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2012. aasta IV kvartali ja 12 kuu tegevusaruanne

ULDINFO

Arco Vara AS ning tema kontserni kuuluvate ettevbtete (edaspidi Kontsern) tegevusvaldkond h8lmab mitmeid erinevaid
kinnisvaraarendusega seotud teenuseid ning tegevusi, mille v8ib jagada kolmeks ariliiniks: teenindus-, arendus- ja

ehitusdivisjon.

2012. aasta I6pu seisuga kuulus Kontserni 23 ettevftet (31.12.2011: 28). Kontsernil on 31.12.2012 seisuga kaks
Uhisettevotet (31.12.2011: 5) ja ks sidusