja Hansapank.

2006. aastal emaettevdtte juhatuse likmetele makstud tasud kokku
(koos kaasnevate maksudega) moodustasid 8 172 tuhat krooni (2005. aastal
3 058 tuhat krooni).

Kontserni kliendisuhted, turundus ja kommunikatsioon

2007.aasta alguses EMOR poolt |abiviidud Kinnisvarafirmade tuntuse
uuringus palvis Arco Vara kdige tuntuma ettevotte tiitli, seega vdib 2006.
aastal teostatud turundustegevusi lugeda igati kordaldinuks. Arco Vara grupis
tervikuna oli 2006. aasta turundustegevuse peamisteks marksdnadeks
kliendihalduse arendamine ning juurutamine, uute riikide lisandumisega
kaasnev kommunikatsiooni Uhtsetele alustele viimine (Arco Vara

stiiliraamat, tootajate manuaalid), partnersuhtlus ja vastav ristturundus ning
sisekommunikatsiooni arendamine.
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Personal

Arco Vara Kontserni téotajate arv ulatus 2006. aasta [6puks 478 inimeseni

(2005. a. 280 inimeseni) ning neile maksti téotasu koos kaasnevate

maksudega 89 390 tuhat krooni (53 951 tuhat krooni). Téotajate jagunemine

regiooniti ning tegevusvaldkonniti oli 31.12.2006 seisuga alljargnev:

Eesti Lati Leedu Ukraina Bulgaaria
2006
Teenindus 128 108 34 31 16
Arendus 30 8
Ehitus 90 0
Uldjuhtimine 24 0
KOKKU 272 116 36 31 16
2005
Teenindus 93 71 13 16 0
Arendus 14 6 1 0
Ehitus 47 0
Uldjuhtimine 22 0
KOKKU 176 77 14 17 0

Finantseerimine

Rumeenia

N O O O N

o O O o o

Toimunud vdlakirjaemissioone iseloomustavad alljargnevad naitajad (tuhandetes kroonides):

Summa
Avamiskuupaev Tahtaeg nimivaartuses Intress (%)
2005 14.04.2005 14.04.2006 63 000 4,75
22.06.2005 22.06.2006 92 300 4,28
14.07.2005 1.12.2006 45000 4,20
1.12.2005 1.12.2008 85 000 4,60

KOKKU 2005. aastal: 285 300
2006 22.06.2006 22.01.2007 87 400 5,25
22.06.2006 1.12.2008 9560 5,87

KOKKU 2006. aastal: 96 960
2007 22.01.2007 21.01.2011 27 929 6,46
22.01.2007 21.09.2007 60 450 7,89

KOKKU 2007. aastal seisuga 31.03.2007: 88 379

Refinant-
seerimiseks

0
31500
0

85 000
116 500

87 400
9 560
96 960

27 929
60 450
88 379

KOKKU

324
40
90
24

478

193
22
47
22

284

Taiendav
summa

63 000
60 800
45 000
0

168 800

Vaéorkapitali investeeringute kaasamise kokkuvdttena

2006. aastal vdib esile tuua kolme asjaolu:

- emissioonidega uut raha ei kaasatud, emissioonid toimusid peamiselt
varasemate v@lakirjaemissioonide refinantseerimiseks;

- investorid eelistasid turul intressimadrade kasvu tingimustes lUhiajalisi
vaartpabereid pikaajalistele;

- esmakordselt emiteeriti 5-aastase tdhtajaga kupongvdlakirju.
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2007. aasta arengud

2007. aasta eesmargiks arendusdivisjonis

on suurendada muugikaivet ning kujundada
investeerimisprojektide portfelli, et tagada jargnevate
aastate stabiilne kasv.

Ehitusdivisjoni 2007.a. eesmargiks on suurendada
ehitusmahtu 30 % vorra.

Tulenevalt seatud eesmarkidest on vajadus suurendada
projektijuhtide, objektijuhtide ja oskustddliste arvu,
tdsta personali kompetentsi [8bi koolituste. Kavas on
suurendada oma oskustdojéuga teostatavate todde
mahtu. Plaanis on moodustada sisesanitaartehniliste
toode osakond. Seoses arendusprojektide olulise mahu
kasvuga Létis, soetas Arco Ehitus OU 2007.a. jaanuaris
enamusosaluse Arco Construction SIA-s, minnes sellega
esmakordselt valisturule.

Teenindusdivisjoni eesmargiks on klientidele |abi laiema

ristmudgi kanali pakkuda senisest oluliselt suuremaid

vBimalusi kinnisvara omandamiseks. Teenindusdivisjon on

2007. aastaks pustitanud jargmised tegevuseesmargid :

- tdsta teenindusdivisjoni ettevétete koondkaivet;

- viia Teenindusdivisjoni kontorite arv 23. kontorilt 30-le;

- tOsta tootajate arv 332-It tootajalt 470-e todtajani;

- Tosta Arco Varavalitsemise juhitavad fondid 2007.
aastal Kontserni koduturgudel suurimaks kinnisvara-
fondide valitsejaks.
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Finantsnaitajad

tuhandetes kroonides (valja arvatud aktsia nditajad ja suhtarvud)

2006 2005 2004
Aasta kohta
Mudgitulu 483 586 475 938 349 941
Brutokasum 134 519 117522 109 240
Arikasum 260 351 153 532 129 593
Kasum enne tulumaksu 226912 120 559 108 737
Aruandeaasta puhaskasum 217 349 116 443 106 635
Emaettevdtte omanikele kuuluv puhaskasum 207 945 101 231 100 055
Rahavood aritegevusest -117 460 55750 90 945
Rahavood investeerimistegevusest -341 918 -299 332 -104 512
Rahavood finantseerimistegevusest 374 876 364 520 18 561
RAHAVOOD KOKKU -84 502 120938 4994
Aastaldpu seis
VARAD KOKKU 2 257 371 1461902 1008531
Kaibevara 603 230 402 843 226 402
Pdhivara 1654 141 1 059 059 782 129
KOHUSTUSED KOKKU 1515490 881 157 655414
Luhiajalised kohustused 1014 223 476 598 294 551
Pikaajalised kohustused 501 267 404 559 360 863
OMAKAPITAL KOKKU 741 881 580 745 353117
Emaettevdtte omanikele kuuluv omakapital 724 917 529 318 281 283
Vahemusosalus 16 964 51427 71 834
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja (kaibevarad / lUhiajalised kohustused) 0,6 0,8 0,8
Omakapital varadest (véhemusosalust sisaldav omakapital / varad kokku) 0,3 0,4 0,4
Omakapital laenukohustustest (véahemusosalust sisaldav omakapital / 0,6 0,8 0,6
(lthiajalised laenukohustused + pikaajalised laenukohustused))
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital varadest 0,3 0,4 0,3
(vahemusosaluseta omakapital / varad kokku)
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital laenukohustustest 0,6 0,7 0,5

(vahemusosaluseta omakapital / ({Uhigjalised laenukohustused +
pikaajalised laenukohustused))
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Finantsnaitajad
(jatK)

2006 2005 2004
Tulukuse naitajad
Puhaskasumi marginaal (emaettevdtte omanikele kuuluv puhaskasum / miugitulu) 0,4 0,2 0,3
Arikasumi marginaal (8rikasum / midgitulu) 0,5 0,3 0,4
Brutokasumi marginaal (brutokasum / muugitulu) 0,3 0,2 0,3
Varade tootlus (ROA) (emaettevdtte omanikele kuuluv puhaskasum / 0,1 0,1 0,1
aasta keskmised koguvarad)
Varade tulukus ((mUugitulu + muud &ritulud) / aasta keskmised koguvarad) 0,5 0,5 0,5
Omakapitali tootlus (ROE 1) (kasum enne vahemusosalust / aasta keskmine 0,3 0,3 0,4
vahemusosalust sisaldav omakapital)
Emaettevdtte omanikele kuuluva omakapitali tootlus (ROE 2) (emaettevétte omanikele 0,3 0,3 0,4
kuuluv puhaskasum / aasta keskmine vahemusosaluseta omakapital)
Kulu-tulu suhe (&rikulud firmavaartuse mojuta / aritulud firmavaartuse mojuta) 0,7 0,7 0,7
Kulude ja keskmiste varade suhe (&rikulud firmavaartuse mojuta / 0,4 0,4 0,3
aasta keskmised koguvarad firmavaartuseta)
Aktsia naitajad
Aktsiate arv, aasta |6pu seisuga 30453037 30453037 8 400
Aktsia nimivaartus 10 10 500
Aktsia substantsvaartus (aktsiate arv / véhemusosaluseta omakapital aasta |8pus) 0,04 0,06 0,00003
Tulu aktsia kohta (EPS) (emaettevdtte omanikele kuuluv puhaskasum / 6,83 3,68 3,67
aasta keskmine aktsiate arv)
Valjamakstud dividendid / puhaskasum 0,064 0,089 0
Valjamakstud dividende aktsia kohta 0,44 0,33 0
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Konsolideerimisgrupi
raamatupidamise aastaaruanne

Juhatuse kinnitus konsolideerimisgrupi
raamatupidamise aastaaruandele

Kaesolevaga deklareerime oma vastutust lehekilgedel 75 kuni 135 esitatud
raamatupidamise aastaaruande koostamise eest ja kinnitame, et:

1. Arco Vara AS (edaspidi ka ,Emaettevdte”) ning tema titar- ja
Uhisettevotete (edaspidi ka ,Kontsern”) raamatupidamise aastaaruande
koostamisel rakendatud arvestuspdhimdtted on vastavuses rahvus-
vaheliste finantsaruandluse standarditega (IFRS), nagu need on vastu
vBetud Euroopa Liidu poolt;

2. Konsolideerimisgrupi raamatupidamise aastaaruanne kajastab Gigesti ja
diglaselt Kontserni finantsseisundit, majandustulemust ja rahavoogusid;

3. Kontsern ja Emaettevdte on jatkuvalt tegutsevad.

Viljar Arakas/
Juhatuse esi

//L %M/

Ivar Siimar
Juhatuse liige

Sulev Luiga
Juhatuse liige

AT

Ahto Altjée
Juhatuse liige

Veiko Pedosk
Juhatuse liige

31.03.2007
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Konsolideeritud kasumiaruanne

tuhandetes kroonides

Lisad 2006 2005
Miugitulu teenuste midgist 324 656 300 439
Midgitulu kaupade muugist 158 930 175 499
Midgitulu kokku 5,6 483586 475938
MuUdud toodangu kulu 8 -349 067 -358416
Brutokasum 134519 117 522
Muud éritulud 9 422928 135 286
Turustuskulud 9 -18 595 -12 259
Uldhalduskulud 9 -115713 -73 766
Muud &rikulud 9 -162 788 -13 251
Arikasum 260 351 153532
Finants- ja investeerimistegevuse tulud 10 16 215 13 065
Finants- ja investeerimistegevuse kulud 10 -49 654 -46 038
Kasum enne tulumaksu 226912 120 559
Tulumaksukulu 11 -9 563 4116
Aruandeaasta puhaskasum 217 349 116 443
sealhulgas:
Emaettevdtte omanikele kuuluv puhaskasum 207 945 101 231
Vahemusosalusele kuuluv kasum 9 404 15212
Emaettevotte omanikele kuuluv puhaskasum aktsia kohta (kroonides) 13
- tava 6,83 3,68
- lahustatud 6,83 3,68
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Konsolideeritud bilanss

tuhandetes kroonides

Lisad 31.12.2006 31.12.2005

VARAD

Kaibevara

Raha ja raha ekvivalendid 37 58 345 143 985
Luhiajalised nduded 14 102 498 96 370
Ettemakstud kulud 15 4 429 2594
Varud 16 431 817 153 874
Bioloogilised varad 17 6 141 6 020
Kaibevara kokku 603 230 402 843
Pdhivara

Pikaajalised nduded 18 10 673 16 967
Pikaajalised investeeringud vaartpaberitesse 20 65 769 3003
Kinnisvarainvesteeringud 21 1479 281 851 104
Materiaalne p&hivara 22 81713 174 401
Immateriaalne pdhivara 23 16 705 13584
Pohivara kokku 1654 141 1059 059
VARAD KOKKU 2257371 1461902
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Lihiajalised kohustused

Luhiajalised laenukohustused 24 699 568 316 853
LUhiajalised volad 26 249 275 117 742
Ettemaksed 27 63 427 41 361
Eraldised 28 1953 642
Lihiajalised kohustused kokku 1014 223 476 598
Pikaajalised kohustused

Pikaajalised laenukohustused 24 457 258 392 346
Pikaajalised volad 29 41 561 11113
Edasilukkunud tulumaksukohustus 11 1353 0
Pikaajalised eraldised 28 1095 1100
Pikaajalised kohustused kokku 501 267 404 559
Kohustused kokku 1515490 881 157
Omakapital

Emaettevétte omanikele kuuluv omakapital

Aktsiakapital 31 304 530 304 530
Ulekurss 31 123 083 123083
Kohustuslik reservkapital 5486 420
Muud reservid -184 474
Jaotamata kasum 32 292 002 100 811
Emaettevétte omanikele kuuluv omakapital kokku 724917 529 318
Vahemusosalus 16 964 51427
Omakapital kokku 741 881 580 745
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 2257371 1461902
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

tuhandetes kroonides

Lisad 2006 2005
Rahavood &ritegevusest
Arikasum 260 351 153 532
Arikasumi korrigeerimised, s.h -333 738 -107 453
Materiaalse ja immateriaalse pohivara amortisatsioon (lisa 8 ja lisa 9) 921 9771
Materiaalse p&hivara vaartuse langus (lisa 9) 72 823 0
Materiaalse ja immateriaalse p&hivara mulgi kasum / kahjum (lisa 9) -6 346 -661
Kinnisvarainvesteeringute muugi kasum / kahjum (lisa 9) -25 224 -12 353
Kinnisvarainvesteeringute ja bioloogilise vara diglase vaartuse muutus (lisa 9) -375912 -104 227
Muud korrigeerimised 0 17
Aritegevusega seotud néuete ja varude muutus -208 908 -16 344
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus 164 835 26 015
Rahavood &ritegevusest kokku 35 -117 460 55750
Rahavood investeerimistegevusest
Materiaalse ja immateriaalse p&hivara soetus -294 375 -138 894
Materiaalse p&hivara muudk 11944 472
Kinnisvarainvesteeringute ja bioloogiliste varade soetus -17 616 -318 187
Kinnisvarainvesteeringute ja bioloogiliste varade muuk 57 087 144 113
Tutar- ja Uhisettevdtete soetus (miinus soetatud raha) -91 251 21713
Titar- ja Uhisettev6tete muuk 0 -5187
Muude investeeringute soetus 0 -516
Muude investeeringute muuk 0 5965
Antud laenud -22 338 -15 293
Antud laenude ja kapitalirendi nduete tagasimaksed 12 690 45 362
Saadud intressid 1941 4 546
Rahavood investeerimistegevusest kokku 36 -341 918 -299 332
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 723 267 719 842
Laenude ja kapitalirendi kohustuste tagasimaksed -292 312 -466 883
Arvelduskrediidi muutus 10116 -8 791
Makstud intressid -45 412 -24 243
Aktsiate emiteerimine -1223 157 026
Makstud dividendid -13 263 -9 720
Makstud dividendide tulumaks -6 297 2711
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 374 876 364 520
RAHAVOOD KOKKU -84 502 120 938
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 143 985 23 344
Raha ja raha ekvivalentide muutus -84 502 120 938
Valuutakursi muutuse moju rahale ja raha ekvivalentidele -1138 -297
Raha ja raha ekvivalendid perioodi |6pus 37 58 345 143 985

" Negatiivne rahavoog aktsiate emiteerimisest 2006. aastal on seotud 2005. aasta aktsiate
emiteerimise tehingukuludega, mis tasuti 2006. aastal.
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Konsolideeritud omakapitali
mUUtUSte AdlFUAdNNEe tuhandetes kroonides

Saldo 31.12.2004

Fondiemissioon

Emiteeritud aktsiakapital
Dividendide jaotamine’
Tutarettevdtte dividendid
Jaotamata kasumi korrigeerimine

Realiseerimata kursivahe muutus

Vaéhemusosaluse muutus
Kontserni osaluse muutusest
tUtarettevotetes (lisa 7.2)
Aruandeaasta puhaskasum
Saldo 31.12.2005

Dividendide jaotamine’

Realiseerimata kursivahe muutus

Eraldis kohustuslikku reservkapitali

Kohustusliku reservkapitali muutus

Uhinemisest titarettevdttega
Vahemusosaluse muutus
Kontserni osaluse muutusest
tUtarettevotetes (lisa 7.2)
Aruandeaasta puhaskasum
Saldo 31.12.2006

Taiendav informatsioon aktsiakapitali ning tlekursi kohta on toodud lisas 31.

Aktsia-
kapital

4 200

268 355
31975
0

0
0
0

0
0
304 530

0
0
304 530

Ulekurss
8 841
-8 841

123083

0

0
0
0

123 083

o

123 083

Kohustuslik
reserv-
kapital

420

O O O o o o

5062

5486

Muud Jaotamata

reservid

5702

-5186

0

0

0

0
-42

474

-658

-184

" Aruandeperioodil kuulutati dividende Uhe aktsia kohta vélja alljargnevalt:

Valjakuulutatud dividendid

Aktsiate arv dividendide valjakuulutamisel
Dividendid Uhe aktsia kohta (kroonides)

2006

11692
30453 037

0,38

2005
7792
8 400
927,62

kasum

262 120

-254 328

0

-7 792
0

-420

0
101 231
100 811

-11 692
0
-5 062

0
207 945
292 002

Kokku

281 283

0

155 058
-7792
0

-420
-42

0
101 231
529 318

-11 692
-658
0

0
207 945
724 917

Vahemus-
osalus

71834

-34 796
15212
51 427

-200
0
0

-43 667
9 404
16 964

Oma-
kapital
kokku

353117

0
155058
-7792
-823
-420

-42

-34 796
116 443
580 745

-11 892
-658
0

-43 667
217 349
741 881
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Lisad konsolideerimisgrupi
raamatupidamise aastaaruandele

1. Uldine informatsioon

Arco Vara AS-i ning tema tiUtar- ja Ghisettevdtete
31.12.2006 |8ppenud majandusaasta konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne on allkirjastatud juhatuse
poolt 31.03.2007. Eesti Vabariigi ariseadustiku nduete
kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ja
ndukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta aruanne
aktsionaride Gldkoosolekul. Kéesolev konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne on aktsionaride poolt
kinnitatava majandusaasta aruande osaks ning kasumi
jaotamise otsustamise Uheks aluseks. Aktsionaridel

on digus juhatuse koostatud ja ndukogu heakskiidetud
majandusaasta aruannet mitte kinnitada ning n6uda uue
aruande koostamist.

Arco Vara AS (Emaettevdte) on Eestis registreeritud
ja Eestis tegutsev aritihing, mille tdotajate arv Ghes
titar- ja Uhisettevdtetega ulatus 2006. aastal 480
inimeseni (2005: 280 inimeseni). Kontserni peamised
tegevusvaldkonnad on kirjeldatud lisas 4 ,Aruandlus
segmentide |6ikes” ning tltar- ja Uhisettevdtete kaudu
tegutsetakse lisaks Eestile ka Latis, Leedus, Ukrainas,
Bulgaarias ja Rumeenias.

Arco Vara AS Kontserni struktuur 31.12.2006 seisuga on
esitatud lisas 40.

2. Vastavuse kinnitus ning
aruande koostamise uldalused

Arco Vara AS-i ning tema tiutar- ja Ghisettevdtete
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

on koostatud, |8htudes 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
ja kohustuste taitmiseks.

Arco Vara AS-i aastaaruande arvestus - ja
esitusvaluutaks on Eesti kroon (EEK). Kaesolev
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on
koostatud tuhandetes kroonides, kui ei ole 6eldud teisiti.
Konsolideeritud finantsaruannete koostamisel

on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, valja

arvatud juhul, kui lisas 4 ,Kokkuvdte olulisematest
arvestusprintsiipidest” ei ole deldud teisiti

(naiteks kajastatakse Giglases vaartuses teatud
finantsinvesteeringuid, tuletisinstrumente, kinnisvarainve
steeringuid ja bioloogilisi varasid).

KONSOLIDEERIMISE ALUSED

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
sisaldab Arco Vara AS-i ja tema titarettevdtete
finantsandmeid liidetuna rida-realt ning Kontsernile
kuuluvat proportsionaalset osa Uhisettevftetest.
Kontserni kuuluvate ettevdtete aruandeaastad Uhtivad
kalendriaastaga. Ettevdtted kasutavad olulises osas
Uhtseid arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid voi

on need (MBnede valismaiste titarettevdtete puhul)
vajadusel tdiendavalt konsolideerimiseks Ghtlustatud.

TutarettevOte on ettevdte, kus Emaettevote omab
madravat mdju ehk kontrolli. Kontroll tdhendab v8imet
madrata titarettevdtte finants- ja tegevuspdhimdotteid
kas [abi osaluse, lepingu alusel v8i mdnel muul viisil.
Uldjuhul eeldatakse kontrolli olemasolu, kui Emaettevéte
omab otseselt ja/vdi kaudselt (teiste tutarettevdtete
kaudu) kokku Ule poolte titarettevdtte haalediguslikest
aktsiatest.

Uhisettevdtteks loetakse ettevdtet, mille puhul kaks
v6i enamat osapoolt (sh. Emaettevdte) jagavad
lepingupdhisest kokkuleppest tulenevat Ghist kontrolli
majandustegevuse (le. Uhine kontroll tdhendab
mojuvdimu, mille puhul investeerimisobjekti finants- ja
tegevuspBhimdtete maaramiseks on vajalik osapoolte
konsensus.

Titar- ja Uhisettevdtete varad, kohustused, tulud, kulud
ja rahavood konsolideeritakse alates kuup&evast, mil
vastavalt valitsev m&ju v&i Ghine kontroll on Kontsernile
Ule [8inud ning konsolideerimine |Bpetatakse alates
kuupdevast, mil Kontserni valitsev mdju v&i Ghine kontroll
investeeringuobjekti Gle katkes.

Kontserni osalust UGhisettevdtetes kajastatakse
proportsionaalse konsolideerimise meetodil, mille
puhul Kontserni osa kdigist Ghisettevotete varadest,
kohustustest, tuludest ja kuludest liidetakse
konsolideeritud raamatupidamise aruande sarnastele
kirjetele.
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Koik Emaettevdtte ja titarettevdtete vahel toimunud
tehingutest tekkinud nduded ja kohustused, tulud ja
kulud, rahavood ning realiseerimata kasumid ja kahjumid
elimineeritakse konsolideeritud finantsaruannetes taies
ulatuses. Uhisettevdtetega toimunud tehingute moju
elimineerimisel arvestatakse Kontserni osaluse suurust.
Realiseerimata kahjumeid ei elimineerita, kui nende
tekkimise sisuliseks p&hjuseks on vara vaartuse langus.

Vahemusosaluse osa ehk Kontsernile mitte omistatav
osa tUtarettevdtete kasumitest vdi kahjumitest ning
netovarast esitatakse konsolideeritud kasumiaruandes ja
bilansis (omakapitali koosseisus) eraldi real.

Tltar- ja Uhisettevdtete soetamist kajastatakse
ostumeetodil, mille korral hinnatakse tutar- ja
Uhisettevdtete varad, kohustused ja tingimuslikud
kohustused (edaspidi koos ka ,netovara”) nende
Biglasele vaartusele. Ariihenduse soetusmaksumuse
ning investeeringuobjekti netovara diglase vaartuse
vahe kajastatakse firmavaartusena. Kui Kontserni osa
investeeringuobjekti diglases vaartuses kajastatud
netovaras Uletab arithenduse soetusmaksumust, hindab
Kontsern uuesti omandatava titar- voi Ghisettevdtte
varaobjekte, kohustusi ja tingimuslike kohustusi ning
kajastab iga ulejaaki (tekkinud negatiivset firmavaartust)
kasumiaruandes koheselt tuluna. Positiivse
firmavaartuse edasise mddtmise osas vaata lisas 4
kirjeldatud arvestusprintsiipi ,Firmavaartus”.

Osaluste suurendamisel titarettevdttes
vahemusosanikult osade soetuse teel kajastatakse vahe
osaluse soetusmaksumuse ja titarettevdtte netovara
vahel positiivse v8i negatiivse firmavaartusena, kusjuures
tltarettevdtte netovara ei hinnata eelnevalt diglasele
vaartusele (véahemusosanikult osaluste soetamisel

ei rakendu IFRS-s 3 ,Aritihendused” kirjeldatud
ostumeetod).

Tltar- ja Uhisettevotete mudgil kajastatakse vahe tUtar-
ja Uhisettevétte mulgihinna ning Kontserni osa titar-voi
Uhisettevotte varade, kohustuste ning firmavaartuse
vahel koheselt kasumiaruandes kasumi v&i kahjumina
ridadel ,Finants- ja investeerimistegevuse tulud” voi
LFinants- ja investeerimistegevuse kulud”. Juhul, kui
titarettevdtte osalisel mudgil vaheneb Kontserni
kontroll ettevétte tle alla 50%, kuid mdju ettevtte

Ule ei kao taielikult, kajastatakse jarelejganud osa
tltarettevdtte varades, kohustustes ning firmavaartuses
kas sidusettevottena, Uhisettevéttena vdi muu
finantsvarana.

3. Muudatused
arvestuspdhimotetes ja
esitusviivis

Kaesoleva aruande koostamisel rakendatud
arvestuspdhimotted ja esitusviisid on samad, mida
kasutati eelmisel aasta aruande koostamisel. Lisaks on
rakendatud jargmiseid uusi vdi muudetud standardeid,
millel ei olnud mdju 2006. aasta finantstulemustele:

IAS 1
IAS 19

Finantsaruannete esitamine (muudetud);

Huvitised toovotjatele (muudetud);

IAS 21 Valuutakursi muutuste méjud (muudetud);

IAS 39 Finantsinstrumendid: kajastamine ja m&&étmine
(muudetud);

IFRS 4 Kindlustuslepingud (muudetud);

IFRS 6 Maavarade uuring ja hindamine’

IFRIC 4 Kindlaksmaaramine, kas kokkulepe
sisaldab renti;

IFRIC 5 Oigus osalusele kahjutustamise, taastamise ja
keskkonna parandamise fondides’;

IFRIC 6 Konkreetsel turul osalemisest tekkivad
kohustused - elektri ja elektroonikaseadmete
jagtmed?;

Kaesoleva aruande bilansipdevaks vastu vdetud, kuid

mitte veel jdustunud uued vdi muudetud standardid

ja tdélgendused ei muuda juhtkonna hinnangul olulisi

Kontserni poolt rakendatavaid arvestusp&himotteid.

Nimetatud standardite ja télgenduste ndudeid hakatakse

jargima nende joustumise kuupaevast, milleks on

Kontsernile rakenduvate standardite ja tdlgenduste

puhul kas 01.01.2007 (IFRS 7, IAS 1, IFRIC 7, IFRIC 8,

IFRIC 9, IFRIC 10), 01.01.2008 (IFRIC 11, IFRIC 12) v&i

01.01.2009 (IFRS 8, IAS 23):

IAS 1 Finantsaruannete esitamine (muudatused);

IFRS 7 Finantsinstrumendid: avalikustatav teave;

IFRS 8 Aritegevuse segmendid2;

IFRIC 7 Korrigeerimise kohaldamine vastavalt
standardile IAS 29 Finantsaruandlus hiperinflatiivsetes
majanduskeskkondades’;

IFRIC 8 IFRS 2 rakendusals;

IFRIC 9 Varjatud tuletisinstrumentide Gmberhindamine;

IFRIC 10Vahearuandlus ja varade vaartuse langus;

IFRIC 11IFRS 2 - Kontsernisisesed tehingud ja tehingud
omaaktsiatega?;

IFRIC 12Teenuse kontsessioonilepingud?;

IAS 23 Laenukasutuse kulutused (muudatused)?.

" Uuendustel puudub otsene seos Kontserni tegevusaladega;

2 Standard véi télgendused ei ole veel vastu véetud Euroopa Liidu poolt.
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4. Kokkuvote olulisematest
arvestusprintsiipidest

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskdlas
Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega
eeldab, et juhtkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid,
mis m&jutavad varade ja kohustuste kajastamise
pdhimotteid ja vaartust bilansipaeval, tingimuslike
varade ja kohustuste esitamise viisi, lahtudes nende
realiseerumise tdendosusest, ning aruandeperioodi
tulusid ja kulusid.

Ehkki juhtkond vaatab jérjepidevalt oma otsuseid

ja hinnanguid Ule ning need pdhinevad varasemal
kogemusel ning parimal olemasoleval teadmisel
tdenaolistest tulevikusindmustest, vdivad tegelikud
tulemused hinnangulistest erineda.

Juhtkonna tahtsaimad otsused, mis md&jutavad
finantsaruannetes kajastatud informatsiooni, puudutavad
jargmisi arvestusvaldkondi:

KINNISVARA KLASSIFITSEERIMINE

Kinnisvaraobjektide klassifitseerimisel varuks, kinni
svarainvesteeringuks vdi materiaalseks p&hivaraks
(I8petamata ehitis) lahtutakse nii esmasel arvelevotmisel
kui hilisemal tmberklassifitseerimisel juhtkonna
soetusjargsetest kavatsustest objektide edasisel
kasutamisel. Plaanide elluviimine vdib n6uda Kontsernist
sdltumatuid lisaotsuseid (maa sihtotstarbe muutmine,
detailplaneeringute kinnitamine, ehituslubade andmine
jms), mis kahandab varade klassifitseerimise tapsust.

Varuna kajastatud kinnisvaraobjektide soetamise
eesmark on elukeskkonna, Uksikute eluhoonete voi
elamukruntide valjaarendamine ja vddrandamine, 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 kinnisvarainvestee
ringuks objekte, mida hoitakse pikema aja jooksul ja millel
on mitu v@imalikku kasutuseesmarki.

Kinnisvaraobjektid, mida Kontsern alles arendab
kasutusrendi tingimustel renditavaks arikeskkonnaks
vBi kus toimub soetatud arihoone ulatuslik
rekonstrueerimine, kajastatakse kinnisvarainvesteering

una alles parast objekti valmimist (kasutusloa saamist).
Need objektid on kuni valmimiseni esitatud materiaalse
pbhivara hulgas |8petamata ehitisena.

Kui kinnisvaraobjektil, mis on varem kajastatud
kinnisvarainvesteeringuna, tehakse lisaarendustdid,
ei klassifitseerita objekti ajutiselt Umber [6petamata
ehitiseks.

KASUTUSRENDILEPINGUD: KONTSERN RENDILEANDJANA
Mitme kinnisvaraportfelli kuuluva objekti rendilepingute
kriitiline analtids on naidanud, et rendile antud objektide
omandidigusega seotud olulised riskid ja hived ei ole
rentnikule Ule kandunud. Sellised lepingud loetakse
kasutusrendilepinguteks.

KONTSERNI POOLT VALITSETAVAD KINNISVARAFONDID:
TUTARETTEVOTE VOI MUU FINANTSVARA

Kontserni Ghisettevdttele kuulub rohkem kui 50%
Uhisettevétte poolt valitsetava fondi Explorer Property
Fund -

Baltic States AB lihtaktsiatest. Fondi juhtimis- ja
valitsemispdhimdtted on fondi aktsiondride lepingus

ja valitsemislepingus fikseeritud viisil, mis juhtkonna
hinnangul valistab fondi finants- ja tegevuspdhim&tete
kontrollimise Kontserni poolt. Nimetatud pdhjustel
loetakse Explorer Property Fund - Baltic States AB’d
Eriotstarbeliseks

Ettevdtteks (Special Purpose Entity’ks) ning kajastatakse
investeeringut fondi aktsiatesse muu finantsvarana
Oiglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande.

Hindamise ebakindlus

Juhtkond annab oma hinnanguid, |&htudes kogemustest
ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks hiljemalt
aastaaruande valmimise kuupaeval. Bilansipaeval
esitatud varade ja kohustuste ning nendega seotud
tulude ja kulude puhul on seet&ttu oht, et antud
hinnanguid tuleb tulevikus tapsustada. Valdkonnad,

kus hinnangute ebakindluse tdttu esineb tavaparasest
suurem korrigeerimisvajaduse risk, on kirjeldatud
alligrgnevalt.

FIRMAVAARTUS - VAARTUSE LANGUSE TEST

Kontsern hindab véahemalt kord aastas tUtar- ja
Uhisettevotete omandamisest tekkinud firmavaartuse
bilansilise maksumuse véimalikku vahenemist alla
kaetava vaartuse. Hindamine toimub firmavaartust
omavate raha genereerivate Uksuste Giglase vaartuse
(miinus muugikulutused) voi kasutusvaartuse kaudu.
Kasutusvaartuse leidmiseks peab juhtkond prognoosima

! The amendments are not relevant to the Group’s operating activities.
2 The standard or interpretation has not yet been endorsed by the EU.
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raha genereerivate Uksuste tulevasi netorahavoogusid
ning valima sobiva diskontomadra rahavoogude
ndudisvaartuse madramiseks. Firmavaartuse bilansiline
maksumus oli 31.12.2006 seisuga 15 558 tuhat krooni
(2005: 13 071 tuhat krooni). Taiendav informatsioon
firmavaadrtuse vaartuse languse testi pdhimo&tetest ning
tulemustest on kirjeldatud lisades 4 ja 23.

KINNISVARAINVESTEERINGUD:

OIGLASE VAARTUSE MAARAMINE
Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga bilansipdeva
seisuga nende Giglases vaartuses. Kontserni juhtkond
otsustas 2006. aastal kinnisvarainvesteeringute diglase
vaartuse leidmisel tugineda eelkdige kontsernivéliste
atesteeritud hindajate ekspertarvamusele. Objektide
osas, mille diglase vaartuse leidmisel kasutatakse
kontsernisiseste hindajate ja analudtikute seisukohti,
tuginetakse eelkdige diskonteeritud rahavoogude
analuusile. Diskonteeritud rahavoogude vaartuse
leidmiseks tuleb hindajal prognoosida kinnisvaraobjekti
tulevasi renditulusid (sh rent T m2 kohta ning
rendipindade taituvus) ja tegevuskulusid. Samuti

tuleb netorahavoo niddisvaartuse leidmiseks valida
sobiv diskontomaar, mis valjendab kdige paremini

raha hetkevaartuse turusuundumusi ja varaga seotud
spetsiifilisi riske. Diskonteeritud rahavoogude meetodil
kontsernisiseselt maaratud diglases vaartuses kajastatud
kinnisvarainvesteeringute bilansiline maksumus oli
31.12.2006 seisuga 41 007 tuhat krooni (2005. a

249 984 tuhat krooni). Kontsernivaliste hindajate poolt
diskonteeritud rahavoogude meetodil madaratud &iglases
vaartuses kajastatud kinnisvarainvesteeringute bilansiline
maksumus oli 31.12.2006 seisuga 341 255 tuhat krooni.
Uksikasjalikum informatsioon kinnisvarainvesteeringute
diglase vaartuse maaramise kohta on esitatud lisas 21.

Diskonteeritud rahavoogude meetodil hinnatud kinnisvara
investeeringute vaartuse sensitiivsus analuusis kasutatud
eeldustele on seisuga 31.12.2006 alljargnev:

- Keskmiselt 1%-line diskontomaara t8us pdhjustab
kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse languse
summas 40 259 tuhat krooni;

- Keskmiselt 1%-line diskontomaéra langus p&hjustab
kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse tdusu
summas 51 352 tuhat krooni;

- Keskmiselt 5%-line eelarvestatud neto aritegevuse
rahavoogude véhenemine pdhjustab 19 120 tuhande
krooni suuruse languse kinnisvarainvesteeringute
Oiglases vaartuses;

- Keskmiselt 5%-line eelarvestatud neto aritegevuse
rahavoogude suurenemine p&hjustab 19 120 tuhande
krooni suuruse t8usu kinnisvarainvesteeringute
Oiglases vaartuses.

NOUE KOHALIKU OMAVALITSUSE VASTU:
NOUDESUMMADE LAEKUMISE TOENAOSUS
Planeerimisseaduse § 30 kohaselt on kohalik omavalitsus
kohustatud omandama ettevdttele kuuluva kinnisasja
vdi selle osa juhul, kui kinnitatud detailplaneering

naeb ette kinnisasja vdi selle osa kasutamise avalikul
otstarbel. Seadus kohustab kohalikku omavalitsust
omandama kinnisasja vdi selle osa kohe ja diglase tasu
eest, kuid ei anna konkreetseid aluseid kompenseeritava
summa suuruse ja maksmise aja maaramiseks.

N&ude kajastamisel bilansis vBetakse aluseks hinnang
kohalike omavalitsustega seotud summade laekumise
tdenaosusele. Ndude bilansiline vaartus 31.12.2005
seisuga oli 6 408 tuhat krooni. 2006. aasta l6pu seisuga
hinnati nGue 100% osas ebatdenadoliselt laekuvaks.
N&ude summa ja laekumise aja kohta antud hinnangute
Uksikasju kirjeldatakse lisas 18.

Aruandlus segmentide ldikes

Segmendiaruandluse kujundamisel [ahtutakse Kontserni
sisemises arvestuses ja aruandluses (juhtimisaruandlus
ja eelarvestamine) kasutatavatest organisatsiooni
struktuuritksuste grupeerimispdhimdtetest. Peamiseks
segmenteerimise aluseks on aritegevuse liik, kusjuures
iseseisvaks arisegmendiks on loetud oma toodangu

vOi teenuse poolest selgesti eristuvat ja iseseisva
tulemusiksusena funktsioneerivat tegevusvaldkonda.

Kontserni dritegevuse segmendid on:

- kinnisvaraarendus: elu- ja arikeskkondade arendus-
projektide teostamine, investeerimine kinnisvarasse
pikaajalisel eesmargil;

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

- ehitus: ehituse pea- ja alltoovétt, ehitamise
jarelvalvamine.

Segmendi tulu on otseselt segmendile omistatav

tulu ja osa muudest tuludest, mida saab pdhjendatud
alustel segmendile jaotada. Need on tulud, mille
arisegment saab muugist Kontsernivalistele klientidele
vBi tehingutest teiste segmentidega. Uhte segmenti
kuuluvate ettevdtete vahelised tulud elimineeritakse.

Segmendi kulu on segmendi p&hitegevusest
tulenev otseselt segmendile omistatav kulu ja 0sa
Kontserni kuludest, mida saab pdhjendatud alustel
segmendile jaotada. Need on kulud, mis on seotud
Kontsernivalistelt klientidelt ja teistelt segmentidelt
saadud tuludega. Segmendi kulude hulka ei kuulu
Finants- ja investeerimistegevuse kulud, Kontserni
Uldhalduskulud ning muud Kontserni kui tervikuga
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seotud kulud. Segmendile on jaotatud Kontserni tasandil
tekkinud kulutusi vaid juhul, kui need on seotud segmendi
pobhitegevusega ja neid saab pdhjendatult omistada
konkreetsele segmendile. Uhte segmenti kuuluvate
ettevotete vahelistest tehingutest tulenevad kulud on
elimineeritud.

Segmendi drikasum on segmendi tulude ja segmendi
kulude vahe.

Realiseerimata kasumid ja kahjumid, mis tekivad
Kontsernis Uhe segmendi tehingutest teise
segmendiga, ei jagata Uhelegi segmendile, vaid
ndidatakse segmentidevaheliste elimineerimistena.
Need realiseerimata kasumid ja kahjumid, mis tekivad
tehingutest emaettevdtte ja segmentide vahel ning
mille puhul on olemas p&hjendatud alus segmendile
jaotamiseks, naidatakse segmendi arikasumis. Naiteks
on selliseks kasumiks vdi kahjumiks varem Kontsernis
kapitaliseeritud intressid, mis soetusmaksumuses
kajastatud varade Umberklassifitseerimisel &iglases
vaartuses kajastatavateks varadeks esitatakse varade
Umberklassifitseerimise perioodil diglase vaartuse
muutusena.

Segmendi vara on segmendi pdhitegevuses rakendatud
vara, mida saab otseselt segmendi omaks pidada voi
pdhjendatud alustel segmendile jaotada. Segmendi

vara on naiteks segmendi p&hitegevuses kasutatav
kaibevara, kinnisvarainvesteering, materiaalne pdhivara

ja immateriaalne vara. Kui mingi vara amortisatsioonikulu
on arvatud segmendi kulude hulka, on seotud varaobjekt
loetud segmendi vara hulka. Segmendi vara hulka ei kuulu
vara, mida kasutatakse Kontserni Gldvajadusteks voi
mida ei saa otseselt segmendile jagada. Kui on olemas
pdhjendatud jaotusalus, siis on kahe vdi enama segmendi
poolt kasutatav vara jagatud nende segmentide vahel.

Segmendi kohustuseks on sellised pdhitegevusega
seotud kohustused, mida saab otseselt segmendile
omistada voi pohjendatud alustel segmendile jaotada.
Segmendi kohustusteks on naiteks tasumata arved

ja muud vdlad, viitvdlad, klientide ettemaksed,
garantiieraldised ja muud toodete ja teenustega
seotud kohustused. Segmendi kohustuse hulka ei kuulu
finantseerimistegevusest tekkinud laenud, kapitalirendi
kohustused, vdlakirjad ja muud kohustused. Samuti ei
kuulu segmendi kohustuste hulka tulumaksukohustus.

Kontserni jagamatute tuludena ja kuludena ning varadena
ja kohustustena on esitatud tulud ja kulud ning varad ja
kohustused, mis ei ole otseselt segmentidega seotud ja
mida ei saa seetdttu segmentidele jaotada.

Kontserni teiseseks segmenteerimise aluseks on
geograafiline jaotus. 31.12.2006 seisuga eristatakse
geograafiliselt Eesti, Lati, Leedu, Ukraina ja Bulgaaria
segmente. Rumeenia ettevdtteid eristatakse iseseisva
segmendina alates 2007. aastast.

VALISVALUUTAS FIKSEERITUD TEHINGUD
Valisvaluutadeks on loetud peale Eesti krooni
(Emaettevdtte arvestusvaluuta) kdik teised valuutad.
Valisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel
vBetakse aluseks Eesti Panga ametlikud valuutakursid,
mis kehtivad tehingu toimumise pdeval. Vélisvaluutas
fikseeritud monetaarsed varad (raha, raha ekvivalendid
ja néuded) ning monetaarsed kohustused (saadud
laenud ja vdlad) hinnatakse Umber bilansipaeva
seisuga Eesti kroonidesse, vottes aluseks bilansipaeval
kehtinud Eesti Panga valuutakursid. Umberhindamise
tulemusena saadud kursikasumid ja -kahjumid
esitatakse aruandeperioodi kasumiaruandes finants-

ja investeerimistegevuse tuludena ja finants- ja
investeerimistegevuse kuludena. Mitterahalised
valisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused, mida
moddetakse soetusmaksumuses, voetakse arvele
tehingupaeval kehtinud Eesti Panga valuutakursi
alusel. Mitterahalised valisvaluutas fikseeritud varad

ja kohustused, mida m&ddetakse diglases vaartuses,
hinnatakse Umber arvestusvaluutasse, vottes aluseks
Eesti Panga valuutakursid, mis kehtivad diglase vaartuse
maadramise paeval.

Kui tutar- ja Ghisettev@tete arvestusvaluuta on

erinev Emaettevotte arvestusvaluutast (nditeks

Latis tegutsevate ettevétete puhul Lati latt, Leedus
registreeritud tiUtarettevottel Leedu litt ning Ukraina
ettevotetel USA dollar), siis on titar- ja Uhisettevdtete
valisvaluutas koostatud aruannete konsolideerimiseks
Umberarvestamisel kasutatud jargmiseid kursse:

- koikide valismaiste tltar- ja Uhisettevitete varade ja
kohustuste kirjete (sealhulgas tutar- ja Uhisettevotete
soetamisel tekkinud firmavaartus ning diglase vaartuse
korrigeerimised) Umberhindamisel bilansipgeva kurssi;

- tltar- ja Uhisettevdtete tulude, kulude, muude
omakapitali muutuste ning rahavoogude
Umberhindamisel perioodi kaalutud keskmist kurssi.

Umberhindluste ehk bilansip&eva ja kaalutud keskmise
kursside vahe on esitatud omakapitali kirjel “muud
reservid”. Valismaal asuvate tUtar- ja Ghisettevtete
voorandamisel kajastatakse omakapitali kirjel “muud
reservid” esitatud summad aruandeaasta kasumi voi
kahjumina.
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Tulu kajastamine

Tulu kajastatakse tehingutest saadud vdi saada oleva
tasu Giglases vaartuses. Mulgitulu kajastatakse vaid
saadava majandusliku kasu téenaolises ulatuses ning
usaldusvaarselt mdddetavas maaras.

TULU KINNISVARA MUUGIST

Kinnisvara muaik kajastatakse siis, kui kdik kinnisvaraga
seotud olulised riskid ja htved on Ule kantud

mudjalt ostjale ning muUjal puudub kohustus teha
kinnisvaraobjektil olulisi lisatoid. Uldjuhul loetakse miiik
toimunuks asjadiguslepingu sélmimisega. Summad,

mis kliendid on maksnud enne lepingu sdlmimist,
kajastatakse ettemaksetena.

TULU PIKAAJALISE LEPINGUGA

FIKSEERITUD TEENUSTE MUUGIST

Pikaajaliste teenuselepingute (sealhulgas ehituslepingute)
tulud ja kulud kajastatakse valmidusastme meetodil.
Osutatava teenuse valmidusaste leitakse teenuse
osutamisega seotud tegelike ja eelarveliste kogukulude
suhtena bilansipaeval. Kui teenuse osutaja on
bilansipdevaks valjastanud tellijale arveid summas,

mis erineb valmidusastme meetodil arvestatud tulust,
kajastatakse see vahe bilansis kohustuse v3i ndudena.
Kui teenuse osutamisega kaasnevad kogukulud Uletavad
teenuse osutamisest saadavat tulu, kajastatakse
oodatav kahjum kohe ja taies ulatuses kasumiaruandes.

TULU MUUDE TEENUSTE MUUGIST

Teenuse mudgi tulu tekib teenuse osutamisel.
Maaklertegevuse tulu kajastatakse dldjuhul
vahendustehingu s8lmimise hetkel. Kinnisvarainvestee
ringute renditulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi
jooksul tuluna. Kommunaalteenuste vahendamise tulud
(tasud elektri, soojuse, vee jm eest) saldeeritakse ostetud
kommunaalteenuste kuludega.

TULU MUUDE KAUPADE MUUGIST

Kaupade mudgi tulu kajastatakse siis, kui kauba
omandidigusega seotud olulised riskid ja htved on Ule
l[ainud ostjale, ning juhul, kui miugitulu summat on
vBimalik usaldusvaarselt maarata.

FINANTSTULUD

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt, kasutades
efektiivse intressimaara meetodit. Dividenditulu voetakse
arvele nGudediguse tekkimise hetkel.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja lUhigjalisi
(soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise tahtajaga)
suure likviidsusega investeeringuid, mida tehingu

tegelikust tahtajast lahtudes on v8imalik kuni kolme kuu
jooksul muuta teadaolevaks rahasummaks ning mille
turuvaartuse olulise muutuse risk on ebaoluline. Sellised
varad on sularaha, ndudmiseni ja kuni kolmekuulise
tdhtajaga hoiustatud raha ning rahaturufondi osakud.

Finantsvarad

K&ik finantsvarad vBetakse algul arvele
soetusmaksumuses, milleks on vara eest makstud tasu
Oiglane vaartus. Soetusmaksumuse hulka loetakse
kdik finantsvara soetamisega otseselt kaasnenud
kulutused, sealhulgas vahendajate ja ndustajate tasud,
tehinguga kaasnevad mittetagastatavad maksud ja
muud sellesarnased valjaminekud. Erandiks on &iglases
vaartuses muutusega labi kasumiaruande kajastatavad
finantsvarad, mille soetamisega seotud lisakulutused
kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Tavaparastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja
mUlk kajastatakse tehingupdeval. Tehingupdevaks on
finantsvara ostu voi mulgi kohustuse tekkimise (naiteks
lepingu s6lmimise) paev. Tavaparastel turutingimustel
toimunuks loetakse ostu v8i madki, mille puhul midja on
andnud finantsvara ostjale Ule sellise tahtaja jooksul, mis
on sellel turul tavaks vdi digusaktidega ette nahtud.
Esmase arvelevdtmise jarel jagatakse finantsvara
rthmadeks (vt allpool). Iga majandusaasta 6pus
kontrollitakse, kas finantsvara on kajastatud diges
rihmas, ning vajaduse korral tehakse parandused.
Finantsvara, mida rahvusvahelised finantsaruandluse
standardid ei luba Umber klassifitseerida, Gmber ei
klassifitseerita. Finantsvarade mddtmisel kasutatakse
rihmade kaupa jargmisi pohimotteid:

1) finantsvarad diglases vadartuses muutusega (abi
kasumiaruande - diglane vaartus;

2) lunastustahtajani hoitavad investeeringud —
amortiseeritud soetusmaksumus;

3) nduded - amortiseeritud soetusmaksumus;

4) mudgivalmis finantsvara - diglane vaartus voi
soetusmaksumus, kui tegemist on selliste omakapitali
instrumentidega, mille Giglast vaartust ei ole v&imalik
usaldusvaarselt hinnata.

OIGLASES VAARTUSES KAJASTATAV FINANTSVARA
Oiglases vaartuses kajastatav finantsvara hinnatakse
Umber iga bilansipdeva seisuga, kusjuures &iglasest
vaartusest ei arvata maha v&imalikke vara
realiseerimisega kaasnevaid tehingukulusid. Borsil
noteeritud vaartpaberite puhul p&hineb diglane vaartus
bilansipdeva sulgemishindadel ja Eesti Panga ametlikel
valuutakurssidel. Bérsil noteerimata vaartpaberite puhul
leitakse diglane vaartus, tuginedes kadttesaadavale
infole ning kasutades hindamistehnikana vordlust teiste,
olulises osas sarnaste instrumentide diglase vaartusega
bilansipdeval ja/vdi diskonteeritud rahavoogude analtusi.
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Kasumid ja kahjumid, mis tulenevad &iglase vaartuse
muutusest, kajastatakse kasumiaruandes Gldjuhul
finantstulude ja finants- ja investeerimistegevuse
kulude ridadel. Erandiks on miugivalmis finantsvara,
mille Giglase vaartuse muutusest tulenev kasum vdi
kahjum kajastatakse otse omakapitalis tmberhindluse
reservi real. Umberhindluse reservi jaak kantakse parast
vara realiseerimist vdi vaartuse languse tuvastamist
kasumiaruandesse. Vaartuse languse korral omakapitalist
kasumiaruandesse Umber klassifitseeritav summa

on finantsvara soetusmaksumuse (véhendatud
tagasimakstud pdhimaksete ja amortisatsiooni varra)

ja Biglase vaartuse vahe, millest on maha arvatud vara
vaartuse langusest tulenev kahjum, mis on juba varem
kasumiaruandes kajastatud.

Oiglases vaartuses kajastatavate finantsvarade
realiseerimise kasum ja kahjum, samuti varade

omamisel saadud intressid ja dividendid kajastatakse
kasumiaruandes finants- ja investeerimistegevuse tulude
ning finants- ja investeerimistegevuse kulude ridadel.

NOUDED TEISTE OSAPOOLTE VASTU

JA LUNASTUSTAHTAJANI HOITAVAD
FINANTSINVESTEERINGUD

N&uded, mis ei ole soetatud edasimilgi eesmargil,
ning lunastustahtajani hoitavad finantsvarad
kajastatakse omandamise jarel nende amortiseeritud
soetusmaksumuses, mis on arvutatud efektiivse
intressimaara kaudu. Amortiseeritud soetusmaksumus
leitakse kogu finantsvara kasuliku eluea kohta, kusjuures
arvesse voetakse soetamisel tekkinud diskontod ja
preemiad ning tehinguga otseselt seotud kulutused.

Kui ilmneb m&ni objektiivne asjaolu, mis viitab varade
kaetava vaartuse vahenemisele alla bilansilise vaartuse,
hinnatakse amortiseeritud soetusmaksumuse meetodil
kajastatavad finantsvarad bilansilise ja kaetava
vaartuse vahe vOrra alla. Kaetavaks vaartuseks loetakse
finantsvarast tulevikus saadavate rahavoogude
ndudisvaartust, diskonteerituna esmasel kajastamisel
fikseeritud efektiivse intressiméaaraga. Aritegevusega
seotud finantsvara allahindlus kajastatakse
kasumiaruandes arikuluna tldhalduskulude real ning
investeerimistegevusega seotud finantsvara allahindlus
esitatakse kasumiaruandes finantskuluna.

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti
vaartuse vahenemist eraldi. Kui ndudesumma laekumise
tdhtpdevast on mooddunud 180 pdeva vai lle selle,
loetakse ndudesumma ebatBenadoliselt laekuvaks ning
kantakse 100% ulatuses kuluks. Kui vara vaartuse
vahenemine ilmneb kiiremini, hinnatakse nduded alla
varem.

Kui ndue, mis on alla hinnatud, siiski laekub v&i toimub
muu stindmus, mis tihistab allahindluse, esitatakse
allahindluse tuhistamine kasumiaruande selle kulukirje
vahendusena, kus allahindlus algul kajastati.

N@uete ja lunastustahtajani hoitavate
finantsinvesteeringute intressitulu kajastatakse
kasumiaruandes finantstulude ja -kulude real.

SOETUSMAKSUMUSES KAJASTATAV FINANTSVARA
Soetusmaksumuses kajastatav finantsvara hinnatakse
kaetava vaartuseni alla juhul, kui vimane on finantsvara
bilansilisest maksumusest vadiksem. Soetusmaksumuses
kajastatava finantsvara kaetav vaartus on finantsvarast
tulevikus eeldatav rahavoog diskonteerituna
samasuguste finantsvarade turul kehtiva keskmise
tulususemaaraga. Finantsvara allahindlus esitatakse
kasumiaruandes finantskuluna ning sellist allahindlust
hiljem ei tihistata.

Finantsvara kajastamine |8petatakse siis, kui Kontsern
kaotab Biguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele,
samuti siis, kui tekib kohustus need rahavood taies
ulatuses ja markimisvaarse viivituseta edasi kanda
kolmandale osapooltele, kellele kantakse lle enamik
finantsvaraga seotud riske ja htvesid.

Tuletisinstrumendid

Kontsern kasutab tuletisinstrumentidest intressimaara
swap-i, et maandada intressimadra muutumisega seotud
riske. Sellised tuletisinstrumendid v&etakse arvele
diglases vaartuses lepingu s6lmimise kuupdeval ning
hinnatakse hiljem Gmber vastavalt instrumendi diglase
vaartuse muutusele bilansikuupaevaks. Paositiivse diglase
vaartusega tuletisinstrument kajastatakse varana

ning vastupidisel juhul kohustusena. Intressimaara
swap-i diglane vaartus leitakse tulevaste rahavoogude
diskonteerimise meetodil, tuginedes Reuters'i 6-kuu
EURIBORI hinnangutele.

Tuletisinstrumendi diglase vaartuse muutusest
tekkivad kasumid ja kahjumid kajastatakse
aruandeperioodi finantstuluna v&i finantskuluna, v.a.
selliste tuletisinstrumentide, mis kvalifitseeruvad
riskimaandamise eesmargil soetatud instrumentide
kajastamise erireegli (hedge accounting) alla. Viimaseid
Kontsernil aruandeperioodil ja ka vdrdlusperioodil ei ole
olnud.

Varud

Valmistoodang ja [6petamata toodang vBetakse
arvele tootmisomahinnas, mille moodustavad need
otsesed ja kaudsed tootmisvaljaminekud, milleta varud
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ei oleks praeguses olukorras ja koguses. Tootmise
Uldkulud jagatakse |8petamata ja valmistoodangu
soetusmaksumuseks, |[ahtudes normaalsest
tootmismahust. Muud varud vdetakse arvele
soetusmaksumuses, mis moodustub kdigist otsestest ja
kaudsetest kuludest, mis on vajalikud varude viimiseks
nende mudgivalmidusse. Kaudsed kulutused, mis
lUlitatakse varuna kajastatavate kinnisvaraobjektide
soetusmaksumusse, on muu hulgas ka ehituse
finantseerimiseks vdetud laenukasutuse kulud (intress,
lepingutasude amortisatsioon jmt). Laenukasutuse

kulud kapitaliseeritakse varude soetusmaksumusse
ehitise valmimiseni. Kinnistute ja vallasvarana
kasitletavate korterite laenukasutuse kulud arvestatakse
soetusmaksumuse hulka kuni kasutusloa valjastamiseni.

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

Varud kajastatakse bilansis soetusmaksumuses voi
neto realiseerimismaksumuses, olenevalt sellest, kumb
on vaiksem. Neto realiseerimismaksumus leitakse,
arvates tavaparases aritegevuses kasutatavast
hinnangulisest middgihinnast maha hinnangulised
kulutused, mis on vajalikud toote |8petamiseks ja
muidmiseks. Varude allahindlus, mis on vajalik nende
neto realiseerimismaksumuseni viimiseks, esitatakse
aruandeperioodi kuluna kasumiaruandes mutdud
toodangu kulu real.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned,
mida hoitakse renditulu teenimise v&i turuvaartuse
suurenemise eesmargil ning mida ei kasutata
Kontserniettevdtte majandustegevuses. Samuti
loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida
hoitakse pikka aega ja millel on mitmeid v&imalikke
kasutuseesmarke. Elamuarenduse eesmargil soetatud
maad vdi hooned kajastatakse varuna. Kinnisvarainvest
eeringuks arendatavaid kinnistuid (ehitatavad drihooned)
ja vallasvarana kasitletavaid ehitisi (rekonstrueeritavad
arihooned) kajastatakse kuni arendustto [6puni
materiaalse pdhivarana.

Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis algul arvele oma
soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt
seonduvaid tehingutasusid: notaritasud, riigildivud,
ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma
milleta ei oleks ostutehingut tdenaoliselt saanud
s@lmida. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering
igal bilansipdeval &iglases vaartuses, mille leidmisel

lahtutakse bilansipaeva tegelikest turutingimustest.

Kinnisvarainvesteeringu &iglase vaartuse maaramisel
kasutatakse atesteeritud hindajate ekspertarvamust.
Olulisemate investeeringute puhul vBetakse
vajaduse korral paralleelsed hinnangud sdltumatutelt
kinnisvaraekspertidelt. Oiglase vaartuse masramisel
rakendatakse jargmiseid meetodeid:

- diskonteeritud rahavoogude anallus. Diskonteeritud
rahavoogude vaartuse leidmiseks tuleb hindajal
prognoosida kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid
(sh rent 1 m2 kohta ning rendipindade taituvus) ja
tegevuskulusid. Olenevalt rendilepingute katkestamise
lintsusest ja vdimalikkusest rentnike poolt, valib
hindaja analUtsimiseks kas olemasolevad rahavood
vBi turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti
tuleb netorahavoo niddisvaartuse leidmiseks valida
sobiv diskontomaar, mis valjendab kdige paremini
raha hetkevaartuse turusuundumusi ja varaga seotud
spetsiifilisi riske. Diskontomaara valiku alusena
kasutatakse turu keskmist kapitali struktuuri, mitte
aga varade struktuuri. Diskonteeritud rahavoogude
meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate
kinnisvaraobjektide vaartuse maaramisel;

- vordlusmeetod. Vérdlusmeetodi puhul vaadeldakse
hinnatava objektiga vérreldavatel tingimustel toimunud
tehinguid ning objekti turuvaartus tuletatakse labi
toimunud tehingute m2 hinna. Vérdlusmeetodit
kasutatakse kinnisvaraobjektide puhul, mis rendivoogu
ei oma ning mida hoitakse tuleviku arenduspotentsiaali
tarbeks voi vaartuse kasvu eesmargil. Kuna toimunud
tehingud, mis on vérdlusmeetodi aluseks, ei ole
praktiliselt Ghelgi juhul absoluutselt sarnased hinnatava
objektiga, korrigeeritakse vérdlusmeetodi puhul
toimunud tehingute naitajaid aja, asukoha, suuruse ja
detailplaneeringu osas;

- bilansipaeva seisuga toimunud objekti véladiguslik
muadgileping. Kinnisvaraobjektide puhul, mis
on bilansipéeva seisuga muddud vdladigusliku
muidgilepingu alusel, kui asjadigusleping on veel
s@lmimata, vBetakse Giglase vaartuse kajastamisel
aluseks muugihind véladiguslikus muugilepingus.
Véladiguslikus lepingus toodud midgihinda
kasutatakse objekti diglase vaartuse maaramiseks vaid
juhul, kui Kontsernil on piisav kindlus, et sélmitakse
asjadiguslik muugileping samadel tingimustel (naiteks
ostja on bilansipdeva seisuga teinud arvestatavas
summas ettemakse objekti soetamiseks vdi
asjadiguslik leping on sélmitud peale bilansipaeva kuid
ennem raamatupidamise aastaaruande kinnitamist
juhatuse poolt).

Vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid voi kahjumeid
kajastatakse kasumiaruandes muude aritulude v8i muude
arikulude real.
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Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis |6petatakse
objekti vodrandamise vdi kasutusest eemaldamise korral,
kui varast ei teki eeldatavasti tulevast majanduslikku
kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise |[6petamisest
tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse |[6petamise
perioodi kasumiaruandes muude &ritulude v&6i muude
arikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub,
klassifitseeritakse vara bilansis Umber. Alates muutuse
toimumise kuupdevast rakendatakse objekti suhtes
selle vararhma arvestusp&himdtteid, kuhu objekt

on Ule kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringu

na kajastatud objekt rihmitatakse Umber varuks

vOi materiaalseks p&hivaraks, on objekti uueks
tuletatud soetusmaksumuseks tema diglane vaartus
Umberklassifitseerimise kuupdeva seisuga.

Kui kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse materiaalsest
pbhivarast Umber kinnisvarainvesteeringuks, esitatakse
vara oOiglase ja bilansilise vaartuse positiivne vahe
Umberklassifitseerimise kuupaeva seisuga Umberhindluse
reservis, negatiivne vahe kajastatakse kasumiaruandes
pBhivara amortisatsioonikulu hulgas. Erandiks on

pooleli olevad ehitised, mille tmberklassifitseerimisel
kinnisvarainvesteeringuks esitatakse nii positiivne kui

ka negatiivne vahe kasumiaruandes muude dritulude

vBi muude arikulude real. Kui varuna kajastatud
kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse Gmber kinnisva
rainvesteeringuks, kajastatakse nii positiivne kui ka
negatiivne vahe vara Giglase vaartuse ja bilansilise
vaartuse vahel Umberklassifitseerimise kuupdeva seisuga
kasumiaruandes muude aritulude v8i muude arikulude
kirjel.

Bioloogilised varad

Bioloogiline vara on taimne vdi loomne elusorganism,
mida hoitakse majandusliku kasu saamise eesmargil

ning mille iglane vaartus vdi soetusmaksumus

on usaldusvaarselt maaratav. Bioloogilised varad
kajastatakse nii esmasel arvelevétmisel kui ka jargnevatel
bilansipdevadel diglases vaartuses, millest on maha
arvatud hinnangulised mudgikulutused. Qiglane véartus
on summa, mille eest on v&imalik vahetada vara teadlike,
huvitatud ja sdltumatute osapoolte vahelises tehingus.
Kui on olemas aktiivne turg, loetakse bioloogilise vara
oiglaseks vaartuseks turuhind. Kui aktiivset turgu ei ole,
leitakse diglane vaartus vara kdsutamisest tekkivate
rahavoogude diskonteerimise teel.

Taimetoodangu koguse madramisel méddetakse

iga 100 m? kohta 15 katseala suurusega 77 cm x
77 cm (kaks korda kaks istutuskasti) ehk 0,593 m2.
Katsealadel loetakse kokku k&ik elavad taimed ning
arvutatakse katsealade keskmine. Saadud tulemuste

pohjal arvutatakse 1 m2 kasvavate taimede hulk,
mida kogutoodangu leidmiseks korrutatakse kdigi
istutuskastide pindalaga.

Bioloogiline vara jagatakse tarbitavaks ja tootvaks
varaks. Kdik bilansis kajastatavad bioloogilised varad
on tarbitavad varad, mis on vastavalt valmidusastmele
rthmitatud kupseteks ja ebakipseteks varadeks (vt.
Lisa 17). Oiglase vaartuse masramiseks jaotatakse
varad rithmadesse nende omaduste jargi (vanus, liik
ning kipsusaste). Igale rithmale maaratakse eeldatav
muugiaeg, hooaja turuhindadest tuletatud mudgitulud
ning hinnangulised midgikulutused. Oiglane vaartus
leitakse diskonteeritud rahavoogude meetodil.

Kasumid ja kahjumid diglase vaartuse muutusest

kajastatakse aruandeperioodil kasumiaruandes arikasumi
koosseisus.

Materiaalne pdhivara

Materiaalseks pdhivaraks loetakse vara, mille maksumus
on vahemalt 20 000 krooni ja eeldatav kasulik eluiga le
Uhe aasta. Varad, mille soetusmaksumus on alla 20 000
krooni ja eeldatav kasulik eluiga Ule Ghe aasta, esitatakse
kuni kasutusele votmiseni varudes vahevaartusliku
inventarina ja kantakse kasutusele v6tmise hetkel 100%
ulatuses kuluks. Kuludesse kantud vahevaartusliku
inventari (le peetakse arvestust bilansivaliselt.

Materiaalne pdhivara vdetakse arvele
soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja
otseselt soetamisega seotud kulutustest. Kulutusteks,
mis lUlitatakse materiaalse pdhivarana kajastatavate
kinnisvaraobjektide soetusmaksumusse, loetakse muu
hulgas ehituse finantseerimiseks voetud laenukasutuse
kulud (intress, lepingutasude amortisatsioon jms).
Laenukasutuse kulud kapitaliseeritakse materiaalse
pbhivara soetusmaksumusse ehitustegevuse algusest
kuni ehitise valmimiseni.

Soetamise jarel kajastatakse materiaalset pdhivara
bilansis jadkvaartuses ehk soetusmaksumuses, millest
on maha arvatud akumuleeritud amortisatsioon ja
vBimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Kui materiaalse p&hivara objekt koosneb selgesti
eristatavatest ja erineva eeldatava kasuliku

elueaga komponentidest, voetakse komponendid
raamatupidamises arvele eraldi varakirjetena. Iga
komponendi amortisatsiooninorm maaratakse eraldi,
ldhtudes komponendi eeldatavast kasulikust elueast.

Arvele vBetud materiaalse p&hivaraga seotud hilisemad
vdljaminekud, nt mdne varaobjekti osade asendamine,
lisatakse varade bilansilisele vaartusele siis, kui on
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taidetud jargmised kriteeriumid: (a) on tdenaoline,

et Kontsern saab sellest valjaminekust tulevikus
majanduslikku kasu, ning (b) véljaminekuga seotud vara
soetusmaksumust on vdimalik usaldusvaarselt mdota.
Selliselt asendatud osad kantakse bilansist valja. Kdik
muud pBhivaraga seotud valjaminekud esitatakse
kulutuste tegemise perioodi kuludes.

Materiaalse pdhivara amortiseerimisel kantakse
soetusmaksumust lineaarselt kuluks. Iga p&hivaraobjekti
amortisatsiooninorm maaratakse eraldi, [8htudes vara
eeldatavast kasulikust elueast. P&hivara rthmade
amortisatsioonimaarad aastas on jargmised:

hooned ja rajatised 2-18%
masinad ja seadmed 8-20%
transpordivahendid 15-25%

muu inventar, téoriistad ja sisseseade 20-40%

P&hivara amortiseeritakse hetkeni, kui vara |8ppvaartus
Uletab vara bilansilist jaakmaksumust. L&ppvaartus on
summa, mille Kontsern saaks vara védrandamisel praegu,
juhul kui vara oleks sama vana ja samas seisukorras,
nagu ta on eeldatavasti tema kasuliku eluea |6ppedes.

Materiaalse pdhivara amortisatsioonimeetodeid, -
norme ja |6ppvaartusi vaadatakse Ule véhemalt iga
majandusaasta [6pul. Kui hindamisaluseid muudetakse,
vBetakse muudatused arvesse edasiulatuvalt.

Materiaalse pdhivara bilansilise vaartuse vdimalikku
vahenemist hinnatakse, kui on ilmnenud asjaolusid, mis
viitavad vara kaetava vaartuse langemisele alla tema
bilansilise vaartuse. Vara vaartuse languse hindamist
on kirjeldatud tksikasjalikumalt allpool (vt vara vaartuse
languse arvestusprintsiip).

Materiaalse pdhivara kajastamine |6petatakse vara
vdorandamise korral vdi olukorras, kus vara kasutamisest
vBi midgist ei eeldata enam majanduslikku kasu. Kasum
vBi kahjum, mis on tekkinud materiaalse p&hivara
kajastamise [6petamisest, kajastatakse |6petamise
perioodi kasumiaruandes muude &ritulude v&6i muude
arikulude real.

Materiaalse pdhivara objektid, mis vaga tdenaoliselt
midakse [8hema 12 kuu jooksul, klassifitseeritakse
Umber mudgiootel p&hivaraks. Miugiootel pdhivara
kajastatakse bilansis kaibevarast ja p&hivarast eraldi
ning amortiseerimine |&petatakse. Lahtudes sellest,
kumb on vaiksem, kajastatakse mudgiootel p&hivara
kas bilansilises jgakmaksumuses voi Giglases vaartuses,
millest on maha arvatud mudgikulutused.

Firmavaartus

Aritihenduse tulemusena tekkinud firmavaartus voetakse
algselt arvele soetusmaksumuses. Firmavaartus on
omandatud osaluse soetusmaksumuse ning Kontserni
osalusele vastava soetuspdeva titar- voi Ghisettevdtte
netovara osa diglase vaartuse positiivne vahe. Tutar- voi
Uhisettevétte soetuspaeva netovara on omandatud
identifitseeritavate kohustuste ja tingimuslike kohustuste
Oiglase vaartuse ja omandatud identifitseeritavate
varade Giglase vaartuse vahe.

Arvele vBtmise jargselt kajastatakse firmavaartus
soetusmaksumuses, mida véhendatakse akumuleeritud
vaartuste languste vdrra. Vaartuse languse testimiseks
jagatakse firmavaartused Kontserni nendele raha
genereerivatele Uksustele v8i Uksuste rthmadele,

mis peaksid saama konkreetsest arithendusest
majanduslikku kasu. Iseseisvaks raha genereerivaks
Uksuseks (tksuste kogumiks) loetakse vaikseim eristatav
varaderihm, mis ei ole suurem kui segmendiaruandluses
kasutatav esmane segment.

Firmavaartuse vaartuse vdimalikke languseid
kontrollitakse vahemalt kord aastas majandusaasta
6pu seisuga. Kui esineb siindmuseid v&i hinnangute
muutuseid, mis tingivad firmavaartuse bilansilise
vaartuse vahenemise, viiakse test |8bi sagedamini.
Vaartuse langus madratakse kindlaks firmavaartusega
seotud raha genereeriva Uksuse kaetava vaartuse
hindamise teel. Kui raha genereeriva Uksuse kaetav
vaartus on vaiksem firmavaartuse bilansilisest
vaartusest, hinnatakse firmavaartus alla. Firmavaartuse
vaartuse langusest tulenevad kahjumid esitatakse
kasumiaruandes real ,Uldhalduskulud”.

Muu immateriaalne pdhivara

Omandatud immateriaalne vara vBetakse arvele
soetusmaksumuses. Arvele v&tmise jarel kajastatakse
immateriaalset vara selle soetusmaksumuses, millest
on maha arvatud akumuleerunud amortisatsioon ja vara
vaartuse vahenemise kahjum.

Immateriaalne p&hivara jagatakse piiratud kasuliku
elueaga varaks ja maaramata kasuliku elueaga

varaks. Piiratud kasuliku elueaga pdhivara
amortiseeritakse lineaarsel meetodil, [8htudes vara
eeldatavast kasulikust elueast (Uldjuhul kolm kuni

kuus aastat). Varade amortisatsioonikulud esitatakse
kasumiaruandes rihmitatuna varade kasutuseesmargi
kaupa. Piiratud kasuliku elueaga immateriaalse vara
amortisatsiooniperiood ja -meetod vaadatakse Ule iga
majandusaasta |6pul. Eeldatava kasuliku eluea muutused
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ja vara tulevase majandusliku kasu ajalise struktuuri
muutused vBetakse arvele amortisatsiooniperioodi ja
-meetodi edasiulatuvate parandustena.

Maaramata kasuliku elueaga immateriaalset vara ei
amortiseerita. Majandusaasta |6pu seisuga hinnatakse,
kas vara kasulik eluiga on muutunud piiritletavaks.

Kui madramata kasulik eluiga on muutunud piiratuks,
alustatakse vara amortiseerimist ning vajalikud
parandused tehakse muutuse kuupdevast edasiulatuvalt.

Maaramata elueaga immateriaalsele varale tehakse igal
aastal kas eraldiseisva varaobjektina v&i raha genereeriva
Uksuse koosseisus vara vaartuse languse test. Piiratud
elueaga vara vaartuse langust hinnatakse juhul, kui on
ilmnenud asjaolusid, mis viitavad vaartuse védhenemisele.
Kui immateriaalse vara kaetav vaartus on vdhenenud
alla tema bilansilise vaartuse, hinnatakse vara kaetava
vaartuseni alla. Allahindluse summad esitatakse sama
moodi nagu amortisatsioonikulud kasumiaruandes, st
rihmitatuna vara kasutuseesmargi kaupa. Vaartuse
vdhenemise hindamist on kirjeldatud jaotises ,Vara
vaartuse langus”.

Vara vaartuse langus

Igal bilansipdeval analdusitakse, kas on ilmnenud
asjaolusid, mis viitavad vara kaetava vaartuse
vahenemisele alla bilansilise vaartuse. Vajaduse
ilmnemise korral v&i véhemalt kord aastas (kui see on

IFRS-iga néutud) hindab Kontsern vara kaetavat vaartust.

Kui vara kaetav vaartus on vaiksem kui bilansiline
vaartus, hinnatakse vara Uksikuna vdi raha genereeriva
Uksusena alla kuni kaetava vaartuseni. Lahtudes
sellest, kumb on suurem, on kaetavaks vaartuseks kas
varast tulevikus saadavate rahavoogude nutdisvaartus
(ehk kasutusvaartus) v&i vara diglane vaartus, millest
on maha arvatud muugikulutused. Kasutusvaartuse
hindamisel diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge
maksueelse maaraga, mis valjendab hetke turuvaartuse
suundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Vara
Oiglase vaartuse maaramisel kasutatakse vajaduse
korral s6ltumatute ekspertide abi. Vara allahindlus, sh
vara kui raha genereeriva Uksuse allahindlus, esitatakse
kasumiaruandes aruandeperioodi amortisatsioonikulude
hulgas.

Kui vaartuse vdhenemise p&hjus kaob, tihistatakse
varem kajastatud allahindlus. Allahindluse asjaclude
muutumist analtusitakse véhemalt kord aastas
bilansipadeval. Allahindlusi tihistatakse ja vara vaartust
suurendatakse maksimaalselt bilansilise vaartuseni,
mis varal oleks kujunenud, kui allahindlust ei oleks
tehtud. Vara allahindluse tihistamine kajastatakse
kasumiaruandes samal real mis varasem allahindlus.
Erandina ei tUhistata firmavaartuse allahindlust.

Finantskohustused

Ka&ik finantskohustused (vdlad tarnijatele, voetud

laenud, viitvélad, valjastatud vdlakirjad ning muud lUhi- ja
pikaajalised volakohustused) vdetakse algul arvele nende
soetusmaksumuses, mis hélmab ka kdiki soetamisega
otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine
toimub amortiseeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a
edasimiigi eesmargil soetatud finantskohustused, mida
kajastatakse nende diglases vaartuses).

Luhiajaliste finantskohustuste amortiseeritud
soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende
nominaalvaartusega, mistdttu (Uhiajalisi finantskohustusi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas.
Pikaajalised finantskohustused vdetakse amortiseeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud
tasu Biglases vaartuses (millest on maha arvatud
tehingukulutused), jargnevatel perioodidel arvestatakse
kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressimaara
meetodit. Finantskohustustega kaasnevad intressikulud
kajastatakse tekkepdhiselt kasumiaruandes ridadel
finants- ja investeerimistegevuse tulud ning finants- ja
investeerimistegevuse kulud. Varaobjektide (varudena
kajastatud kinnisvaraprojektid, kinnisvarainvesteeringud,
materiaalne pdhivara) arendamise finantseerimisega
seotud intressid alates arendusperioodi algusest kuni
valmis vara vastuvétmiseni on erandina kapitaliseeritud
vara soetusmaksumusse.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui see
tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuupéevast
vOi kui Kontsernil pole tingimusteta digust likata
kohustuse tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates
bilansikuupaevast. Laenukohustusi, mis tuleb tagasi
maksta 12 kuu jooksul alates bilansipdevast, kuid mis
refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipaeva,
kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse
lthiajalisena. Samuti kajastatakse lUhiajalisena
laenukohustusi, mida laenuandjal on &igus bilansipaeval
tagasi kutsuda laenulepingu rikkumise tdttu.

Sihtfinantseerimine

Tegevuskulude sihtfinantseeringut kajastatakse tuluna
nendes perioodides, mil leiavad aset kulud, mille
kompenseerimiseks sihtfinantseering on mdeldud.
Sihtfinantseering, mida saadakse eelmistel perioodidel
tekkinud kulude eest vdi millega ei kaasne tulevikku
suunatud lisatingimusi, kajastatakse tuluna perioodis,
millal sihtfinantseering aset leidis. Sihtfinantseeringut
ei kajastata tuluna enne, kui on olemas piisav kindlus,
et Kontsern vastab sihtfinantseerimisega seotud
tingimustele ja sihtfinantseering laekub.
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Sihtfinantseerimisega kaasnevaid voimalikke kohustusi
kajastatakse aruandes eraldiste v&i potentsiaalsete
kohustustena.

Varade sihtfinantseerimise abil soetatud vara

vBetakse bilansis arvele soetusmaksumuses, millest

on maha arvatud vara soetamise toetuseks saadud
sihtfinantseerimise summa (netomeetod). Soetatud vara
amortiseeritakse kulusse tema kasuliku eluea jooksul.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui Kontsernil
oli bilansipdevaks toimunud stindmustest tulenev
juriidiline v&i faktiline kohustus, mille taitmine nduab
tulevikus t&endoliselt varast loobumist usaldusvaarselt
madratavas summas.

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

Tingimuslike kohustustena kajastatakse ka bilansipdevaks
toimunud sindmustest tulenevad kohustused, mis
juhtkonna hinnangul ei realiseeru ja/vdi mida ei saa
usaldusvaarselt moota.

Rendiarvestus

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul kdik
olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hived
kanduvad Ule rentnikule. K&iki Glejdanud renditehinguid
kasitletakse kasutusrendina.

Vara, mis on soetatud kapitalirendi tingimustel,
kajastatakse alates rendilepingu jdustumisest bilansis
Oiglases vaartuses v&i rendimaksete miinimumsumma
nlddisvaartuses, kui see on vaiksem. Kapitalirendi
tingimustel soetatud materiaalse pdhivara amortisatsi
ooniperioodiks vdetakse lUhem kahest jargnevast: vara
eeldatav kasulik eluiga voi kokkulepitud renditdhtaeg.
Vara, mis on midddud kapitalirendi tingimustel, esitatakse
bilansis ndudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu
summas. Eri perioodide rendimaksed jagatakse
finantskuluks v&i -tuluks ja rendikohustuseks vdi
-nBudeks, kasutades renditdhtaja kestel Ghesugust
intressimaara.

Kasutusrendi puhul kajastab renditavat vara oma bilansis
rendileandja. Laekuvaid ja tasutavaid kasutusrendi
makseid periodiseeritakse rendiperioodi tuluna v&i kuluna
lineaarselt.

Kohustuslik reservkapital

Kohustuslik reservkapital peab ariseadustiku kohaselt
olema vahemalt 10% Emaettevdtte aktsiakapitalist.
Sellest [8htudes eraldab Emaettevdte igal aastal kasumi
jaotamisel véhemalt 5% puhaskasumist kohustuslikku
reservkapitali. Eraldiste tegemist jatkatakse, kuni
reservkapital saavutab ndutava suuruse. Kohustuslikku
reservkapitali ei tohi dividendidena valja maksta,

kuid seda vdib kasutada akumuleerunud kahjumite
katmiseks juhul, kui kahjumite katmiseks ei piisa vabast
omakapitalist. Samuti vdib kohustuslikku reservkapitali
kasutada aktsiakapitali suurendamiseks fondiemissiooni
teel.

Tulumaks

Tulumaksuvarad ja -kohustusi ning tulumaksukulud ja
-tulud rihmitatakse realiseerunud (tasumisele kuuluvaks)
tulumaksuks ja edasilikkunud tulumaksuks. Tasumisele
kuuluv tulumaks esitatakse lUhiajalise varana voi
kohustusena ning edasilikkunud tulumaks pikaajalise
varana vO8i kohustusena.

EMAETTEVOTE JA EESTIS REGISTREERITUD

TUTAR- JA UHISETTEVOTTED

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis
ettevotte aruandeaasta kasumit, vaid valja makstavaid
kasumieraldisi (dividende). Kuni 31.12.2006

vdlja makstud (neto)dividendide maksumaar on

23/77 ning alates 01.01.2007 on maksumaaraks
22/78. Tulumaksuseadus ndeb ette rakendatava
tulumaksumaara edasise vahenemise 1% vorra aastas,
kuni on saavutatud 20/80 tase, mis hakkab kehtima
parast 01.01.2009 valja makstud dividendide kohta.
Dividendide valjamaksmisega kaasnev tulumaks
kajastatakse kasumiaruandes kuluna dividendide
valjakuulutamisel (valjamaksekohustuse tekkimisel).

Maksustamissisteemi omaparast ldhtuvalt ei teki
Eestis registreeritud ettevdtetel edasilikkunud
tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata
tingimuslikku tulumaksukohustust, mis tekib, kui
jaotamata kasumist makstakse valja dividende.
Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneb, kui vaba
omakapital makstakse dividendidena valja, on toodud
lisas 32.

LATI, LEEDU, UKRAINA, BULGAARIA JA RUMEENIA
TUTAR- JA UHISETTEVOTTED

Latis, Leedus, Ukrainas, Bulgaarias ja Rumeenias on
ettevotte puhaskasum tulumaksuga maksustatav.
Latis ja Leedus on tulumaksumadraks 15%, Ukrainas
25%, Bulgaarias 15% (alates 01.01.2007 10%) ning
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Rumeenias 16% maksustatavast tulust. Maksustatav
tulu kalkuleeritakse ettevdtete kasumist enne tulumaksu,
mida korrigeeritakse tulumaksu deklaratsioonides
kohalike tulumaksuseaduste nduetest [ahtuvalt ajutiselt
vOi pUsivalt lubatud tulu- ja kulutdiendustega.

Viélismaiste titarettevdtete puhul leitakse edasiliikkunud
tulumaksuvara voi -kohustus ka&igi bilansikuupaeval
esinevate varade ja kohustuste maksustamisvaartuste
ning raamatupidamisvaartuste ajutiste erinevuste

kohta. Edasilukkunud tulumaksuvara esitatakse bilansis
vaid juhul, kui prognoositavas tulevikus on t8enaoline
edasilukkunud tulumaksuvaraga vdrreldavas suuruses
tulumaksukohustuse tekkimine, mida saaks kasutada
tasaarveldamiseks.

Investeeringud tiitar- ja Ghisette-
votetesse Eesti Raamatupidamise
Seadusega noutud emaettevotte
konsolideerimata finantsaruannetes

Emaettevdtte konsolideerimata p8hiaruanded (lisa 41)
esitatakse taiendava informatsioonina koosk&las Eesti
Raamatupidamise Seadusega ning need pdhiaruanded ei
ole emaettevdtte eraldiseisvad finantsaruanded IAS 27
moistes.

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

Vaartuse langemisele viitavate asjaolude ilmnemisel
vBi minimaalselt igal bilansipaeval viib Kontsern

[abi investeeringute kaetava vaartuse hindamise

testi (arvestusp6himdte ,Vara vaartuse langus”).
Allahindlused on kajastatud kasumiaruandes ridadel
LFinants- ja investeerimistegevuse tulud” ja ,Finants- ja
investeerimistegevuse kulud”.

Tltar- ja Uhisettevdtete poolt makstud dividendid
kajastatakse finantstuluna ndudediguse tekkimisel. Tuluks
ei loeta enne tUtar- vdi Uhisettevétte omandamishetke
tekkinud omakapitalist makstud dividende. Selline osa
dividendidest esitatakse investeeringu véhendusena.
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5. Segmendiaruandlus - arisegment

tuhandetes kroonides

Eliminee-

Teenindus Arendus Ehitus rimised Kokku
Seisuga 31.12.2006 vdi 2006. aasta kohta
Kontsernivaline mudgitulu 107 264 199 655 176 667 0 483 586
Kontsernivaline muu aritulu 702 421 764 462 0 422 928
Muugitulu ja muu dritulu teistelt segmentidelt 11 471 5195 182 216 -198 882 0
Miigitulu ja muu &ritulu kokku 119 437 626 614 359 345 -198 882 906 514
Segmendi drikasum 8624 278 185 959 1408 289 176
Kontserni jagamatud arikulud -28 825
Arikasum kokku 260 351
Finants- ja investeerimistegevuse tulud 16 215
Finants- ja investeerimistegevuse kulud -49 654
Tulumaksukulu -9 563
Aruandeaasta puhaskasum 217 349
Segmendi varad 31 900 2 054 015 92 240 -20 665 2 157 490
Kontserni jagamatud varad 99 881
Varad kokku 2257 371
Segmendi kohustused 22610 264 591 47 635 -20 665 314171
Kontserni jagamatud kohustused 1201 319
Kohustused kokku 1515490
Segmendi investeeringud pdhivarasse 9 449 333718 5349 0 348 516
Kontserni jagamatud soetused 3488
Investeeringud pdhivarasse kokku 352 004
Segmendi arikasumis sisalduv -966 -536 -1 031 0 -2 533
amortisatsioonikulu (lisa 9, 22, 23)
Segmendi arikasumis sisalduv firmavaartuse 0 -12 599 0 0 -12 599
allhindluskulu (lisa 9, 23)
Segmendi arikasumis sisalduv firmavaartuse 0 14 467 281 0 14 748
tulussekandmine (lisa 9, 23)
Kontserni jagamatu amortisatsioonikulu -537
(isa 9, 22,23)
Amortisatsioonikulu kokku -921
Mitterahalised tulud ja kulud (v.a amortisatsioonikulud)
Kasum v6i kahjum kinnisvarainvesteeringute ja
bioloogilise vara Giglase vaartuse muutusest 170 375742 0 0 375912
(isa 9, 21)
Materiaalse p&hivara allahindlused ja 0 -72 805 -18 0 -72 823
likvideerimine (lisa 22)
Nduete ja kohustuste allahindlused (lisa 9) -1 657 -440 -13 0 2110
Mitterahalised tulud ja kulud kokku 300979
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5. Segmendiaruandlus - arisegment

tuhandetes kroonides (jatkub)

Eliminee-

Teenindus Arendus Ehitus rimised Kokku
Seisuga 31.12.2006 vdi 2006. aasta kohta
Kontsernivaline mudgitulu 64 504 235899 175535 0 475 938
Kontsernivaline muu aritulu 3238 131 384 664 0 135 286
Muugitulu ja muu dritulu teistelt segmentidelt 11 865 2053 57 294 -71 212 0
Muigitulu ja muu &ritulu kokku 79 607 369 336 233493 -71 212 611224
Segmendi drikasum 13230 147 697 3366 4820 169 113
Kontserni jagamatud arikulud -15 581
Arikasum kokku 153 532
Finants- ja investeerimistegevuse tulud 13 065
Finants- ja investeerimistegevuse kulud -46 038
Tulumaks 4116
Aruandeaasta puhaskasum 116 443
Segmendi varad 31923 1214569 80 540 -67 437 1259595
Kontserni jagamatud varad 202 307
Varad kokku 1461902
Segmendi kohustused 14 652 397 985 58 451 -336 263 134 825
Kontserni jagamatud kohustused 746 332
Kohustused kokku 881 157
Segmendi investeeringud pdhivarasse 498 231914 14 279 0 246 691
Kontserni jagamatud soetused 88
Investeeringud pdhivarasse kokku 246 779
Segmendi arikasumis sisalduv -828 -341 -1 064 0 -2 233
amortisatsioonikulu (lisa 9, 22, 23)
Segmendi arikasumis sisalduv firmavaartuse 0 -7 109 0 0 -7 109
allhindluskulu (lisa 9, 23)
Kontserni jagamatu amortisatsioonikulu -429
(isa 9, 22,23)
Amortisatsioonikulu kokku -9 771
Mitterahalised tulud ja kulud (v.a amortisatsioonikulud)
Kasum va&i kahjum kinnisvarainvesteeringute ja 2 909 100 009 2040 -731 104 227
bioloogilise vara Giglase vaartuse muutusest
N6&uete ja kohustuste allahindlused -173 -1613 0 0 -1 786
Mitterahalised tulud ja kulud kokku 102 441
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6. Segmendiaruandlus -

QEOQI'aaﬁllne Segment tuhandetes kroonides

Miidgitulu vastavalt

kliendi asukohamaale

Eesti

Lati

Leedu

Rootsi

Ukraina

Bulgaaria
Segmentidevahelised
elimineerimised
Kokku

2006

439 653
33697
5977

0

5313
266

-1 320
483 586

Soetatud pohivarad 2006.a.

pohivara liikide kaupa

Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalne p&hivara
Immateriaalne pdhivara

Soetatud pdhivarad kokku

Soetatud pohivarad 2005.a.

pohivara liikide kaupa

Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalne pdhivara
Immateriaalne pdhivara

Soetatud podhivarad kokku

2005

451 904
13 069
2737

8 768
934

0

-1 474
475 938

Varad vastavalt

geograafilisele paiknemisele

Eesti
Lati
Leedu
Ukraina

Bulgaaria

Segmentidevahelised

elimineerimised

Kontserni jagamatud varad

Varad vastavalt geograafilisele

paiknemisele kokku

Eesti Lati

27 856 0
320 541 1395
1082 17
349 479 1412
Eesti Lati

54 838 9570
173 745 374
7 631 81

236 214 10 025

Leedu

287
24
311

Leedu

268

268

Bulgaaria

237
72
309

Ukraina

272

272

31.12.2006

1985 251
171 048
862

7 500
415

-1 671
93 966

2257 371

Ukraina

415
78
493

Kokku

64 408
174 659
7712
246 779

31.12.2005

1234114
51378
360

529

0

-26 786
202 307

1461 902

Kokku

27 856
322875
1273
352004
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7. Muutused Arco Vara

Kontserni struktuuris

7.1 Konsolideerimise ulatus

Eesti
Emaettevéte ja tiitarettevotted
Seisuga 01.01.2006 21
Lisandumised 1
Valjaminekud -2
Seisuga 31.12.2006 20
Uhisettevdtted
Seisuga 01.01.2006 10
Lisandumised 14
Valjaminekud -2
Seisuga 31.12.2006 22
Sidusettevatted (ei konsolideerita)
Seisuga 01.01.2006
Lisandumised 1
Seisuga 31.12.2006 1

Lati

N D =N

Leedu Ukraina Bulgaaria Rumeenia Kokku
1 2 31
1 1
2 2 1 32
11
1 16
-2
1 25
1
1

Arco Vara Gruppi on seisuga 31.12.2006 konsolideeritud

42 Eesti, 9 Lati, 2 Leedu, 2 Ukraina ning Uks Bulgaaria
ja Rumeenia ettevote. 2006. aasta jooksul soetas
Kontsern 4 titarettevdtet ning kolme ettevotte

0sas konsolideerimine |6petati. Proportsionaalselt

konsolideeritavaid Ghisettevdtteid lisandus Kontserni 16

tukki.

Uhisettevétete mdju konsolideeritud bilansile ja

kasumiaruandele on alljargnev (tuhandetes kroonides):

2006
Aritulud 279718
Arikulud -52 390
Finantstulud ja finantskulud -1 425
Kaibevara 98 992
Pd&hivara 599910
LUhiajalised kohustused 85 780
Pikaajalised kohustused 172 217

2005

93 336
-19 551
-10 377

28 806
296 653
22485
61475

Olulisimad thisettevdtted Arco Vara konsolideerimis-

grupis on Tallinna Olumpiapurjespordikeskus OU (omab

kinnistut aadressil Regati pst 1, Tallinn) ning Floriston
Grupp OU (omab mitmeid arendusprojekte Tallinnas).
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Arco Vara konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevoétted:

Teeninduse segmendi ettevotted

Kontserni Kontserni
tltarettevotted osalus
teeninduse segmendis 31.12.06
Arco Neruhomist TOV! 75%
Arco Real Estate EOOD 100%
Arco Real Estate SIA 80%
Arco Real Estate UAB 80%
Arco Ukraina Valdused OU 75%
Arco Vara Halduse OU iihendatud

Arco Vara Kinnisvarabiroo AS 100%

Kontserni
osalus
31.12.05

75%
0%
80%
80%
75%
100%
100%

Arenduse segmendi ettevétted

Kontserni Kontserni
tutarettevotted osalus
arenduse segmendis 31.12.06
Arco Capital TOV' 75%
Arco Development SIA 80%
Arco HCE OU 100%
Arco Invest UAB! 80%
Arco Investeeringute AS 100%
Arco Maadehaldus OU 100%
Arco Management SIA"  likvideeritud
Arco Vara Kinnistute AS 100%
Arco Vara Puukool OU 75%
Arco Vara Riia Valdused QU 75%
Arcofond OU 100%
Bisumuiza Nami SIA' 80%
Kerberon OU 83,4%
Kolde AS 89,3%
Metro Kinnisvara OU 100%
Parnu Turg OU 100%
Rasmussen Invest SIA' 60%
Sportings Riga SIA 80%
Zeus Haldus OU 100%
Ulmana Gatves Nami SIA’ 80%
Waldrop Investments OU’ 100%
Vidus Nams SIA’ 75%
(likvideerimisel)

Wilson Kinnisvara QU 100%
Gilmor Grupp OU' 20%
Kontserni Kontserni
sidusettevéotted osalus
arenduse segmendis 31.12.06
Gilmor Grupp OU' 20%

Kontserni
osalus
31.12.05

75%
80%
100%
0%
84%
100%
100%
100%
75%
75%
84%
0%
67%
73%
100%
84%
60%
80%!1
100%
80%
0%
75%

100%
0%

Kontserni
osalus
31.12.05

0%

Asukoha-
maa

Ukraina
Bulgaaria
Lati
Leedu
Eesti
Eesti
Eesti

Asukoha-
maa

Ukraina
Lati
Eesti
Leedu
Eesti
Eesti
Lati
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Lati
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Lati
Lati
Eesti
Lati
Eesti
Lati

Eesti
Eesti

Asukoha-
maa

Eesti

Kontserni Kontserni
thisettevotted osalus
teeninduse segmendis 31.12.06
Arco Varavalitsemise AS 50%
Arco Rumeenia Valdused OU 50%

Arco Real Estate Consulting SRL' 50%

Lehe Elamud OU mitdud
Home Service SIA '3 40%
Kontserni Kontserni
thisettevotted osalus
arenduse segmendis 31.12.06
Arco & Koger

Investeeringute AS' 50%

Arco Vara Arenduse OU 50%

Arco Vara Saare Kinnistud OU  50%

Arco Arikeskuse OU?2 50%

Barrow Investments OU! 50%

Castleberry OU’ 50%

Chalwell OU" 50%

Cromer Trade OU' 50%

Dreilini-Ubroko-1 SIA'"3 40%

Floriston Grupp OU 50%

Hopson Capital OU’ 50%

Kastner Grupp OU' 50%

Kodukiila OU' 50%

Kramer Kinnisvara QU 50%

Noland Grupp OU1 50%

Parnu Elumaja OU'3 50%

Parnu Arihoone OU'3 iihendatud

Redman Invest OU! 50%

Snowden OU1 50%

Steadman OU1 50%

Tallinna Olumpiapurjespordi-

keskus AS'3 50%

Varamaad Kinnisvara OU' 50%

Kontserni
osalus
31.12.05

50%
0%
0%

50%

40%

Kontserni
osalus
31.12.05

0%
50%
50%
50%

0%

0%
50%

0%

0%
50%

0%

0%

0%

0%

0%
42%
42%

0%

0%

0%

42%
0%

Asukoha-

maa

Eesti
Eesti

Rumeenia

Eesti
Lati

Asukoha-

maa

Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Lati

Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti

Eesti
Eesti
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Ehituse segmendi ettevétted

Kontserni Kontserni
titarettevotted osalus
ehituse segmendis 31.12.06
Arco Ehitus OU 100%
(endine drinimi Deena Ehituse OU)

Fimaier OU 100%
Tallinna Linnaehituse AS'’ 80%
Veemaailm Inc OU' 100%

Kontserni

osalus Asukoha-
31.12.05 maa

" Kontsernil on osalus ettevéttes Idbi tutar- voi Uhisettevotte.

kuid hddlebigus jdi samaks.

84% Eesti

2 Arco Arikeskus OU ostis osanikelt 2006. aastal proport-
sionaalselt tagasi oma osasid, mistottu Kontserni osalus
Arco Arikeskus OU osakapitalis 2006. aastal kiill véhenes,

3 Kontsernil on véi oli osalus Uhisettevéttes Idbi mitte
100%-liste tiUtarettevétete. Tutarettevéte omab voi omas

80% Eesti

80% Eesti

Uhisettevéttest 50%, kuid Kontserni kaudne osalus on véi

84% Eesti

oli madalam.

7.2 Kontserni osaluste muutused titarettevotetes

2006. a. martsis soetas Kontsern vdhemusaktsionarilt

osalusi Kontserni ettevotetelt alljargnevalt:

Positiivne Negatiivne
Arco Vara AS Arco Vara AS firmavaartus firmavaartus
osalus enne  Soetatud osalus peale Soetus- soetusel soetusel
Ettevote Segment tehingut  osalused tehingut hind (lisa 23) (lisa 23)
Arco Investeeringute AS  Arendus 84.00% 16.0% 100.00% 27,419 0 10,653
Kolde AS Arendus 73.43% 15.9% 89.30% 4,322 0 0
Kerberon OU Arendus 67.35% 16.0% 83.35% 2,230 0 3,809
Arcofond QU Arendus 84.00% 16.0% 100.00% 2 0 5
P&rnu Turg OU Arendus 84.00% 16.0% 100.00% 1,588 159 0
Deena Ehituse OU Ehitus 84.00% 16.0% 100.00% 4,438 3,609 0
Fimaier OU Ehitus 80.00% 20.0% 100.00% 1,965 0 281
Kokku 41,90 3,768 14,748
Osaluste seotushind kuulub tasumisele hiljemalt 2008. a. martsis.
2005. aasta alguses toimus aktsiate vahetustehing,
kus Kontsern omandas ja védrandas osalusi alljargnevalt:
Enne Omandatud Vddrandatud Peale
tehingut osalus osalus tehingut
Arco Vara Korter AS (Uhendatud Arco Investeeringute AS-ga)  80.0% +4.0% 84.0%
Kolde AS 71.4% +2.0% 73.4%
Kerberon AS 66.8% +0.6% 67.4%
Arcofond OU 80.0% +4.0% 84.0%
Arco Vara Ehitus AS (Uhendatud Arco Investeeringute AS-ga)  95.0% -11.0% 84.0%
Parnu Turg OU 100.0% -16.0% 84.0%
Deena Ehitus OU 100.0% -16.0% 84.0%

Vahetustehingust tekkis kasum 1 806 tuhat krooni (samas summas
vahenes Kontsernile kuuluva véhemusosaluse bilansiline vaartus).
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Tiutarettevotete omandamised (asutamised)

2006. aastal asutas Kontsern jargmised uued tiitarettevétted:

Ettevote Segment
Arco Invest UAB Arendus
Bisuimuiza Nami SIA Arendus

Waldrop Investments OU  Arendus
Arco Real Estate EOOD  Teenindus
Total

80%
80%

100%
100%

Sissemakse 0sa- vOi

Kontserni osaluse suurus aktsiakapitali
omandatud ettevdttes  (tuhandetes kroonides)

45
36
50
36
167

2005. aastal asutas Kontsern jargmised uued tiitarettevotted:

Ettevote Segment
Arco Capital TOV Arendus
Arco Neruhomist TOV Teenindus

Arco Ukraina Valdused OU Teenindus
Ulmana Gatves Nami SIA  Arendus
Kokku

Tutarettevotete ithendamised

75%
75%
75%
80%

Sissemakse 0sa- vOi

Kontserni osaluse suurus aktsiakapitali
omandatud ettevdttes  (tuhandetes kroonides)

91
87
30
45
253

Tutarettevotete voorandamised

Emaettevdte Uhendas 2006. aasta alguses endaga
Kontserni juhtimisega tegeleva ettevétte Arco Vara

Arijuhtimise OU.

2006. aasta oktoobris hendas Kontsern talle kuuluvad

2005. aastal voorandas Kontsern osalusi
jargmistes tutarettevotetes:

Vddrandatud
osaluse suurus Mudgi-

100%-lised teeninduse segmendi ettevétted Arco Vara Ettevéte Kontsernis  hind
Kinnisvaraburoo AS-I (Uihendav ettevdte) ja Arco Vara
Halduse OU. Arco Development SIA 20% 0
Arco Kinnisvarahoolduse AS 100% 0
Uhendamise tulemusena muutusid Ghendavad ettevitted —Arco Vara Geodeesia OU 100% 16
ihendatavate ettevdtete digusjarglaseks. Uhendatavate ~ Arco Real Estate SIA 20% 0
ettevitete tegevus iseseisva juriidilise isikuna |Bpetati. Arco Real Estate UAB 20% 0
Uhendamise kaigus uusi aktsiaid ja osasid ei emiteeritud ~ Arco Varavalitsemise AS 50% 70
ning aktsiate ja osade nimivasrtust ei muudetud. Uhise Nurmenuku Kaubanduskeskus OU  100% 317

kontrolli all olevate ettevdtete Gthendamised ei méjutanud
Kontserni majandustulemust ja finantspositsiooni.

Kasum voi
kahjum
vddranda-
misest

-10
5419
-788
-1

18
1684
-3339

Tutarettevotete vodrandamise moju Kontserni varadele

ja kohustustele 2005. aastal:

tuhandetes kroonides

Raha ja raha ekvivalendid

Muu kaibevara
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 21)
Materiaalne pdhivara (lisa 22)
Immateriaalne pohivara (lisa 23)
Laenukohustused

Muud vélad

2005
-9 683
-3 690

-56 170
-465
-75

-32 751
-23 163
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2005. aastal véhenes Kontserni osalus Arco Balti 1.01.2005

Kinnisvarafond AS-i eelisaktsiat omanud titarettevottes Raha ja pangakontod -1810
50%-ni. M&juvéimu véhenemine tingis 2005. aastal Muu kdibevara 978
Arco Bqltl K|nn|svar§fond AS—.| umberkl§55|ﬁt§eerlm|se Kinnisvarainvesteeringud (lisa 21) 83 845
pikaajaliseks finantsinvesteeringuks, mida kajastatakse ) N )
Giglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande. Immateriaalne pohivara (lisa 23) 1204
Laenukohustused -56 517
Hinnangumuutuse mdjul vdhenesid 2005. aastal Muud vdlad -1 034
Kontserni varad, kohustused ja omakapital Vihemusosalus -30 286

(véhemusosalus) alljérgnevalt:
2006. aastal Kontsern osalusi
tltarettevotetes ei vodrandanud.

7.3 Kontserni osaluste muutused Uhisettevotetes

Uhisettevétete omandamised (asutamised)

2006. aastal asutas Kontsern jargmised Uhisettevotted:

Kontserni osaluse Sissemakse 0sa- vOi
suurus omandatud aktsiakapitali

Ettevdte Segment Uhisettevottes (tuhandetes kroonides)

Arco & Koger Investeeringute OU  Arendus 50% 20

Barrow Investments OU Arendus 50% 20

Castleberry OU Arendus 50% 20

Cromer Trade OU Arendus 50% 20

Dreilini-Ubroko-1 SIA Arendus 40% 22

Hopson Capital OU Arendus 50% 20

Kastner Grupp OU Arendus 50% 20

Kodukila OU Arendus 50% 100

Noland Grupp OU Arendus 50% 20

Redman Invest OU Arendus 50% 20

Snowden OU Arendus 50% 20

Steadman OU Arendus 50% 20

Arco Rumeenia Valduse OU Teenindus 50% 20

Arco Real Estate Consulting SRL Teenindus 50% 22

Kokku 364

Uhisettevétete vodrandamised

Kontsern v88randas 2006. aastal 50%-lise osaluse Lehe Elamud OU véadrandamise méju Kontserni

Uhisettevottes Lehe Elamud OU. Ettev6tte miugihind oli  varadele ja kohustustele oli alljargnev:

1 343 tuhat krooni, mis kuulub tasumisele 2007. aasta (tuhandetes kroonides):

jooksul. Kontsern sai ettevdtte mudgist kasumit 42 tuhat

krooni. Kontsernikonto ndue -383
N6&uded ja ettemaksed -728
Varud -1812
Materiaalne p&hivara (lisa 22) -5
Luhiajalised vdlad ja ettemaksed -377
Pikaajalised laenukohustused -1 250
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7.4 Arithendused

Soetatud ettevétte netovara ja tekkinud
firmavaartus kujunes alljargnevalt:

Aritihendused 2006. aastal

tuhandetes kroonides 2006
2006. aasta jooksul soetatud gnuhenduste kaive Soetusmaksumus 55974
moodustas 3 773 tuhat krooni Kontserni 2006. a. Soetatud net siol Sart 14657
kaibest ning mdju Kontserni puhaskasumile oli -11 446 oetatud netovars oigiane veartus

Firmavaartus 11318

tuhat krooni. Peamiselt tulenes negatiivne moju
Kontserni puhaskasumile grithenduse kaigus tekkinud
firmavaartuse allahindlusest aasta |8pul (vt. Lisa 23).
Juhul, kui drithendused oleksid toimunud 01.01.2006,
ei avaldaks arithenduste kaive ja puhaskasum
Kontserni tulemustele oluliselt erinevat mdju, vorreldes
arithenduste mdjuga soetushetkest kuni 2006. aasta
[Bpuni.

Firmavaartus oli seotud kinnisvarainvesteeringuna
kajastatud objekti prognoositava tuleviku rahavoo
ndudisvaartusega, mis hinnanguliselt baseerub kinnistule
tulevikus kehtestatavale detailplaneeringule.

10.08.2006 soetas Kontsern Tallinnas kinnisvara-
investeeringut hoidva Uhisettevdtte Varamaad Kinnisvara
OU, makstes soetuse eest rahas 25 974 tuhat krooni.

Soetusmaksmus jaguneb Varamaad Kinnisvara OU omandamise
pdeval ettevotte varadele ja kohustustele alljargnevalt:

Varamaad Kinnisvara OU

Korrigeerimine

Varamaad Kinnisvara OU

tuhandetes kroonides varad ja kohustused diglasele varad ja kohustused

enne soetust vaartusele peale soetust
Raha 626 0 626
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 21) 14 031 0 14 031
Firmavaartus (lisa 23) 0 11318 11318
Kohustused -1 0 -1
Soetusmaksumus 25974

titarettevsttega Kramer Kinnisvara OU ja
Merise Arenduse OU-ga.

01.06.2006 soetas Kontsern Saaremaal maa-
arendusega tegeleva Uhisettevdtte Pennington
Kinnisvara OU koos talle kuuluva kahe 100%-lise

Uhisettevétete grupi eest tasuti rahas 40 tuhat krooni. Soetusmaksumus jagunes
omandatud ettevotte varadele ja kohustustele omandamise hetkel alljargnevalt:

Pennington Kinnisvara Korrigeerimine Pennington Kinnisvara

tuhandetes kroonides varad ja kohustused diglasele varad ja kohustused

enne soetust vaartusele peale soetust
Raha 190 0 190
N&uded ja ettemaksed 152 0 152
Varud 12838 1353 14 191
LUhiajalised kohustused -4 493 0 -4 493
Pikaajalised kohustused -10 000 0 -10 000
Soetusmaksumus 40

2006. aasta sligisel toimus Pennington Kinnisvara OU
ja tema titarettevdtete Ghendamine nii, et Ghendavaks
ettevdtteks sai Kramer Kinnisvara OU. Uhise kontrolli all

olevate ettev&tete GUhendamised ei mdjutanud
Kontserni majandustulemust ja finantspositsiooni.
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Aritihendused 2005. aastal

2005. aastal soetatud ariithenduste puhaskasumil ei
olnud Kontsernile olulist m&ju, moodustades 1 231 tuhat
krooni Kontserni puhaskasumist. Soetatud aritihenduste
kogu 2005. a. puhaskasum oli 148 tuhat krooni ning
kaive 86 718 tuhat krooni.

23.03.2005 soetas Deena Ehituse OU 100%-lise osaluse
OU-s Thornhill. 24. mértsil 2005. a. soetas Thornhill
100%-lise osaluse keskkonnaehitusega tegelevas
ettevottes Veemaailm Inc. OU.

Soetatud ettevdtete netovara ja firmavaartus kujunes
alljargnevalt:

tuhandetes kroonides 2006
2005. aastal tasutud soetusmaksumus 8 050
Tingimuslikult makstav soetusmaksumus' 3465
Soetusmaksumus 11515
Soetatud netovara Giglane vaartus 3979
Firmavaartus 7 536

! Tingimuslikult makstav soetusmaksumus tasutakse hiljemalt
2009. aastal summas 4 000 tuhat krooni. Tasumata summa
ei kanna intressi ning seetdttu on teda diskonteeritud 6%-lise
mddraga. Diskonteeritud soetusmaksumuseks kujunes 3 465
tuhat krooni.

Soetusmaksumus jaguneb omandamise hetkel Veemaailm Inc. OU

varadele ja kohustustele alljargnevalt:

Veemaailm Inc OU
varad ja kohustused
enne soetust

tuhandetes kroonides

Raha 164
Muu kaibevara 6611
Materiaalne pdhivara (lisa 22) 6188
Firmavaartus (lisa 23) 0
Kohustused -8 983
Soetusmaksumus

Korrigeerimine Veemaailm Inc QU

diglasele varad ja kohustused
vaartusele peale soetust
0 164

0 6611

0 6188

7 535 7 535

0 -8 983

11 515

Tekkinud firmavaartus on peamiselt seotud
Veemaailm Inc. OU kliendibaasiga ning ettevdtte
ja potentsiaalsete klientide vaheliste suhetega,
mis lubavad jargmistel aastatel sdlmida kasulikke
muugilepinguid rohkem kui Kontsern oleks saanud
sélmida ilma Veemaailm Inc. OU soetamiseta.
Nimetatud kliendibaasi ja kliendisuhteid ei ole
kajastatud eraldiseisva immateriaalse varana, kuna
pikaajalisi mudgilepinguid ei oldud veel sdlmitud

ning nende GBiglast vaartust ei ole seega voimalik
usaldusvaarselt maarata.

2005. a. 15. juunil soetas Kontsern kinnisvarain
vesteeringutega tegeleva Agnetha OU, makstes
titarettevotte eest 5 040 tuhat krooni. Omandamise
jérgselt toimus Agnetha OU ja Arco HCE OU
Uhendamine.

Soetusmaksumus jaguneb omandamise hetkel Agnetha OU

varade ja kohustuste diglastele vaartustele alljargnevalt:

Agnetha OU

Korrigeerimine Agnetha OU

in thousands of euros varad ja kohustused oiglasele varad ja kohustused

enne soetust vaartusele peale soetust
Raha 40 40
Materiaalne pdhivara (lisa 22) 5 000 5000
Kohustused 0 0
Soetusmaksumus 5040
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Lisad kasumiaruandele

8 MUUdUd tOOdangU kUlU tuhandetes kroonides 2006 2005
Muaudud kinnistute soetusmaksumus -98 754 -110 076
Ostetud ehitusteenus -148 501 -178 104
Haldustegevuse kulud -16 365 -9470
Toojéukulud -65 940 -37 853
P&hivara kulum ja vaartuse langus (lisad 22, 23) -1127 -1 208
Muud kulud -18 380 -21 705
Miiidud toodangu kulu kokku -349 067 -358 416
9 Muud aritegevusega seotud tulud ja kulud
tuhandetes kroonides

2006 2005
Muud &ritulud
Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest (lisa 21) 388 950 114 798
Kasum kinnisvarainvesteeringute mudgist 25 224 12 353
Kasum bioloogiliste varade 8iglase vaartuse muutusest (lisa 17) 993 1908
Kasum materiaalse pdhivara mulgist 6 375 661
Muud tulud 1386 5 566
Muud &ritulud kokku 422 928 135 286
Turustuskulud
Reklaamikulud -10 701 -9 808
Vahendustasud -5493 -1 136
Turu-uuringud -105 -226
Toojoukulud -803 -798
Muud turustuskulud -1493 -291
Turustuskulud kokku -18 595 -12 259
Uldhalduskulud
Toojoukulud -46 636 -26 022
Biroo tegevuskulud -18 067 -8 097
Juriidiline teenindus, konsultatsioonikulud -36 695 -17 350
P&hivara amortisatsioon ja vaartuse langus (lisad 22, 23)’ 206 -8 563
Ebatdendoliselt laekuvate nduete allahindlus -2110 -4 624
Muud kulud -12 411 -9110
Uldhalduskulud kokku -115713 -73 766

T Péhivara amortisatsioon sisaldab negatiivse firmavddrtuse tulusse kandmist summas 14 748 tuhat krooni
(2005: 24 tuhat krooni) ning firmavddrtuste allahindluskulu summas 12 599 tuhat krooni (2005: 7 109 tuhat

krooni). Vaata lisaks firmavddrtuste kohta lisadest 7.2 ja 7.4.
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2006 2005
Muud arikulud

Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest (lisa 21) -14 031 -11 923
Kahjum bioloogiliste varade &iglase vaartuse muutusest (lisa 17) 0 -556
Kahjum materiaalse pdhivara muulgist -29 0
Kahjum materiaalse pdhivara allahindlusest ja likvideerimisest' (lisa 22) -72 823 0
Viivised ja trahvid? -74 975 -253
Muud kulud -930 -519
Muud &rikulud kokku -162 788 -13 251

" Kahjum materiaalse péhivara allahindlusest sisaldab [6petamata ehitusena kajastatud kinnisvaraobjekti allahindlust
kaetavale vddrtusele summas 72 805 tuhat krooni. Allahindlus tugineb kontserniviélise atesteeritud hindaja
ekspertarvamusele kinnisvaraobjekti kohta vérreldava hinna meetodil ning juhtkonna hinnangutele téendoliste
mudgikulutuste osas.

2 Viivised ja trahvid 2006. a. sisaldavad Holiday Club Estonia projektiga seotud lepingust taganemise trahvi summas
73 539 tuhat krooni.

10 Finants- ja investeerimistegevuse tulud ning
finants- ja investeerimistegevuse Kulud tuhandetes kroonides

2006 2005
Finants- ja investeerimistegevuse tulud
Kasum tUtarettevotete aktsiate miugist’ 7 463 6 758
Kasum thisettevdtte osade mudgist (lisa 7.3) 42 0
Intressitulud 3367 3895
Tulud muudelt pikaajalistelt finantsinvesteeringutelt® 5343 2412
Finants- ja investeerimistegevuse tulud kokku 16 215 13 065
Finants- ja investeerimistegevuse kulud
Kahjum tUtarettevGtete aktsiate mudgist 0 -12 843
Kahjum sidusettevottest kapitaliosaluse meetodil (lisa19) -40 0
Intressikulud? -30 800 -23 887
Kulud muudelt pikaajalistelt finantsinvesteeringutelt* -6 411 -5 067
Kahjum valuutakursi muutustest -682 -499
Muud finantskulud® -11 721 -3742
Finants- ja investeerimistegevuse kulud kokku -49 654 -46 038

" Kasum titaretteviotete osade ja aktsiate mudgist 2006. aastal on Arco Development SIA poolt vdhemusosanikule muddud
Sportings Riga SIA midgi kasum summas 7 463 tuhat krooni. Nimetatud tehingu tulemusel ei suurenenud véhemusosanikule
kuuluv osa ega véhenenud Kontsernile kuuluv osa Sportings Riga SIA-s. 2005. aastal saadud kasumite ja kahjumite kohta
tutarettevétete aktsiate ja osade mddgist vaata lisast 7.2.

?Intressikulud koosnevad olulises osas kinnisvarainvesteeringute soetamiseks véetud laenude ja vélakirjade intressidest.
Intressikulud, mis tekivad seoses pooleliolevate arendusprojektide finantseerimiseks véetud laenudega, on kapitaliseeritud.
Kapitaliseeritud intresside summa 2006. aastal moodustas kokku 16 783 tuhat krooni (2005: 15 941 tuhat krooni).

3 Tulud muudelt pikaajalistelt finantsinvesteeringutelt 2006. aastal sisaldavad muuhulgas diglases vddrtuses kajastatud
finantsvarade imberhindlust summas 5 343 tuhat krooni (2005: 2 290 tuhat krooni). Lisainformatsioon Giglases vddrtuses
kajastatavate finantsvarade kohta on toodud lisas 20.;

4 Kulud muudelt pikaajalistelt finantsinvesteeringutelt 2006. aastal sisaldavad kohalike omavalitsuste vastu néude
allahindlust summas 6 408 tuhat krooni (2005: 5 067 tuhat krooni). Lisainformatsioon néude kohta omavalitsuse vastu on
toodud lisas 18.

> Muud finantskulud 2006. aastal sisaldavad muuhulgas:
- néude allahindlust sidusettevétte vastu summas 8 900 tuhat krooni (lisa 19);
- muude pikaajaliste finantsinvesteeringute allahindluseid summas 2 821 tuhat krooni (2005: 3 742 tuhat krooni).
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1 1 TU lU ma kS u kU IU tuhandetes kroonides

2006 2005
Dividendide tulumaksukulu -3 570 -3 645
Tulumaksukulu Lati ja Bulgaaria tutarettevotete kasumilt! -5993 -471
Tulumaksukulu kokku -9 563 -4116

! Tulumaksukulu Léti ja Bulgaaria titarettevétete kasumilt 2006. aastal sisaldab Ldti titarettevéttes kinnisvarainves
teeringuna kajastatud objekti tleshindluselt arvestatud tulumaksukulust summas 1 353 tuhat krooni. Antud summas

on Kontsern kajastanud edasiliikkunud pikaajalist tulumaksukohustust.

1 2 KaSUtUSI'ent tuhandetes kroonides

KASUTUSRENT: KONTSERN RENDILEANDJANA

Katkestamatutest kasutusrendilepingutest saadavad maksed 31.12.2006 31.12.2005
kuni 1 aasta 4582 6 699
2-5 aastat 9 329 8 790
Ule 5 aasta 12 466 13 844
Kokku 26 377 29 333

Kasutusrendilepingud on seotud kinnisvarainvesteeringute valjarentimisega.
Aruandeperioodi renditulu osas vaata ka lisa 21.

KASUTUSRENT: KONTSERN RENDILEVOTJANA

Rendikulu 2006 2005
Ruumid -5 711 -3883
Transpordivahendid -3680 -2 529
Kontoriseadmed -1 867 -523
Rendikulu kokku -11 258 -6 935

13 PUhaSkasum aktSia kOhta tuhandetes kroonides

Tava puhaskasumi arvutamiseks aktsia kohta jagatakse Emaettevdtte aktsionaridele jaotatav aasta
puhaskasum aasta jooksul kaibelolevate lihtaktsiate kaalutud keskmise arvuga. Kuna ettevottel ei ole
potentsiaalseid lihtaktsiaid, vordub lahustatud puhaskasum aktsia kohta tava puhaskasumiga aktsia
kohta.

2006 2005
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv’ 30453037 27521932
Emaettevdtte omanikele kuuluv puhaskasum 207 945 101 231
Puhaskasum aktsia kohta (kroonides aktsia kohta) 6,83 3,68

12005. aastal suurendas Kontsern fondiemissiooni teel aktsiakapitali 268 355 tuhande krooni ulatuses aktsiaseltsi

omakapitali arvel tdiendavaid sissemakseid tegemata. Fondiemissiooni kdigus lasti vdlja 26 835 468 uut 10-kroonise

nimivddrtusega aktsiat. Nimetatud pohjusel muudeti 2004. aasta keskmist aktsiate arvu tagasiulatuvalt ning see
moodustas 2004. aastal keskmiselt 27 255 468 aktsiat.
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14 LUh|aJal|SEd nﬁUdEd tuhandetes kroonides

31.12.2006  31.12.2005

Nouded ostjate vastu

Ostjate tasumata summad 45 436 38 151
Ebat&enaoliselt laekuvad summad -289 -801
Nouded ostjate vastu kokku 45 147 37 350

Muud liGhiajalised nduded

Nouded Uhisettevétete vastu (lisa 38) 9 042 6575
Antud laenud’ 15071 21985
Muud lUhiajalised nduded? 9944 7 660
Muud lihiajalised néuded kokku 34 057 36 220

Viitlaekumised

Intressid 3028 2 240
Viitlaekumised pikaajalistest ehituslepingutest® 4537 8 043
Kaibemaksu ettemaksed ja tagasinduded 15 695 12475
Muud viitlaekumised 34 42
Viitlaekumised kokku 23294 22 800
Nouded kokku 102,498 96,370

" Antud tagatiseta laenude keskmine intressimddr oli 5% aastas (2005: 5,4% aastas). Antud laenud sisaldavad
néudeid seotud osapoolte vastu summas 13 326 tuhat krooni (2005: 20 524 tuhat krooni). Seotud osapooltele
antud laenude kohta vt lisa 38.

2 Muud ldhiagjalised néuded 31.12.2006 seisuga sisaldavad:

- néuet kinnistule isikliku kasutuséiguse seadmise eest summas 2 321 tuhat krooni (2005: 2 321 tuhat krooni);

- néudeid seotud osapoolte vastu summas 5 193 tuhat krooni (2005: 1 723 tuhat krooni). Seotud osapoolte kohta on
toodud lisainformatsiooni lisas 38;

- Oiglases vddrtuses kajastatud intressivahetuslepingust tulenevat néuet summas 1 560 tuhat krooni
(2005: 0 krooni). Lisainformatsioon intressivahetuslepingute kohta on toodud lisas 34.

- muid védiksemaid néudeid summas 870 tuhat krooni (2005: 2 116 tuhat krooni).

- seisuga 31.12.2005 sisaldasid muud lUhigjalised néuded ettemaksu tagasinbuet summas 1 500 tuhat krooni.
Nimetatud néue hinnati 2006. aastal ebatbendoliselt laekuvaks ning on kajastatud kasumiaruande dldhalduskulude
koosseisus real ,Ebatéendoliselt laekuvate néuete allahindlus” (lisa 9).

3 Viitlaekumised pikaajalistest ehituslepingutest summas 4 537 tuhat krooni (2005: 8 043 tuhat krooni) sisaldavad
ehituslepingutest valmidusastme meetodil tulenevaid néudeid tellijatele (vt lisa 27).

1 5 EttemakStUd kUlUd tuhandetes kroonides

Ettemakstud kulud seisuga 31.12.2006 koosnevad jargmistest tulevaste perioodile kuludest:

- 2007. aasta reklaamurituste ettemaksed summas 2 000 tuhat krooni (2005: 2006. aasta
reklaamurituste ettemaksed summas 400 tuhat krooni);

- kinnisvarafondide portfelli analtUsikulud seoses tehingutega 2007. aastal summas 1 222 tuhat krooni
(2005: null);

- muud tulevaste perioodide kulude ettemaksed summas 1 207 tuhat krooni (2005: 848 tuhat krooni):

- seisuga 31.12.2005 sisaldasid ettemakstud tulud ettemakseid kinnistute soetamiseks
summas 1 346 tuhat krooni.
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1 6 Va I'Ud tuhandetes kroonides
31.12.2006 31.12.2005

Edasimuugiks soetatud ja arendatavad kinnistud 415 567 144 974
Muud edasimuigiks ostetud kaubad 6 580 4137
Materjalid ja valmistoodang 0 524
Ettemaksed tarnijatele 9670 4239
Varud kokku 431817 153 874

Seoses edasimuugiks soetatud kinnistute neto realiseerimismaksumuse vahenemisega alla bilansilise
vaartuse hinnati 2005. aastal varusid alla summas 7 613 tuhat krooni. Seisuga 31.12.2005 oli alla
hinnatud varude bilansiline maksumus 355 tuhat krooni. Varude neto realiseerimismaksumus leiti
kinnistute diglase vaartuse kaudu, millest lahutati muugikulutused. 2006. aastal varusid alla ei hinnatud.

Edasimuugiks soetatud ja arendatavaid kinnistuid on panditud Kontserni laenukohustuste tagatiseks
kokku summas 272 473 tuhat krooni (2005: 99 225 tuhat krooni).

1 7 B'OlOOg”lSEd Varad tuhandetes kroonides

Saldo seisuga 31.12.2004 5289
Soetused 217
Muugid -610
Kasum / kahjum 6iglase vaartuse muutusest 1352
Umberklassifitseerimised materiaalseks pohivaraks (lisa 22) -228
Saldo seisuga 31.12.2005 6 020
Soetused 339
Sihtfinantseering (lisa 33) -232
Muugid -979
Kasum / kahjum 6iglase vaartuse muutusest 993
Saldo seisuga 31.12.2006 6 141

Seisuga 31.12.2006 sisalduvad bioloogiliste varade jaagis rihmitatuna valmidusastme jargi:
31.12.2006 31.12.2005

Kipsed ehk mudgiks valmis taimed 464 658
Ebakupsed ehk mulgiks mitte valmis taimed 819 771
Raievalmis mets 486 1400
Kasvav mets, mille osas ei ole veel raieluba saadud 4372 3191
Bioloogilised varad rihmitatuna valmidusastme jargi kokku: 6 141 6 020

Kasvavat metsa omab Kontsern kokku 443 ha (2005: 366 ha).

Bioloogiliste varade haldamise kulud ulatusid 2006. aastal 732 tuhande kroonini (2005: 843 tuhande
kroonini).

Ettevétte vBlakohustuste tagatisteks oli 31.12.2005 seisuga panditud bilansis kajastatud bioloogilisi

varasid vaartuses 3 175 tuhat krooni. 31.12.2006 seisuga bioloogilisi varasid Kontserni laenukohustuste
tagatiseks panditud ei olnud.
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18 P|kaajal|SEd nﬁUdEd tuhandetes kroonides

N&uded Uhisettevdtete vastu (lisa 38)

Pikaajalised laenunduded’

Ettemaksed pikaajaliste finantsinvesteeringute eest?
Muud pikaajalised néuded?

Pikaajalised nduded kokku

31.12.2006  31.12.2005
2215 850
5564 5380
2781 2716

113 8 021
10673 16 967

! Pikagjalised laenunéuded seisuga 31.12.2006 sisaldasid néudeid seotud osapoolte vastu summas 5 197 tuhat krooni (2005: 5
380 tuhat krooni). Néuete laekumise tdhtajad ulatuvad kuni 31.12.2008, ning néuded on tagamata (2005: sama). Néuded kannavad
intressi 4%-6% aastas (2005: 4% kuni 4,5% aastas). Seotud osapoolte kohta on toodud lisainformatsioon lisas 38.

2 Ettemaksed pikaajaliste finantsinvesteeringute eest seisuga 31.12.2006 koosnesid:
- ettemaksust Uhisettevdtte asutamiseks Léti Vabariigis summas 2 716 tuhat krooni (2005: sama);
- muudest vdiksematest ettemaksudest summas 65 tuhat krooni (2005: null).

3 Muud pikaajalised néuded seisuga 31.12.2005 sisaldasid muuhulgas néuet kohaliku omavalitsuse vastu nimivddrtuses 11 475
tuhat krooni. Seoses néude laekumise téencdosuse kalkuleerimisega hinnati néuet 2006. aastal alla 6 408 tuhat krooni (2005: 5 067
tuhat krooni) ning alates 31.12.2006 kajastatakse néuet kogu summas bilansivdliselt. Kasumiaruandes on allahindlus kajastatud
Finants- ja investeerimistegevuse kulude koosseisus real ,Kulud muudelt pikagjalistelt finantsinvesteeringutelt” (lisa 10).

1 9 SidUSEttGVﬁttEd tuhandetes kroonides

Kontsern asutas 2006. aasta aprillis sidusettevotte
Gilmor Grupp OU. 12. aprillil 2006. a. s&lmis Gilmor
Group OU kinnistute v8ladigusliku ostulepingu, mis
andis ettevottele iguse omandada Tallinnas asuvad
kinnistud. V8ladigusliku lepingu alusel tegi ettevdte
kinnistute mudjale ettemaksu summas 15 000 tuhat
krooni. Kinnistute mudgileping satestas, et lepingust
taganemise korral on ettevdte kohustatud tasuma
leppetrahvi 15 000 tuhat krooni. Bilansipdeva seisuga
peab Gilmor Group OU juhatus ebatdendoliseks
vBladiguslikust lepingust tuleneva kinnistute omandamise
6iguse kasutamist ning seetdttu on ettevéte 2006.
aasta aruandes kajastanud nimetatud lepingust
tuleneva leppetrahvi kulu. Kontserni osa Gilmor Grupp
OU omakapitalis seisuga 31.12.2006 oli -3 003 tuhat
krooni, millest -40 tuhat krooni kajastati kapitaliosaluse
kahjumina Kontserni kasumiaruandes Finants- ja

investeerimistegevuse kulude koosseisus ning Glejganud
0sa kajastatakse bilansivaliselt.

Kontsern andis Gilmor Grupp OU-le Tallinnas kinnistute
omandamiseks 2006. aastal laenu 8 900 tuhat krooni.
Projekti dnnestumise ebatdendoliseks hindamisel tegi
Kontsern antud laenu osas provisjoni 100% ulatuses.
Provisjon on kajastatud kasumiaruandes Finants- ja
investeerimistegevuse kulude koosseisus real ,Muud
finantskulud”.

Kontsernile kuulub ettevéttest 20%-ne osa. Kontsern
on seisuga 31.12.2006 Gilmor Group OU osakapitali
sissemakse eest vdlgu mitteseotud osapoolele 40 tuhat
krooni.

20 Pikaajalised investeeringud vaartpaberitesse tuhandetes kroonides

31.12.2006 31.12.2005
Pikaajalised investeeringud aktsiatesse - kajastatud soetusmaksumuses 131 132
Pikaajalised investeeringud aktsiatesse - kajastatud Giglases vaartuses' 8 215 2871
Ettemaksed aktsiate eest? 57 423 0
Kokku muud pikaajalised vaartpaberid 65 769 3003

" Oiglases vddrtuses kajastatud investeeringud kuuluvad varade gruppi ,Finantsvarad Giglases védrtuses muutusega lébi

kasumiaruande”.

? Ettemaksed aktsiate eest seisuga 31.12.2006 sisaldasid ettemaksu Ldti ettevitte Eurolines SIA aktsiate omandamiseks.
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21 KinnisvarainvesteeringUd tuhandetes kroonides

Saldo seisuga 31.12.2004

Soetused, v.a kapitaliseeritud laenukasutuse kulud
Kapitaliseeritud laenukasutuse kulud

Muugid

Valjaminekud titarettevotete vodrandamisest (lisa 7.2)

Umberklassifitseerimised varudest v6i varudesse

Umberklassifitseerimised materiaalsest pohivarast v&i materiaalseks pohivaraks (lisa 22)

Kasum voi kahjum diglase vaartuse muutusest (lisa 9)
Saldo seisuga 31.12.2005

681 564
56 593
7815
-131 150
-140 015
254 852
18 570
102 875
851 104

Soetused, v. a. kapitaliseeritud laenukasutuse kulud
Kapitaliseeritud laenukasutuse kulud

Muugid

Lisandumised &rithendustest (lisa 7.4)

Kasum v6i kahjum diglase vaartuse muutusest (lisa 9)
Umberklassifitseerimised materiaalsest pdhivarast
Saldo seisuga 31.12.2006

13274
551

-26 559
14 031
374919
251 961
1479 281

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse maaramisel
on 2006. aastal kéigi olulisemate kinnisvarainvesteering
ute puhul kasutatud Kontsernist séltumatute hindajate
ekspertarvamusi. Nimetatud ekspertarvamuste alusel
on Kontsern kajastanud diglase vaartuse muutust 42
kinnisvaraobjekti osas bilansilises vaartuses 1 011

435 tuhat krooni (2005: 11 kinnisvaraobjekti osas
bilansilises vaartuses 710 394 tuhat krooni). Kolme

kinnisvarainvesteeringu puhul on |8htutud véladiguslikus
muadgilepingus satestatud miugihinnast summas 426
839 tuhat krooni.

Ulejaanud kinnisvarainvesteeringute iglase vaartuse
maaramisel kasutati kontsernisiseste analtuttikute ja
atesteeritud hindajate analtlse.

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse maaramisel tugineti jargmistele eeldustele:

Renditulu kasv aastas
Kulude kasv aastas
Valjarenditavate pindade vakants

Diskontomaar projektist valjumisel

2006 2005
1%-5% 2%
2%-3% 2%-3%

3%-25% 3%
7%-10%  10%-11,5%

Kinnisvarainvesteeringutelt teeniti 2006. aastal renditulu
37 747 tuhat krooni (2005: 49 204 tuhat krooni).
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt seotud
kulud ulatusid 10 959 tuhande kroonini (2005: 11 102
tuhande kroonini).

Varem olemas olnud kinnisvarainvesteeringutesse tehti
parendusi kokku 8 694 tuhat krooni (2005: 14 168 tuhat
krooni).

Véladiguslike mudgikokkulepete alusel on Kontsernile
2006. a. tehtud ettemakseid kinnisvarainvesteeringute
eest 5 000 tuhat krooni (2005: 0) ning kinnisvarainvestee

ringute muugist on laekumata 675 tuhat krooni (2005: 0).

Seisuga 31.12.2005 oli Kontsern kinnisvarainvesteeringu
te soetusest vBlgu 4 003 tuhat krooni. V8lgnevus tasuti
2006. aastal.

Kapitalirendivdlgnevus soetatud kinnisvarainvesteeringut
ega seoses moodustas seisuga 31.12.2006 1 961 tuhat
krooni (2005: 1 450 tuhat krooni).

Kontsern on laenukohustuste tagatiseks seisuga
31.12.2006 pantinud kinnisvarainvesteeringuid summas
1 202 542 tuhat krooni (31.12.2005: 694 280 tuhat
krooni).
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22 Matenaalne p6h|vara tuhandetes kroonides

Muu L6petamata Materiaalne

Maa ja Masinad ja materiaalne ehitis ja pohivara

ehitised seadmed pohivara ettemaksed kokku

Soetusmaksumus 31.12.2004 17112 4 349 7 360 21 259 50 080
Akumuleeritud amortisatsioon 31.12.2004 -3 504 -3 184 -6 487 0 -13175
Jaakvaartus 31.12.2004 13608 1165 873 21 259 36 905
Ostud ja parendused 171 650 1763 157 271 159 855
Kapitaliseeritud laenukulutused 0 0 0 3616 3616
Lisandumised arithendustest (lisa 7.4) 3616 1022 635 5915 11188
Miugid ja likvideerimine 0 -234 -166 0 -400
Valjaminekud tUtarettevdtete vodrandamisest (lisa 7.2) 0 -387 -78 0 -465
Aruandeaasta amortisatsioon (lisa 9) -679 -566 -1178 0 -2423
Umberklassifitseerimised’ 240 -186 1089 -35018 -33 875
Jaakvaartus 31.12.2005 16 956 1464 2938 153 043 174 401
Soetusmaksumus 31.12.2005 24 860 4911 7125 153 043 189 939
Akumuleeritud amortisatsioon 31.12.2005 -7 904 -3 447 -4 187 0 -15538
Jaakvaartus 31.12.2005 16 956 1464 2938 153 043 174 401
Soetusmaksumus 31.12.2005 24 860 4911 7125 153 043 189 939
Ostud ja parendused 5662 1580 3242 296 159 306 643
Kapitaliseeritud laenukulutused 0 0 0 16 232 16 232
Sihtfinantseering (lisa 33) -723 -242 -315 -104 -1 384
Allahindlused ja likvideerimine (lisa 9) 0 -10 -8 -72 805 -72 823
Muugid -30 0 -98 -5 470 -5 598
Valjaminekud arithenduste muugist (lisa 7.3) 0 0 -5 0 -5
Aruandeaasta amortisatsioon (lisa 9) -833 -531 -1 420 0 -2784
Umberklassifitseerimised’ 297 0 -10 -333 256 -332 969
Jaakvaartus 31.12.2006 21329 2261 4324 53799 81713
Soetusmaksumus 31.12.2006 30052 5553 8 256 53 799 97 660
Akumuleeritud amortisatsioon 31.12.2006 -8 723 -3292 -3 932 0 -15947
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" Umberklassifitseerimised 2006. ja 2005. aastal:

Maa ja
ehitised
Edasimdugiks ehitatud rajatiste 0
umberklassifitseerimine varudeks
Ariobjektide imberklassifitseerimine kinnisvara- 0
investeeringuks arenduse |6ppemisel
Umberklassifisteerimised kinnisvarainvesteeringutest 0
Umberklassifitseerimised bioloogilisest varast 0

Umberklassifitseerimised materiaalse péhivara rihmades 240
Umberklassifitseerimised kokku 2005. aastal 240

Ariobjektide imberklassifitseerimine kinnisvara- 0
investeeringuks arenduse |6ppemisel

Umberklassifitseerimine varudeks'! 0
Umberklassifitseerimised materiaalse péhivara rihmades 297
Umberklassifitseerimised kokku 2006. aastal 297

Masinad ja
seadmed

-186
-186

Muu
materiaalne
pbhivara

1089
1089

-10
-10

Lépetamata
ehitis ja
ettemaksed

-15 533
-20 621
2051
228
-1143
-35018
-251 961
-81 008

-287
-333 256

Materiaalne
pbhivara
kokku

-15533
20621
2051
228

0
-33875
-251 961
-81 008

0
-332 969

1 Kontsern sélmis 2006. a. suvel kavatsuste protokolli Narvas [6petamata ehitusena

kajastatud asuva kinnisvaraobjekti mudgiks 2007. aastal. Kontsern véttis nimetatud

kavatsuste protokolliga kohustuse [6petada kinnisvaraobjektil ehitustédd hiljemalt

2007. aasta kevadeks ning sélmida rentnikega rendilepingud véhemalt 50% renditava

pinna osas. Kinnisvaraobjekti kasutuseesmdrgi muutuse tottu klassifitseeriti objekt

2006. aastal iumber varudeks summas 81 008 tuhat krooni.

31.12.2006
Tagatiseks panditud materiaalse péhivara 64 639
bilansiline vadrtus
Materiaalse péhivara ostu eest 20277
tasumata summad
Lépetamata ehitusena kajastatud (]

kinnisvaraobjektide ehituslepingutest
tulenevate maksete kohustus

31.12.2005

167 651

860

79103
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23 Immatenaalne pﬁhlvara tuhandetes kroonides

Negatiivne Arvuti

Firmavaartus firmavaartus tarkvara Kokku
Jaakvaartus 31.12.2004 13 849 0 674 14 523
Ostud 0 0 177 177
Lisandumised arithendustest (lisa 7.4) 7 535 -24 0 7511
Negatiivse firmavaartuse tulusse kandmine 0 24 0 24
Valjaminekud tutarettevdtte vdorandamisel (lisa 7.2) -1 204 0 -75 -1 279
Vaartuse langusest tulenevad allahindlused (lisa 9) -7109 0 0 -7109
Amortisatsioonikulu (lisa 9) 0 0 -263 -263
Jaakvaartus 31.12.2005 13071 0 513 13584
Soetusmaksumus 31.12.2005 13071 0 1083 14 154
Akumuleeritud amortisatsioon 31.12.2005 0 0 -570 -570
Ostud 0 0 935 935
Lisandumised vdhemusosanikult osade soetusel 3768 -14 748 0 -10 980
(lisa 7.2)
Lisandumised arithendustest (lisa 7.4) 11318 0 0 11318
Mudgid ja likvideerimine 0 0 -15 -15
Vaartuse langusest tulenevad allahindlused (lisa 9)  -12 599 0 0 -12 599
Firmavaartuse tuluks kandmine (lisa 9) 0 14 748 0 14 748
Amortisatsioonikulu (lisa 9) 0 0 -286 -286
Jaakvaartus 31.12.2006 15558 0 1147 16 705
Soetusmaksumus 31.12.2006 15558 0 1840 17 398
Akumuleeritud amortisatsioon 31.12.2006 0 0 -693 -693

Firmavaartuse jadkvaartus segmentide kaupa on ndidatud alljargnevas tabelis:

Teeninduse Arenduse Ehituse

segment segment segment Kokku
Jaakvaartus 31.12.2004 1204 8 232 4413 13 849
Lisandumised arithendustest (lisa 7.4) 0 0 7 535 7 535
Valjaminekud tUtarettevdtte vdorandamisest (lisa 7.2) -1 204 0 0 -1 204
Allahindlused vaartuse langusest (lisa 9) 0 -7 109 0 -7 109
Jaakvaartus 31.12.2005 0 1123 11 948 13071
Lisandumised vahemusaktsionarilt osaluste 0 158 3610 3768
omandamisel (lisa 7.2)
Lisandumised arithendustest (lisa 7.4) 0 11318 0 11318
Allahindlused vaartuse langusest (lisa 9) 0 -12 599 0 -12 599
Jaakvaartus 31.12.2006 0 0 15558 15558
2006. aasta |6pus viidi labi firmavaartuse vaartuse firmavaartusega seotud kinnisvarainvesteeringu diglast
languse test, mille tulemusel hinnati alla arenduse vaartust ning prognoosida tuleviku rahavoogusid. Teise
segmendis tekkinud kahe objektiga seotud objekti puhul tingis allahindluse summas 1 123 tuhat
firmavaartused. Uhe objekti allahindluse 11 318 krooni firmavaartusega seotud kinnisvarainvesteeringu
tuhat krooni tingis asjaolu, et aasta |6pu seisuga mudk 2006. aastal.

ei olnud voimalik piisavalt konservatiivselt hinnata
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2005. aasta [6pus viidi labi firmavaartuste

vaartuse languse test, mille tulemusena hinnati

Uht firmavaartust alla summas 7 109 tuhat krooni.
Firmavaartuse allahindluse tingis firmavaartusega
seotud kinnisvarainvesteeringu &iglase vaartuse
hindamine diskonteeritud rahavoogude baasil.
Kinnisvarainvesteeringu hindamisel kasutati
kinnisvaraobjekti viie aasta rahavoogudel pShinevat
analuusi, kus eeldati tulude ja kulude kasvu 2% aastas,
valjarenditavate pindade vakantsi 3% aastas ning
diskonteerimismaara 10% aastas. Kinnisvarainvesteering
hinnati peale nimetatud analtusi alla diglasele vaartusele
ning kuna objektiga seotud firmavaartus pdhines

varem kinnisvarainvesteeringu prognoositud tuleviku
rahavoogudel|, ei Gletanud enam kaetava vaartuse testi
tulemusena kinnisvaraobjekti rahavood bilansis enne
allahindlust kajastatud kinnisvarainvesteeringu ning
firmavaartuse summat.

Ehituse segmendi firmavaartuse kaetava vaartuse

mddtmisel kasutatud hinnangud:

- kaetav vaartus leiti kasutusvaartuse pdhjal;

- juhtkonna rahavoogude prognoosi eeldused:

- Euroopa Liidu nduetest tulenevate keskkonnaehituse
alaste projektide mahu prognoositav kasv Eestis
ning sellega seotud riigihangetel osalemise vdimalus
lahima viie aasta jooksul kogumahus kuni 880 miljonit
krooni. Keskkonnaehitusega seonduvate tulude
kasvu on Kontsern prognoosinud 20-30% aastas
ning brutokasumi kasvu 3,5% kuni 7,7% aastas.
Tulude kasvu on teiste samas harus tegutsevate
ettevotetega vorreldes prognoositud veidi enam
Kontsernile kuuluva keskkonnaehitusettevotte

kdrgemate kvaliteedinaitajate ning Eestis valja tootatud

tehnoloogia efektiivsuse totty;

- kinnisvaraturu agressiivse kasvu prognoosid ja elu- ning
arihoonete osas valitsev turundudlus. Miugitulude
prognoosi aluseks on v@etud ehitatavate ruutmeetrite

arv, ruutmeetri keskmine mudgihind ning nende
nditajate eeldatav kasv v@rreldes eelneva perioodiga.
Ehitatavate ruutmeetrite arv kasvab eeldatavasti 2006.
aastal 26%, 2007. aastal 51%, 2008. aastal 46% ning
edaspidi 14%-20% aastas. Keskmise ehitusruutmeetri
hinna t6usuks on prognoositud 2006. aastal

21%, 2007. aastal 10% ning edaspidi 5% aastas.
Ehitusettev&tete prognoositud muidud toodangu kulu
ulatub 92%-ni miugituludest;

- ehitusettev@tetega seotud vaba rahavoo
diskonteerimisel on kasutatud kaalutud keskmist
kapitalikulu 13,65% aastas. Jatkuva rahavoo (CCF)
arvutamisel on rakendatud eririski lisa 10%, millest
tuleneb jatkuva rahavoo leidmine 23,65%-lise
kapitalikulu pdhjal;

- rahavoo prognoosid pdhinevad jargnevaks viieks
aastaks tehtud juhtkonna poolt kinnitatud eelarvetel.

Arenduse segmendi firmavaartuse kaetava

vaartuse moddtmisel kasutatud hinnangud:

- kaetav vaartus leiti kasutusvaartuse pohjal;

- juhtkond on rahavoogude prognoosimisel tuginenud
varasemale kogemusele valjarenditavate aripindade
0sas:

- renditulu kasv 2% aastas;

- kulude kasv 2-3% aastas;

- valjarenditavate pindade vakants 3% aastas;

- prognoositud diskontomaar projektist
véljumisel oli 11,5%;

- rahavoo prognoosid pdhinevad jargnevaks viieks
aastaks tehtud juhtkonna poolt kinnitatud eelarvetel.

Negatiivse firmavaartuse kujunemine segmentide kaupa on ndidatud alljargnevas tabelis:

Jaakvaartus 31.12.2004

Lisandumised &rithendustest (lisa 7.4)
Negatiivse firmavaartuse tuluks kandmine (lisa 9)
Jaakvaartus 31.12.2005

Lisandumised véhemusaktsiondrilt osaluste omandamisel (lisa 7.2)

Negatiivse firmavaartuse tuluks kandmine (lisa 9)
Jaakvaartus 31.12.2006

Arenduse Ehituse
segment segment Kokku
0 0 0
24 -24
24 0 24
0 0 0
-14 467 -281 -14 748
14 467 281 14 748
0 0 0

Negatiivse firmavaartusena on kajastatud omandatud varade, kohustuste ja tingimuslike
kohustuste diglase vaartuse osa, mis Uletab ariithenduse vdi véahemusosanikult soetatud

aktsiate ja osade soetusmaksumust.
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24 La enu kO h u StU SEd tuhandetes kroonides

Lihiajalised laenukohustused  31.12.2006 31.12.2005

Arvelduskrediit’ 18 530 8415
Pikaajaliste vdlakohustuste tagasimaksed 18 822 41 160
jargmisel perioodil, s.h

Pangalaenud 17 751 37 029

Muud laenud 67 2976

Kapitalirendikohustused (lisa 25) 1004 1155
LUhiajalised pangalaenud ja vdlakirjad 640 457 253 294
Muud lUhiajalised laenud? 21759 13984
Lihiajalised laenukohustused kokku 699 568 316 853

Pikaajalised laenukohustused

Pikaajalised laenukohustused kokku 476 080 433 506
ish. kohustuste lUhiajaline osa 18 822 41 160
sh. kohustuste pikaajaline osa, s.h 457 258 392 346
Pangalaenud (lisa 34) 412180 372 756
Muud pikaajalised laenud(lisa 34)? 42107 14 142
Kapitalirendikohustused (lisad 25, 34) 2971 5448

2006.aastal emiteeris Kontsern lihi- ja pikaajalisi kommertspabereid kokku nimivédrtuses 96 960 tuhat krooni
(2005: 285 300 tuhat krooni). Emissioonide keskmiseks efektiivseks intressimddraks kujunes 5,16% (2005: 4,6%).
Emiteeritud kommertspaberid on kajastatud lUhiajaliste ja pikaajaliste pangalaenude hulgas.

LAENUKOHUSTUSTE KESKMISED

INTRESSIMAARAD 2006 2005

Arvelduskrediidid 5,3% 5,0%

LUhiajalised pangalaenud 5,9% 4,7%

Muud lUhiajalised laenud 6,8% 6,6%

Pikaajalised pangalaenud 5,7% 4,9%

Muud pikaajalised laenud 7,2% 7,8%

OLULISIMATE LAENUKOHUSTUSTE Laenusumma

INTRESSIMAARAD 31.12.06 Intressimaar Intressimaar
(tuhandetes kroonides) 2006 2005

Luhiajaline pangalaen 145 000 5,65% 4,25%

Luhiajaline pangalaen 87017 5,75% 4,95%

LUhiajaline pangalaen 83 200 5,50%

Luhiajaline pangalaen 78 240 4,63%

Pikaajaline pangalaen 64 581 5,45%

T Kontserni ettevétetel véimaldatakse kasutada arvelduskrediiti, mille limiidid moodustasid31.12.2006 seisuga
35 600 tuhat krooni (2005: 37 500 tuhat krooni).

2 Muud luhigjalised ja pikaajalised laenud seisuga 31.12.2006 sisaldavad kohustusi seotud osapoolte ees summas

19 458 tuhat krooni (2005: null). Vaata seotud osapoolte kohta tdiendavat informatsiooni lisast 38. Laenukohustuste
tagatiseks panditud varade kohta on tdiendavalt informatsiooni lisas 30. Kontserni laenukohustused on fikseeritud
kas Eesti kroonides, Ldti lattides voi Eurodes.
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25 Kapitalirendikohustused tuhandetes kroonides

Kapitalirendikohustus
tagasimaksetdhtaja jargi

31.12.2006

31.12.2005

Rendimaksete

Miinimumsumma

Rendimaksete Miinimumsumma

miinimum nitdisvaartus miinimum nuddisvaartus
kuni 1 aasta 1083 1004 1751 1155
2-5 aastat 2892 2803 5804 5117
Ule 5 aasta 170 168 359 331
Rendileandja brutoinvesteering kokku 4 145 3975 7914 6603
Tuleviku intressikulu -170 -1 311
Rendileandja netoinvesteering kokku 3975 3975 6 603 6 603
Kapitalirendile
voetud varad 31.12.2006 31.12.2005
Kinnisvarainvesteeringud 3207 58 150
Materiaalne p&hivara 1905 799
Immateriaalne pdhivara 0 95
Kokku renditud vara bilansiline vaartus 5112 59 044
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26 LUhlaJa“SEd Vﬁlad tuhandetes kroonides

31.12.2006 31.12.2005
Volad tarnijatele’ 68 021 53 808
Muud vélad
Vélad Uhisettevotete ees (lisa 38) 1 192
Volad vaartpaberitehingutest? 9 540 7 821
V6lad pohivaratehingutest? 5000 6214
Muud vélad* 114 768 17 350
Muud vélad kokku 129 309 31577
Maksuvélad
Kaibemaks 9 459 1669
Dividendide tulumaks 1785 3195
Uksikisiku tulumaks 2 054 1686
Sotsiaalmaks 3936 2701
Muud maksuvdlad 5175 1769
Maksuvélad kokku 22 409 11 020
Viitvélad
Intressivolad 4223 2 463
Volad toovotjatele 10 440 5936
Dividendivdlad 3897 6134
Muud viitvélad® 10976 6 804
Viitvélad kokku 29536 21337
Vélad kokku 249 275 117 742

" V6lad tarnijatele seisuga 31.12.2006 koosnevad muuhulgas
materiaalse pohivara seotamisega seotud volgadest summas
21 146 tuhat krooni (2005: 860 tuhat krooni).

2V6lad vddrtpaberitehingutest seisuga 31.12.2006 koosnevad

2004. aastal Kontserni ettevétetes osaluste suurendamisest
tekkinud kohustusest summas 9 500 tuhat krooni (2005:

7 821 tuhat krooni) ning vélgnevusest 2006. aastal soetatud
sidusettevétte eest summas 40 tuhat krooni.

3 V6lad péhivaratehingutest seisuga 31.12.2006 sisaldavad
kinnisvarainvesteeringu voladigusliku mudgikokkuleppe
alusel saadud deposiiti summas 5 000 tuhat krooni. Seisuga

31.12.2005 sisaldasid vélad péhivaratehingutest kinnisvarainve
steeringute soetusega seotud vélgnevust summas 6 214 tuhat

krooni.

4Muud vélad seisuga 31.12.2006 sisaldavad:

- Holiday Club Estonia projektiga seotud lepingust taganemise
trahvikohustust summas 73 539 tuhat krooni;

- vblgnevusi seotud osapooltele summas 39 616 tuhat krooni
(2005: 15 894 tuhat krooni). Vaata seotud osapoolte kohta
tdiendavat informatsiooni lisast 38;

- muid vdiksemaid vélgnevusi summas 1 613 tuhat krooni
(2005: 1 456 tuhat krooni).

> Muud viitvélad seisuga 31.12.2006 sisaldavad alliGrgnevaid

kohustusi:

- arendusprojektide mudgiga seotud tekkepohiselt
arvestatud viitvolgasid summas 9 205 tuhat krooni
(2005: 1 893 tuhat krooni);

- kinnisvarafondide valitsemisega seotud tekkepdbhiselt
arvestatud vélgasid summas 1 060 tuhat krooni (2005: null);

- muid viitvélgasid summas 711 tuhat krooni
(2005: 3 503 tuhat krooni);

- 31.12.2005 seisuga sisaldasid muud viitvélad muuhulgas
vélga Arco Vara AS aktsiate emissiooni korraldamise eest
summas 1 408 tuhat krooni.
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2 7 Ette ma kS Ed tuhandetes kroonides

31.12.2006 31.12.2005
Kinnisvara mitgiga seotud ettemaksed 59 001 29 876
Ettemakstud tulud pikaajalistest teenuslepingutest’ 634 8 051
Muud ettemakstud tulud 3792 3434
Ettemaksed kokku 63 427 41 361
! Pikaajaliste teenuslepingutega seotud tulude korrigeerimised

31.12.2006 31.12.2005
Lopetamata lepingutele tehtud kulud ja nendele vastav kasum 108 614 144 268
Esitatud vahearved -104 711 -144 276
Tulude korrigeerimine kokku 3903 -8
s.h tulude suurendamine (lisa 14) 4 537 8 043
s.h tulude véhendamine -634 -8 051

28 LUhl' Ja p|kaajal|SEd eraldiSEd tuhandetes kroonides

Muud
Garantii- Tellija aritegevusega Eraldised
eraldis eraldis  seotud eraldised kokku
Eraldis seisuga 31.12.2004 233 0 1238 1471
Lisandunud eraldis 58 351 0 409
Kasutatud eraldis 0 0 -138 -138
Eraldis seisuga 31.12.2005 291 351 1100 1742
Lisandunud eraldis 154 0 1515 1669
Kasutatud eraldis -12 -351 0 -363
Eraldis seisuga 31.12.2006 433 0 2615 3048
s.h pikaajaline eraldis 1095 1095
Ehitusega seotud garantiide eraldise moodustamisel on seisuga 31.12.2006 moodustatud ettevétte juhatuse
on tuginetud eelmise perioodi kogemustele, s.t eraldis ja tootajate boonustasude eraldis summas 1 515 tuhat
on moodustatud 2005-2006. aasta garantiikulude krooni, mille eeldatav realiseerumistahtaeg on marts
baasil ning arvestades 31.12.2006 garantiid omavate 2007.
projektide mahtusid. Garantiieraldis on ette nahtud
garantiiperioodil tehtavate kulutuste katmiseks. Varasematel aruandeperioodidel toimunud tehingutega
Garantiiperioodi pikkus on kaks aastat alates toode kaasneda vdivate taiendavate kulutuste katteks on
valmimisest. Kontsern moodustanud seisuga 31.12.2006 eraldised
summas 1 095 tuhat krooni. Hinnanguliselt kaob

Tulenevalt Ghest ehituse t66vdtulepingust on nimetatud kulutuste tekkimise risk 3 kuni 5 aasta
ehitajal digus 80%-le lepingu hinna ja todde tegeliku moodudes.

maksumuse vahest. Sellest tingimusest tulenevalt on
valmidusastmele vastavast kasumist eraldatud tellijale
kuuluv osa. Nimetatud projekt valmis 2006. aastal.
Vastavalt Kontserni Ghe Uhisettevétte néukogu otsusele
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29 P|kaajal|SEd Vﬁlad tuhandetes kroonides

31.12.2006 31.12.2005
Volad vaartpaberitehingutest’ 39 562 8817
Volad pdhivaratehingutest 0 327
Tagatisrahad? 1499 1905
Muud pikaajalised volad 500 64
Muud pikaajalised volad kokku 41 561 11113

"V6lad vddrtpaberitehingutest seisuga 31.12.2006 koosnevad vdhemusosanikult 2006. a. mdrtsis soetatud Kontserni ettevétete
osaluste soetushinnast summas 41 964 tuhat krooni, mille tasumistéhtaeg on mdrtsis 2008. a. Kohustus ei kanna intressi ning
seetdttu on seda diskonteeritud 5%-lise mddraga. Diskonteerimise kulu 2006. aastal oli 1 449 tuhat krooni ning see on kajastatud
kasumiaruandes Finants- ja investeerimistegevuse kulude koosseisus real ,Intressikulu”.

2 Tagatisrahad koosnevad kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objektide rentnike poolt rendilepingute tagatiseks makstud
summadest. Tagatisrahadega seotud lepingud kehtivad seisuga 31.12.2006 kuni aastani 2014. Tagatisrahad ei kanna intressi.

3 0 Pa n d |tU d vara d tuhandetes kroonides

Kontsern on oma v@lakohustuste, s.h kapitalirendikohustuste tagamiseks pantinud jargmised varad:

31.12.2006 31.12.2005
Varudena kajastatud kinnisvara (lisa 16) 272473 99 225
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 21) 1202542 694 280
Materiaalne pdhivara (lisa 22) 64 639 167 651
Immateriaalne péhivara (lisa 23) 0 95
Bioloogilised varad (lisa 17) 0 3175
Kommertspant Kontserni ettevdtte osadele 3552 1287
Kokku tagatiseks panditud varad 1543 206 965 713

Kontserni titarettevdtte Arco HCE OU pangalaenu tagatiseks on Emaettevéte andnud garantii summas 130 000
tuhat krooni (2005: 60 000 tuhat krooni). Garantiileping on sélmitud pangalaenu refinantseerimise perioodiks ning
[6peb hiljemalt 28. augustil 2007. Seisuga 31.12.2006 on garantiilepingu Uheks tingimuseks muuhulgas piirang
dividendide maksmisel ilma panga eelneva kirjaliku ndusolekuta.
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31 Aktsiakapital

tuhandetes kroonides

31.12.06 31.12.05
Valjalastud ja taielikult 30453037 30453037
sissemakstud aktsiate arv
Aktsiakapital 304 530 304 530
Ulekurss aktsia kohta (kroonides) 4,04 4,04
Ulekurss kokku 123083 123083

2005. aastal viis Arco Vara AS labi aktsiate tukelduse
(split) nimivaartuse véhendamisega 500 kroonilt 10
kroonini. Aktsiate tikelduse tulemusena suurenes
aktsiate arv 411 600 aktsia vdrra. Seejarel suurendati
fondiemissiooni teel aktsiakapitali 268 355 tuhande
krooni ulatuses aktsiaseltsi omakapitali arvel taiendavaid
sissemakseid tegemata. Fondiemissiooni kaigus lasti
valja 26 835 468 uut 10-kroonise nimivaartusega
aktsiat.

2005. aasta detsembris suurendas Emaettevéte
aktsiakapitali suunatud emiteerimise teel 3 197 569
aktsia vBrra. Aktsiate nimivaartus suunatud emissioonil
oli 10 krooni aktsia kohta. Aktsiad lasti valja Ulekursiga
ning Ulekursi suurus kokku moodustas 124 491 tuhat
krooni. Ulekursi véhendamisena kajastatud emissiooni
korraldamise teenustasud summas 1 408 tuhat krooni
tasuti 2006. aastal. Suunatud emissiooni kdigus valja
lastud aktsiate ning Ulekursi eest tasuti rahas.

32 Tingimuslikud kohustused

tuhandetes kroonides

Dividendide tulumaks 2006 2005
Ettevdtte jaotamata kasum 31.12. 292 002 100811
Potentsiaalne tulumaksukohustus 64 240 23187
Dividendidena on v&imalik vélja maksta 227 762 77 624

Maksimaalse vdimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel
on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja
nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu kokku ei voi
Uletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.12.2006. a.

Kontserni juhatus on otsustanud Kontserni nGukogule ja
aktsionaridele teha ettepanek dividendide jaotamiseks
2006. aasta puhaskasumist summas 16 953 tuhat
krooni (2005: 11 692 tuhat krooni), mis on 56 senti

aktsia kohta (2005: 38 senti aktsia kohta). Juhul, kui
ndukogu ja aktsionaride tldkoosolek kiidab antud
ettepaneku heaks, kaasneb dividendide valjamaksmisega
tulumaksukulu summas 4 782 tuhat krooni (2005: 3 492
tuhat krooni).

Pooleliolevad kohtuasjad

UHISETTEVOTTE AS TALLINNA OLUMPIAPURJESPORDI-
KESKUS (EDASPIDI AS TOP) VASTU ESITATUD HAGI

Regati Valduste OU (AS-i TOP teine aktsionar) ja AS

TOP ndukogu liige Urmas Uustal on esitanud Kontserni
Uhisettevétte AS TOP vastu hagiavalduse ndukogu
otsuse, millega otsustati kinnistu 21374 / 175937
suuruse mottelise osa mudk, tihisuse tuvastamiseks,
samuti tehingu keelamiseks ja taotluse hagi tagamiseks.
Harju Maakohus jattis oma 19.oktoobri 2006.a. otsusega
hagiavalduse rahuldamata.

Novembris 2006.a. esitasid Urmas Uustal ja

Regati Valduste OU Tallinna Ringkonnakohtule
apellatsioonkaebuse, millele omakorda AS TOP on
esitanud omapoolsed vastuvaited. Aruande koostamise
gjal on menetlus pooleli.

Kontserni juhtkonna arvates Uhisettevdttes AS

TOP otsuste vastuvétmise korda ei ole rikutud ja
esitatud hagiavaldus on alusetu. Kdesolevas aruandes
on vaidlusalune tehing 2005. aastal kajastatud
kinnisvarainvesteeringu mulgina ning eraldist sellest
hagist tekkida v8ivate valjaminekute katteks tehtud ei
ole. Kontserni juhatus ei pea t&enaoliseks trahvi - ega
muude kohustuste tekkimist antud tehingust.

TUTARETTEVOTTE ARCO INVESTEERINGUTE AS
VASTU ESITATUD HAGI

Profitor Group OU esitas 2006. aasta detsembris
hagiavalduse Arco Investeeringute AS vastu tasumata
arve 0sas summas 1 377 tuhat krooni ning tasumata
arvelt kumuleerunud viiviste osas summas 225 tuhat
krooni.

Arco Investeeringute AS esitas 2007. aasta jaanuaris
vastuhagi Profitor Group OU vastu saamata teenuste
eest alusetult tasutud summas 4 368 tuhat krooni.
Aruande koostamise ajal ei ole menetlust alustatud.

Kontserni juhtkond on seisukohal, et Profitor Group OU
ei ole osutanud kokkulepitud teenust ning seetdttu on
hagiavaldus alusetu.
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TUTARETTEVOTTE ARCO VARA KINNISTUTE AS
VASTU ESITATUD HAGI

OU Faalanks (pankrotis) esitas 2006. aasta alguses
hagiavalduse Arco Vara Kinnistute AS vastu
pooltevahelise ehituse peatddvotulepingu jargsete
kohustuste taitmata jatmise ndudes summas 3 305
tuhat krooni, s.h p&hindude viivisenéudes summas 2 218
tuhat krooni ning alusetult rikastumisest tulenevas
ndudes summas 4 650 tuhat krooni. Juulis 2006 esitas
0OU Faalanks kohtule hagindude véhendamise avalduse,
milles vahendas haginduet Arco Vara Kinnistute AS vastu
4 237 tuhande krooni v&rra ning palus kohtult vélja
mdista OU Faalanks kasuks 3 718 tuhat krooni.

Kontserni juhtkonna arvates on Arco Vara Kinnistute

AS vastu esitatud hagi alusetu, sest 1) ndude summast
1 087 tuhat krooni on tasaarveldatud Arco Vara
Kinnistute OU ndudega OU Faalanks vastu 2004. aastal;
2) p8hindude puudumise tdttu on alusetu viivisendue
summas 2 218 tuhat krooni; 3) pooled reguleerisid
omavahelisi suhteid lepinguga ning teostatud toode
akti allkirjastamisega, mille kohaselt oli OU Faalanks
oma tood objektil I[petanud ning muid kohustusi peale
akteeritud arvete alusel tasumisele kuuluvate summade,
Arco Vara Kinnistute AS-| ei ole.

Aruande koostamise ajal on kohtumenetlus pooleli.
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33 Sihtfinantseerimine

tuhandetes kroonides

Kontsern sai 2006. aastal sihtfinantseeringut suletud
juurekavaga metsataimede tootmise toetuseks
summas 1 384 tuhat krooni ning metsakultuuri
rajamiseks pdllumaale summas 347 tuhat krooni.
Suletud juurekavaga metsataimede toetuseks saadud
sihtfinantseering on maha arvatud materiaalse p&hivara
soetusmaksumusest (lisa 22). Metsakultuuri rajamiseks
saadud toetuse v@rra vahendati bioloogilise vara
soetusmaksumust summas 232 tuhat krooni (lisa 17)
ning middud toodangu kulu summas 115 tuhat krooni.
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34 Finantsinstrumendid ja finantsriskide juhtimine

tuhandetes kroonides

Arco Vara AS on rahvusvaheline kinnisvarakontsern, mis tegutseb 3 p&hitegevusvaldkonnas
(kinnisvarateenused, kinnisvaraarendus ja ehitus) ning 6 riigis:

Kinnisvarateenused Kinnisvaraarendus Ehitus
Eesti Alustatud 1992 Alustatud 1995 Alustatud 2001
Lati Alustatud 1997 Alustatud 2003 Alustatud 2007
Leedu Alustatud 2000 Alustatud 2006
Ukraina Alustatud 2005 Alustatud 2005
Bulgaaria Alustatud 2006 Alustatakse 2007
Rumeenia Alustatud 2006 Alustatakse 2007

Finantsriskide juhtimise seisukohalt kdsitletuna on aritegevus kinnisvaraturul seotud

eelkdige investeerimisperioodi ja -tulukuse adekvaatse hindamisega ning vdimalikest
ebatdpsustest tulenevate ohtude sistemaatilise maandamisega. Taiendavaks riskiallikaks

on rahvusvahelistumise tempo. Finantsriskide juhtimise edukus valjendub likviidsuse,
intressimaarade, valuutakursside, krediidik8lbulikkuse ja Giglase vaartuse positsioonide tegelikes
muutustes varreldes maksimaalselt vBimalikega.

Arco Vara Kontserni riskijuhtimine tugineb arusaamisel, et Kontserni edukus sdltub riskide
pidevast jalgimisest, tdpsest hindamisest ning oskuslikust kasitlemisest. Finantsriskide
tsentraliseeritud juhtimine on Kontserni finantsteenistuse Glesandeks. Riskijuhtimise peamiseks
eesmargiks on ara hoida kahjusid, mis v&iksid seada ohtu Arco Vara Kontserni omakapitali

ning tegevuse jdtkuvuse. Riskide maandamiseks tootatakse valja poliitikaid ning rakendatakse
tegevusi, mille eesmargiks on riskide hindamine ja fikseerimine, hajutamine ajaliselt, tegevusalati
ning geograafiliselt. Riskide maandamiseks valja tdotatud ja vajalikke tegevusi viivad ellu
Kontserni kuuluvate ettevétete juhid.

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsetest finantsseisundi muutustest, mis vahendavad Kontserni
vdimekust genereerida piisavalt positiivseid rahavoogusid, et operatiivselt tasuda vdetud
kohustusi. Kontserni likviidsust mdjutavad eelkdige jargmised asjaolud:

- Kontserni ettevétete vBime iseseisvalt genereerida aritegevuse positiivseid
netorahavoogusid ning nimetatud rahavoogude hooajalisus;

- aktivate-passivate laekumiste ja tasumiste tahtajad, paindlikkus nende muutmisel;

- pikaajaliste aktivate turukdlblikkus;

- kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;

- Uuute investeeringute soetamise maht ja tempo;

- uutesse riikidesse aritegevuse laiendamise maht ja tempo;

- finantseerimise proportsioonid.

Kontserni finantsteenistus l8htub likviidsuse juhtimisel strateegiast, mida korrigeeritakse vastavalt
Kontserni investeeringute plaani muutustele. K&ik sellised muudatused kinnitab Emaettevdtte
ndukogu.

Luhiajalise likviidsuse juhtimisel [8htutakse eelkdige Kontserni ettevdtete majandusaastaks
kinnitatud eelarvetest. Luhiajalise likviidsuse juhtimise eesmargiks on piisava kérglikviidsete

vahendite (s.0. raha ja raha ekvivalendid ning kiirelt realiseeritav kinnisvara) olemasolu
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tagamine. Lihigjalise likviidsuse juhtimine toimub peamiselt [abi Kontserni ettevétete rahalisi
vahendeid koondava kontsernikonto. Kontserni ettevdtete tavaparase aritegevuse jatkuvuse
(luhigjalise likviidsuse) tagamiseks vajaminevat raha ja raha ekvivalentide hulka v&ib hinnata
s@ltuvalt hooajast 15-40 min krooni suuruseks. Vastavate vahendite olemasolu tagamiseks on
Emaettevdte sdlminud kontsernikontoga seotud arvelduskrediidilepingud pankadega.

Pikaajalise likviidsuse juhtimine on enim mojutatud investeerimisotsustest. Investeeritakse
pdhimottel, et ettevdtete dritegevuse netorahavood koos investeerimistegevuse
netorahavoogudega kokku peavad katma kogu Kontserni valjaminekud finantseerimisest.
Seega pikaajalise likviidsuse juhtimise eesmargiks on kinnisvara(investeeringute)portfell

i piisava likviidsuse tagamine, investeerimis- ja finantseerimisrahavoogude tekkimise aja
Uhtlustamine ning sobiva finantseerimise proportsiooni leidmine. Pikaajaliste projektide puhul
jalgitakse, et investeerimistegevuse rahavoogude tdhtajad ja summad ei erineks oluliselt
finantseerimistegevuse rahavoogude tahtaegadest ja summadest. Samuti ei aktsepteerita
Uldreeglina investeerimisprojekte, milles finantseerimisel ndutav omakapitalimaar Gletab
30% projekti kogumaksumusest. Alljargnev tabel iseloomustab Arco Vara Kontserni avatud
positsiooni lUhiajaliste laenukohustuste refinantseerimisel ning sedakaudu likviidsusnéudeid
kinnisvaraportfellile:

Finantsvarade ja kohustuste realiseerumise tahtajalisus seisuga 31.12.2006

< 1aasta 1-5aastat >5 aastat Kokku
VARAD
Raha ja raha ekvivalendid 58 345 0 0 58 345
N&uded 102 498 10673 0 113171
Finantsinvesteeringud vaartpaberitesse 0 65 769 0 65 769
Varad kokku 160 843 76 442 0 237 285
KOHUSTUSED
Laenukohustused 699 568 270075 187 183 |1 156 826
Vélad 249 275 41 561 0 290 836
Kohustused kokku 948 843 311636 187 183 |1 447 662

Finantsvarade ja kohustuste realiseerumise tahtajalisus seisuga 31.12.2005

< 1aasta 1-5aastat >5 aastat Kokku
Varad
Raha ja raha ekvivalendid 143 985 0 0 143 985
Noduded 96 370 10 559 6408 113 337
Finantsinvesteeringud vaartpaberitesse 0 3003 0 3003
Varad kokku 240 355 13562 6 408 260 325
Kohustused
Laenukohustused 316 853 332 322 60 024 709 199
Vélad 117 742 11113 0 128 855
Kohustused kokku 434 595 343435 60 024 838 054
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Intressirisk

Intressirisk tdhendab ohtu, et intressimaara ja/v0i -tasumisperioodi muutumine vdiks
markimisvaarselt mdjutada Kontserni tegevuse tulemuslikkust.

Kontserni pikaajalised laenud on valdavalt seotud EURIBOR-iga, mistdttu ollakse sdltuvuses
rahvusvahelistel finantsturgudel toimuvatest arengutest. Varasem EURIBOR-i pikaajaline

langustrend on peatunud ning vahemalt esialgselt asendunud mddduka tdusuga. Seetdttu on
Kontserni intressiriski juhtimisel esmaseks eesmargiks fikseerida pikaajaliste v8lakohustuste ujuv

intressimaar.

Luhiajaliste intressiriskide juhtimisel vérdleb ettevdte regulaarselt intressimadrade muutustest

tulenevaid voimalikke kahjumeid nende maandamiseks tehtavate kuludega. Luhiajalise intressiriski

maandamiseks tehinguid finantsinstrumentidega senini sdlmitud ei ole, kuna juhtkonna hinnangul

oleksid maandamisega seotud kulud Uletanud intressimaarade muutustest tuleneda vdivaid

kahjumeid.

Kontserni intressi kandvad nduded ja kohustused seisuga 31.12.2006

FIKSEERITUD INTRESSIMAARAD

Intressikandvad néuded
Intressikandvad kohustused

Netopositsioon

MUUTUVAD INTRESSIMAARAD

Intressikandvad néuded

Intressikandvad kohustused

Netopositsioon

Kontserni intressi kandvad ndéuded ja kohustused seisuga 31.12.2005

FIKSEERITUD INTRESSIMAARAD

Intressikandvad néuded
Intressikandvad kohustused

Netopositsioon

MUUTUVAD INTRESSIMAARAD

Intressikandvad néuded

Intressikandvad kohustused

Netopositsioon

Tagasimakse tahtajad

< 1aasta 1-5aastat >5 aastat

14 966 5 669 0
226 868 42 567 2383
-211 902 -36 898 -2 383

Jargmise perioodi intressi fikseerimise tihedus

< 1aasta 1-5aastat >5 aastat
0 0

876 129

-876 129

Tagasimakse tahtajad

< 1aasta 1-5aastat >5 aastat
23878 7 385 0
117 041 98 281 2 480
-93 163 -90 896 -2480

Jargmise perioodi intressi fikseerimise tihedus

< 1aasta 1-5aastat >5 aastat
0 0

484 224

-484 224 0

Kokku

20635
271818
-251 183

Kokku

0

876 129
-876 129

Kokku

31 263
217 802
-186 539

Kokku

0

484 224
-484 224
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Ulaltoodud tabel ei sisalda lepinguliselt 0%-lise m&&raga pikaajalisi ndudeid
ja kohustusi, mida on diskonteeritud maaraga vahemikust 5-6%. Erandiks on
volakirjad, mille lepinguline intressimaar on samuti 0%, kuid mida emiteeriti
diskontoga (alla nimivaartuse).

V@0orkapitaliga finantseeritavate projektide tootlus vdheneb intressi tasumise
perioodi pikenedes eelk&ige juhul, kui projekti realiseerimisvaartus ei suurene.
Intresside tasumise perioodi pikkus on seotud detailplaneeringute kinnitamise
ja ehituslubade vaéljastamise ajagraafikuga. Nimetatud otsused on riigi vdi
kohalike omavalitsuste padevuses ning ei ole Kontserni poolt kontrollitavad.
Seega eksisteerib risk, et mutgihindade stabiliseerudes ja projektide algselt
planeeritud teostusperioodi pikenedes v&ib vaheneda projektide ja sedakaudu
ka Kontserni tulukus. Sellist riski maandatakse eelkdige: a) oodatud tootlust
mittegenereerivate projektide muugiga ning b) kinnisvarainvesteerimisportfelli
soetatavate projektide valikuga geograafiliselt ja teostusperioodist l[ahtuvalt.
Kontserni poolt vdlausaldajatele tasutavad intressid moodustavad aastas
hinnanguliselt 44 min krooni.

Valuutarisk

Valuutarisk on v8imalik kahju valuutakursside ebasoodsast muutumisest
Eesti krooni suhtes. Eesti Pank on krooni kursi fikseerinud euro suhtes
(1 EUR=15,6466 EEK). Arco Vara Kontsern tegutseb tdiendavalt veel

5 riigis, millede valuutad on fikseeritud euro suhtes alljgrgnevalt:

1 euro (EUR)

Riik Valuuta 31.12.2006 Staatus

Lati latt (LVL) 0,6975 Fikseeritud kurss

Leedu litt (LTL) 3,4528 Fikseeritud kurss

Ukraina grivna (UAH) 6,6572 Ujuv kurss

Bulgaaria levi (BGN) 1,95583 Fikseeritud

Rumeenia leu (RON) 3,3817 Ujuv kurss

Seisuga 31.12.2006 véi Eesti Lati Leedu Ukraina Bulgaaria Rumeenia

2006. aasta kohta (%)

Kontserni ettevétete 92,1 7,6 0,0 0,3 0,1 0,0
osakaal koondbilansis
Kontserni ettevétete 90,9 7,0 1,2 1,1 0,1 0,0

’ ’

osakaal koondtuludes

Eliminee-

rimised

-0,1

-0,3
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Maandamaks Kontserni ettevétete valuutariski, tehakse
seetdttu valdav enamik tehingutest ning sdlmitakse p&hiosa
lepingutest euro vdi euroga seotud valuutade pdhiselt. Peamine
valuutarisk tuleneb seetéttu ohust, et eurole Gleminekul
muudetakse markimisvaarselt kohalike valuutade kursse euro
suhtes vdrreldes senisega. Arvestades kohalike valuutade
devalveerimise vahest tdendosust ning Balti riikide osakaalu
Kontserni tegevustes, hinnatakse kirjeldatud valuutariski

vBimalikku moju tagasihoidlikuks.

Avatud positsioonidest tulenevaid valuutariske maandatakse
euro pohiste tehingutega riikide vahel ning laekumiste ja

védljamaksete tahtaegade Uhtlustamisega kohapeal.

Krediidirisk

Krediidiriski all m&istame kahju, mis tuleneb tehingute
vastaspoolte suutmatusest taita oma kohustusi Arco Vara
Kontserni ees, samuti tUtar- ja Ghisettevdtete voimekust tasuda
oma kohustusi Emaettevétte ees. Krediidirisk moodustab
mahult meie riskidest suurima osa. Krediidiriski juhtimisel
jalgitakse peamiselt, et Kontsernil ei tekiks olulisi akumuleerunud
krediidiriski kontsentratsioone. Ettevdtete tegevus krediidiriski
ennetamiseks ja minimeerimiseks seisneb igapaevases klientide
maksekaitumise jalgimises ja suunamises, mis vdimaldab
operatiivselt vajalike meetmete rakendamist, samuti toimub
muiugi- ning ehitustegevuse finantseerimine osaliselt ostjate

voi tellijate ettemaksetega. Kuna paljude kinnisvaratehingute
puhul toimub tehingu vastaspoole finantseerimine |abi
krediidiasutuste, tehakse riskide maandamiseks koost6od ka
erinevate tehinguid finantseerivate pankadega. Sellest tulenevalt
hindab ettevéte klientide maksevéimetusest tulenevat koguriski

enda jaoks olulises osas maandatuks.

Teadaolevate vdimalike kahjude katmiseks tehakse
allahindluseid. V&imaliku kahju maaramisel arvestatakse
minevikukogemusi ning vastaspoole ja majanduskeskonna kui

terviku l[Uhemaajalisi valjavaateid.

Kontserni ettevétted teevad tehinguid vaid eelnevalt
krediidikélbulikuks tunnistatud osapooltega, tehingud toimuvad
kohese maksmisega vdi krediidi saamiseks ndutakse riski
katvaid taiendavaid tagatisi. Sellest lahtuvalt on juhtkonna
hinnagul krediidiriski tdiendava maandamise vajadus minimaalne.
Maksimaalset v8imalikku krediidiriski valjendab nduete, raha ja
raha ekvivalentide ning muude finantsinvesteeringute bilansiline

vaartus.

Oiglane vaartus

Kontserni ettevBtete peamised finantsvarad ja -kohustused
on kajastatud bilansis, st Kontsern ei oma teadaolevaid
markimisvaarseid bilansivaliseid finantsvarasid ja -kohustusi,
mida ei oleks esitatud kaesolevas aastaaruandes. Tulenevalt
kasutatavatest arvestus- ja aruandluspdhimotetest ei

erine Kontserni ettevotete finantsvarade ja -kohustuste
bilansiline vaartus oluliselt nende &iglasest vaartusest, mis

on praktiliselt k&ikide finantsvarade ja -kohustuste osas
maaratud diskonteeritud rahavoogude meetodil. Fikseeritud
intressimadraga nduete ja kohustuste diglast vaartust ei loeta
nende bilansilisest vaartusest oluliselt erinevaks seetottu, et
fikseeritud intressimaar ei erine oluliselt hetkel turul kehtivatest

intressimaaradest.
Riskimaandus

Koik tuletisinstrumendid kajastatakse kas varade vdi
kohustustena. Vaatamata eesmargile voetakse need arvele
diglases vaartuses. Niisuguste tuletisinstrumentide diglase
vaartuse muutused kajastatakse kasumiaruandes finantstulude

ja —kulude koosseisus real ,Intressikulud”.

Riskimaandustehingute diglane vaartus 31.12.2006

seisuga oli 1 560 tuhat krooni (2005: -169 tuhat krooni).
Intressivahetuslepingu |6pptahtaeg on 01.12.2008.
Intressivahetuslepingu diglast vaartust kajastatakse bilansis
vastavalt kas muu lUhiagjalise ndudena (2006. a., lisa 14) vdi muu
lUhiajalise vdlana (2005. a., lisa 26).
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Lisad rahavoogude aruandele

35 Rahavood aritegevusest

tuhandetes kroonides

Kontserni rahavood aritegevusest koosnevad teenuste
ja varudena kajastatud kinnistute mulgiga seotud
rahavoogudest ning eelpoolnimetatud miukidega
seotud kuludest ja ettevdtte Uldkuludest. Varudena
kajastatud kinnisvaraobjektide rahavoog 2006. aastal
koosnes olulises osas Riia arendusprojektidega seotud
valjaminekutest summas 126 671 tuhat krooni, Tallinnas
Kolde arendusprojektiga seotud sissetulekutest ja
vdljaminekutest summas -77 235 tuhat krooni, Merivalja
ja Viimsi arendusprojektidega seotud valjaminekutest
summas 22 117 tuhat krooni ning Eesti maapiirkondades
vaikearendus-projektide valjaminekutest summas 9 629
tuhat krooni.

Kontserni rahavood aritegevusest 2006. aastal
sisaldavad mitte-rahalisi arikasumi korrigeerimisi summas
-333 738 tuhat krooni (2005: -107 453 tuhat krooni).

36 Rahavood investeerimis-
tegEVUSESt tuhandetes kroonides

Kontserni rahavood investeerimistegevusest koosnevad
pohivara soetusest ja miugist, antud laenudega seotud
rahavoogudest ning laekunud intressisummadest.

Materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetus 2006.
aastal koosnes olulises osas Tallinna sadamapiirkonnas
asuvate kinnisvaraobjektide soetusest summas 187
711 tuhat krooni, Narvas ja Kuressaares asuvate
kinnisvaraobjektide soetusest summas 87 878 tuhat
krooni ning Kiievis asuva kinnisvaraobjekti soetusest
summas 6 802 tuhat krooni.

Kinnisvarainvesteeringute midgina rahavoogude
aruandes on nadidatud Tallinnas, Rakveres ja Kuressaares
asuvate kinnisvaraobjektide eest laekunud summad.

Tltar- ja Uhisettevdtete soetus koosneb lisaks lisas 7

kirjeldatule ettemaksust Lati titarettevotte asutamiseks
summas 58 054 tuhat krooni.
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37 Raha ja raha ekvivalendid

tuhandetes kroonides

31.12.06 31.12.05
Sularaha ja ndudmiseni hoiused 35031 17 786
Tahtajalised hoiused 23314 126 199
Raha ja raha ekvivalendid kokku 58 345 143 985

Seisuga 31.12.2006 koosnevad tdhtajalised hoiused
1-kuulisest hoiusest summas 18 173 tuhat krooni

ning Uledddeposiidist summas 5 141 tuhat krooni
(2005: 113 919 tuhat krooni). Tahtajaliste hoiuste
intressimaarad jaid 2006. aastal vahemikku 2,46% kuni
3,69% aastas.

Seisuga 31.12.2005 koosnesid tahtajalised hoiused
kuni 3-kuulise téhtajaga hoiusest summas 12 280 tuhat
krooni. Téhtajaliste hoiuste intressimaarad jaid 2005.
aastal vahemikku 0,2% kuni 2,38% aastas.

N&udmiseni hoiuste intressimaarad olid 0,25% kuni
0,5% aastas (2005: sama).
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Muu informatsioon

38 Tehingud seotud
Osap001tega tuhandetes kroonides

Kontsern loeb seotud osapoolteks:

- Uhisettevétteid;

- sidusettevdtteid;

- Kontserni vdi Kontserni ettevétete Ule Ghist kontrolli
vBi olulist mdju omavaid ettevétteid ja muid isikuid, s.h
Uhisettevdtjad ning Emaettevdtte omanikud;

- Kontserni juhtkonna v&tmeisikuid, s.h Emaettevdtte
ndukogu liikmed ning Kontserni titar- ja Ghisettevdtete
juhatuse liikmed;

- Muud seotud osapoolsed, s.h Emaettevétte ndukogu
likmetega seotud ettevdtted.

Tehingud ihisettevotetega’:

31. detsembri seisuga vdi aasta kohta 2006 2005
MuUugitulu 9 937 7 254
Ostetud teenused 72 60
Ldhiajalised laenunéuded (lisa 14) 4 075 1758
Lihiajalised intressinduded (lisa 14) 121 63
Laekumata arved (lisa 14) 4 846 4754
Pikaajalised laenunduded (18) 2215 850
LUhiajalised vélad (lisa 26) 1 192

" Ulalloetletud nditajad ei sisalda Kontserni aruandes vastavalt
Kontserni osalustele elimineeritud mudke, ostusid, néudeid ja
kohustusi.

Uhisettevdtetelt saadud midgitulu 2006. a. sisaldab

muuhulgas kinnistute mutki summas 7 995 tuhat krooni.

2005. aastal sisaldas muugitulu Ghisettevétetelt olulises
0sas tulu ehitusteenuse mulgist summas 6 384 tuhat
krooni.

Uhisettevdtetele antud laenud seisuga 31.12.2006
kannavad intressi 10% aastas (2005: 6%-15% aastas)
ning antud laenude tahtaeg jaab aastatesse 2007 kuni
2008. Antud laenud on tagatiseta.

Tehingud Kontserni vdi Kontserni
ettevotete ile Uhist kontrolli
omavate ettevotetega:

2006 2005
Ostetud teenused 103 0
Luhiajalised laenunduded (lisa 14) 113 113
Luhiajalised laenukohustused (lisa 24) 3240 0
Pikaajalised laenukohustused (lisa 24) 12438 0

Lthiajalised laenunduded seisuga 31.12.2006 kannavad
intressi 4% aastas (2005: sama).

LUhi- ja pikaajalised laenukohustused Kontserni
ettevdtete Ule Ghist kontrolli omavate ettevdtetega on
vdetud intressimaaraga 10% aastas ning need kuuluvad
tagasimaksmisele hiljemalt 2011. aastal.

Tehingud Kontserni voi Kontserni
ettevotete juhtkonna votmeisikutega

2006 2005
Luhiajalised laenunduded (lisa 14) 5017 4779
Luhiajalised muud nduded (lisa 14) 104 0
Luhiajalised laenukohustused (lisa 24) 268 0

LUhiajalised laenunduded seisuga 31.12.2006 kannavad
intressi 4% kuni 9% aastas (2005: sama).

Tehingud muude seotud osapooltega

Muude seotud osapooltena on kasitletud ettevdtteid,
mille Gle Kontserni ettevBtete juhtkonna vdtmeisikud
omavad valitsevat v&i olulist m&ju ning omanike
[8hisugulasi.

2006 2005
Mudgitulu 249 1829
Ostetud teenused 27 756 21 490
Luhiajalised laenunduded (lisa 14) 8196 15632
Luhiajalised muud nduded (lisa 14) 5089 1723
Pikaajalised laenunduded (lisa 18) 5197 5380
Muud pikaajalised nduded (lisa 18) 0 699
Luhiajalised laenukohustused (lisa 24) 552 0
Pikaajalised laenukohustused (lisa 24) 2960 0
Luhiajalised vélad (lisa 26) 39616 15894
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Ostetud teenused muudelt seotud osapooltelt 2006.
sisaldavad eelkBige einevate kinnisvaratehingutega
seotud teenustasusid ning juhtimistasusid.

Luhiajalised ja pikaajalised laenud on antud 4% kuni 6%
intressimaaraga aastas (2005: 4% kuni 4,5% aastas)
laekumistahtaegadega aastatel 2007 kuni 2008.

Tehingud sidusettevétetega

Kontsern andis 2006. aastal sidusettevottele

laenu summas 8 900 tuhat krooni, mis aasta [6pus
ebatdenaoliselt laekuvaks hinnati. Nimetatud tehingu
kohta on toodud tdiendavat informatsiooni lisas 19.

Juhtkonnale arvestatud tasud

Kontsern arvestas Emaettevotte juhatusele ja divisjonide
juhtidele 2006. aastal tasusid koos kaasnevate
maksudega kokku 8 688 tuhat krooni (2005: 4 273 tuhat
krooni, s.h 2005. aastal arvestatud todsuhte [Gpetamise
kompensatsioon juhatuse liikmele summas 510 tuhat
krooni).

39 Bilansipdevajargsed
SU ndeSEd tuhandetes kroonides

Kontserni osaluse vﬁc")randaq'\ine
titarettevottes Arco HCE OU

2006. aasta detsembris sdlmis Arco Vara AS
tingimusliku mudgilepingu Arco HCE OU 50% osaluse
vddrandamiseks. Mudgilepingust tulenevad tingimused
taitusid 2007. aasta alguses ning aruande koostamise
hetkeks on osaluse maiik toimunud. Arco HCE OU
madgihind oli 22 711 tuhat krooni, millele lisaks tasus
ostja 50% Emaettevdtte ndudest titarettevdtte vasty,
mis seisuga 31.12.2006 moodustas 98 645 tuhat
krooni. Tutarettevdtte osaluse midgi ning seelébi
Uhisettevdtteks kujunemise mdju Kontsernile seisuga
31.12.2006 oli alljgrgnev:

128

tuhandetes kroonides

Raha ja raha ekvivalendid 121 356
Muu kaibevara -2423
Pikaajalised nduded 49 322
Kinnisvarainvesteeringud -192 500
LUhiajalised laenukohustused -62 509
Muud lUhiajalised vélad -46 351
Pikaajalised laenukohustused 49 322
Kokku -83 783

Parast osaluse v88randamist suurendati Arco HCE

OU osakapitali 20 tuhande krooni vdrra, kusjuures
mdlema Arco HCE OU omaniku osa nimivaartust
suurendati proportsionaalselt nende osalusele. Osaluste
suurendamise eest tasuti Ulekursiga kokku 73 819
tuhat krooni, millest Kontserni poolt tasutud Ulekurss
moodustas 72 839 tuhat krooni.

Ehitusettevotte soetus Ldati Vabariigis

2007. aasta alguses seotas Kontsern 55%-lise
osaluse Lati ehitusettevdttes Arco Construction SIA.
Soetusmaksumus oli 4 303 tuhat krooni, millest

1 291 tuhat krooni tasuti 2007. aasta esimeses
kvartalis ning Glejaanud osa tasutakse kolme aasta
jooksul. Soetusmaksumus ei kanna intressi ning
seetdttu on seda diskonteeritud, mille [6pptulemusel
moodustab soetusmaksumus 4 070 tuhat krooni.
Soetatud netovara ja tekkinud firmavaartus dhtuvalt
esialgsest osuanallusist on toodud allpoololevas tabelis
(tuhandetes kroonides):

Soetusmaksumus 4070
Soetatud netovara diglane vaartus 742
Firmavaartus 3328

Soetusmaksumus jaguneb Arco Construction SIA
varadele ja kohustustele alljargnevalt (tuhandetes
kroonides):

Raha 187
N6éuded ja ettemaksed 3379
Varud 584
Materiaalne p&hivara 406
Firmavaartus 3328
Kohustused -3814
Soetusmaksumus 4070
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Muutused Kontserni struktuuris

2007. aasta alguses viiakse labi Kontserni
restruktureerimine, mille [6pptulemusena tekib igale
Kontserni divisjonile emaettevdte ning divisjoni kuuluvad
ettevdtted viiakse juriidiliselt divisjoni emaettevdtte alla.

Restruktureerimise |6pptulemusel illustreerib Kontserni
struktuuri alljargnev joonis:

Emaettevote

Arendus-
divisjoni
emaettevote

Teenindus-
divisjoni

Ehitusdivisjoni
emaettevote
emaettevote

Arendus-
divisjoni
ettevotted

Ehitusdivisjoni
ettevotted

Teenindus-
divisjoni
ettevotted

Restruktureerimise osana on Kontserni juhtkond
otsustanud 1. jaanuaril 2007. a. thendada alljargnevad
tUtarettevotted:

Uhendav ihing Uhendatavad thingud

Arco Vara AS
Arco Ehitus OU
(endine Deena Ehitus OU)

Arco Investeeringute AS

Fimaier OU, Arcofond OU

Veemaailm Inc OU

Metro Kinnisvara OU,
Zeus Haldus OU

Arco Vara Kontserni restruktureerimine ei mojuta
Kontserni finantspositsiooni ega tulemusi.

Arendusdivisjoni titarettevotte
asutamine

2007. aasta martsis asutas Kontsern arendusettevdtte
Arco Investments TOV Ukrainas, makstes ettevotte
osakapitali 71 tuhat krooni. Kontserni osalus nimetatud
ettevottes on 75%.

Arco Vara volakirjade emiteerimine

2007. aasta alguses emiteeris Arco Vara AS luhiajalisi ja
pikaajalisi vdlakirju alljargnevalt:

Vaartpaberi nimi

Arco Vara Kommertspaber 21.09.2007

Arco Vara Kommertspaber 21.01.2011 Kupongvélakiri

Vélakirja tiiip (tuhandetes kroonides)

Diskontovdlakiri

Kinnisvaraobjektide miik

2007. aasta martsis muUs Kontsern varudena kajastatud
kinnisvaraobjekti Narvas, teenides muugitulu 102 300
tuhat krooni.

Kinnisvarainvesteeringutena kajastatud objekte muls
Kontsern 2007. aasta alguses 41 839 tuhande krooni
vaartuses. Nimetatud kinnisvarainvesteeringud on
kaesolevas aruandes kajastatud Giglases vaartuses
tulenevalt 2006. aastal sélmitud véladiguslikest
mudgilepingutest ning seetdttu ei ole nimetatud kinni
svarainvesteeringute mudkidel 2007. aastal Kontserni
omakapitalile moju.

Emissiooni maht

Valuuta Intressimaar
60 450 EEK 6,46%
27 929 EUR 6 k Euribor +4%
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40 Arco Vara Kontserni struktuur

Tutarettevotted

80%

Arendus

Teenindus

Ehitus

|

Arco Development SIA

100%

100%

Ulmana Gatves Nami SIA

Arco Investeeringute AS

100%

|

100%

80%

100%

Waldrop Investeeringute OU

Bisumuiza Nami SIA

Zeus Haldus OU

75

80%

i

Arco Vara Riia Valduste OU

100%

100%

Rassmussen Invest Latvija SIA

Vidus Nams 11 SIA (likvideerimisel)

Arco Vara Kinnistute AS

100%

Wilson Kinnisvara OU

o
o
roo
To0%
7o
son

100%

Arco Maadehalduse OU

75%

100%

100%

Arco Kapital TOV

Arco Ukraina Valduste OU

Arco Neruhomist TOV

100%

Arco Vara Kinnisvarabiiroo AS

100%

0,
100% Arco Imoti EOOD
80% Arco Real Estate UAB

80%

Arco Real Estate SIA

Arco Invest UAB

100%

100%

Veemaailm Inc OU

Arco Ehitus OU

Muu

100%

Fimaier OU

80%

Tallinna Linnaehituse AS

130 ARCO VARA KONSOLIDEERIMISGRUPI MAJANDUSAASTA ARUANNE 2006



Uhisettevétted Muud investeeringud

50%

Dreilini-Ubroko-1 SIA

20%

{ Gilmor Group OU )

0% Arco & Koger Investeeringute AS

50% Parnu Elumaja OU

50
Tallinna Olimpiaspordikeskus AS

i

50%

Arco Vara Saare Kinnistud OU Varamaad Kinnisvara OU

50% 100%

Floriston Grupp OU Snowden OU

100%
30%
m = 100% =
20% Arco Arikeskuse OU Cromer Trade OU
50% Kramer Kinnisvara OU 100% Hopson Capital OU
50% Arco Vara Arenduse OU 100% Barrow Investments OU
100% Castleberry OU
100% Redman Invest OU
100% Steadman OU
100% Noland Grupp OU
100% =
Kastner Grupp OU
20% — —
{ Juri Arendus OU )
50% » 100% :
Arco Rumeenia Valdused OU Arco Real Estate Consulting SRL
<
50% Arco Varavalitsemise AS 10% ( Arco Balti Kinnisvarafond AS )
50% Kodukiila OU <10% ( Explorer Property Fund Baltic States AB )
<
ﬂ( Explorer Property Fund Investors AB )

5%

()

Mazais Baltezers SIA )

50%
Home Service SIA

<10%
{ Saaremaa Golf AS )
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41 Emaettevotte konsolideerimata aruanded, nagu need
on ndutud Eesti Raamatupidamise Seaduses

tuhandetes kroonides

Emaettevdtte konsolideerimata p&hiaruanded on koostatud kooskélas Eesti
Raamatupidamise Seadusega ning need ei ole emaettevdtte eraldiseisvad
finantsaruanded IAS 27 ,Konsolideeritud ja konsolideerimata finantsaruanded”

mdistes.

KASUMIARUANNE 2006 2005
Mudgitulu 15511

Mitdud toodangu kulu -12 130 0
Brutokasum 3381

Muud aritulud 2326 0
Turustuskulud -1692 0
Uldhalduskulud -19 608 -2920
Muud arikulud -165 0
Arikasum -15 758 -2916
Kasum / kahjum titar- ja Uhisettevotete aktsiatelt 7127 9 900
Finants- ja investeerimistegevuse tulud 41 893 24 498
Finants- ja investeerimistegevuse kulud -20 526 -20 214
Kasum enne tulumaksu 12736 11 268
Tulumaksukulu -3 307 0
Puhaskasum 9 429 11 268

132 ARCO VARA KONSOLIDEERIMISGRUPI MAJANDUSAASTA ARUANNE 2006



BILANSS

VARAD 31.12.2006 31.12.2005
Kaibevara

Raha 14 142 422
N&uded 245 096 327 891
Ettemakstud kulud 1323 0
Varud 1 0
Kaibevara kokku 260 562 328 313
Péhivara

Pikaajalised finantsinvesteeringud 292613 94110
Kinnisvarainvesteeringud 17 040 0
Materiaalne p&hivara (jddkmaksumuses) 3655 0
Immateriaalne pbhivara (jddkmaksumuses) 251 0
Pdhivara kokku 313559 94110
VARAD KOKKU 574121 422 423
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Luhiajalised kohustused

Laenukohustused 105 439 90 488
Vélad 90 299 20 300
Luhiajalised kohustused kokku 195 738 110 788

Pikaajalised kohustused

Pikaajalised laenukohustused 94 423 85 000
Muud pikaajalised volad 40 061 9292
Pikaajalised kohustused kokku 134 484 94 292
Kohustused kokku 330222 205 080
Omakapital

Aktsiakapital 304 530 304 530
Ulekurss 123 083 123083
Kohustuslik reservkapital 5486 420
Jaotamata kasum -189 200 -210 690
Omakapital kokku 243 899 217 343
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 574 121 422 423
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OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsia- .

kapital Ulekurss
Saldo 31.12.2004 4 200 8 841
Fondiemissioon (lisa 31) 268 355 -8 841
Emiteeritud aktsiakapital 31975 123083
Dividendide jaotamine 0 0
Aruandeaasta puhaskasum 0 0
Saldo 31.12.2005 304 530 123 083

Jaotamata kasumi muutus Ghinemisest tUtarettevéttega 0

Eraldis reservkapitali 0

Kohustusliku reservkapitali muutus Ghinemisest

tUtarettevottega

Dividendide jaotamine 0 0

Aruandeaasta puhaskasum 0 0

Saldo 31.12.2006 304 530 123 083

KORRIGEERITUD OMAKAPITALI ARUANNE
31.12.2006

Emaettevotte konsolideerimata omakapital 243 899

Tdtar- ja Uhisettev6tete bilansiline vaartus -120 442

emaettevdtte konsolideerimata bilansis

Tltar- ja Uhisettevétete bilansiline vaartus 601 460

arvestatuna kapitaliosaluse meetodil

Emaettevotte korrigeeritud omakapital 724917
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Kohustuslik
reserv-
kapital

420

420

5062

5486

31.12.2005

217 343
-45 639

357614

529 318

Jaotamata
kasum

45 348
-259 514
0

<7792
11 268
-210 690

28 821
-5062
0

-11 692
9423
-189 200

Kokku

58 809
0
155058
<7792
11 268
217 343

28 821
0
4

-11 692
9423
243 899



RAHAVOOGUDE ARUANNE

2006 2005
Rahavood aritegevusest
Arikasum -15 758 2916
Arikasumi korrigeerimised -2178 0
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -3569 -447
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus 3704 313
Muud finantstulud ja -kulud 0 0
Rahavood aritegevusest kokku -17 801 -3 050
Rahavood investeerimistegevusest
Materiaalse ja immateriaalse p&hivara soetus -532 0
Kinnisvarainvesteeringute soetus 9170 0
Tutar- ja Uhisettevdtete soetus -10 301 -8 893
Tatar- ja UhisettevGtete muuk 7 128 250
Muude investeeringute soetus 0 -34
Muude investeeringute mudk 0 50
Antud laenud -89 509 -61 709
Antud laenude tagasimaksed 195 227 5774
Saadud intressid 29010 1522
Kontsernikonto nude muutus -227 120 -229 748
Saadud dividendid 2401 9 003
Rahavood investeerimistegevusest kokku -102866 -283 785
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 94 178 283 362
Laenude ja kapitalirendikohustuste tagasimaksed 97093 -142 693
Kontsernikonto kohustuse muutus 33745 0
Arvelduskrediidi muutus 15 901 8
Makstud intressid -8 620 -885
Aktsiate emiteerimine -1408 156 466
Makstud dividendid -12 584 -9 003
Makstud dividendide tulumaks -3 745 0
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 20 374 287 255
RAHAVOOD KOKKU -100 293 420
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 114 473 3
Raha ja raha ekvivalentide muutus -100 293 420
Valuutakursi muutuse moju rahale ja raha ekvivalentidele -38 -1
Raha ja raha ekvivalendid perioodi |6pus 14 142 422
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SOLTUMATU AUDIITORI JARELDUSOTSUS

Arco Vara AS aktsioniiridele

Jiireldusotsus raamatupidamise aastaaruandele

Oleme auditeerinud Arco Vara ASi ja tema (litarettevitele (edaspidi ,,Kontsern™) konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud bilanssi seisuga 31. detsember 2006 ning eeltoodud kuupieval 15ppenud
majandusaasta  konsolideeritud  kasumiarnannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet,
aastaaruande koostamisel kasutatud peamiste arvestuspohimotete kokkuvatet ning muid selgitavaid lisasid, mis on
esitatud aastaraamatu lehekiilgedel 75-135.

Juhatuse kohustused raamatupidamise aastaaruande osay

Juhatuse  kohustuscks on  raamatupidamise aastaarvande koostamine ning diglane  esitamine  kooskdlas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite nduetega nagu need on vastu voetud Eurcopa Liidu poolt. Selle
kohustuse hulka kuulub asjakohase sisekontrollisiisteemi kujundamine ja 166s hoidmine, mis tagab raamatupidamise
aastaaruande korrektse koostamise ja esitamise ilma pettustest vdi vigadest tulenevate oluliste viiiirkajastamisteta,
asjakohaste arvestuspdhimétete valimine ja rakendamine ning antud tingimustes pdhjendatud raamatupidamislike
hinnangute tegemine.

Audiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada auditi pdhjal arvamust raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime auditi [dbi
kooskdlas rahvusvabeliste auditeerimisstandarditega. Need  standardid nduavad, et me oleme vastavuses
cetikanduetega ning et me planeerime ja viime auditi libi omandamaks pohjendatud  Kindlustunde, et
raamatupidamise aastaarvanne ei sisalda olulisi viirkajastamisi.

Audit holmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnditajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi
toendusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride libiviimist, Nende protseduuride hulk ja sisu séltuvad audiitori
otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise aastaaruanne voib sisaldada pettustest voi vigadest
tulenevaid olulisi viidrkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride kavandamiseks votab audiitor nende
riskihinnangute tegemisel arvesse Gige ja diglise raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja esitamiseks
Juurutatud sisckontrollisiisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli twilemuslikkuse kohta, Audit
halmab ka kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute
pohjendatuse ja raamatupidamise aastaaruande iildise esituslaadi hindamist,

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

A Member of Ernst & Youne Global
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Arvamus

Meie arvates kajastab lisatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades diglaselt
Kontserni (inantsseisundit seisuga 31. detsember 2006 ning sellel kuupiieval 16ppenud majandusaasta finantstulemust
ja rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu

poolt.
Jireldusotsus muude juriidiliste ja regulatiivsete nduete osas

Meie audit on libi viidud eesmiirgiga avaldada arvamust Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele.
Finantsinformatsioon Arco Vara ASi kui emaettevdtte kohta on esitatud lisas 41, mis on ndutud FEesti
raamatupidamise seadusega, aga c¢i ole ndutud osana konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest, mis on
koostatud kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt.
Nimetatud finantsinformatsiooni osas on rakendatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise
protseduure ning meie arvates on tiiendav finantsinformatsioon koostatud kéigis olulistes osades kooskdlas Eesti hea

raamatupidamistavaga ja arvestades konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet tervikuna.
‘Ellmn 16. aprill 2007. a
b

Hanno Lindpere Indrek Luuk
Ernst & Young Baltic AS Vannutatud audiitor

A Momber of Emst & Young Glabal
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Kasumi jaotamise ettepanek

Juhatus teeb Arco Vara AS Uldkoosolekule ettepaneku jagada kasumit jargmiselt
(tuhandetes kroonides):

Jaotamata kasum seisuga 31.12.2006 292 002
Eraldis kohustuslikku reservkapitali 14 598
Véljamakstavad dividendid (netodividendid) 16 953
Jaotamata kasumi jadk parast eraldiste tegemist ja dividendide valjamaksmist 260 451

ftjar Arakas
Juhatuse esimees

P /7"\ %/L

Sulev Luiga Ivar Siimar
Juhatuse liige Juhatuse liige
e
y é o
Veiko Pedogk / / Ahto Altjge

Juhatuse ljige / Juhatuse liige

26.04.2007
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Juhatuse ja ndukogu liikmete allkirjad
2006. aasta majandusaasta aruandele

Kaesolevaga kinnitame Arco Vara AS 2006. a konsolideerimisgrupi
majandusaasta aruandes toodud andmete Gigsust.

Arti Arakas Hillar-Peeter Luitsalu
N&ukogu esimees N&ukogu liige

Richard Tomingas |
N&ukogu liige

Sulev Luiga Ivar Siimar
Juhatuse liige Juhatuse liige
/{/’%
Ahto Altjée

Juhatuse liige

26.04.2007
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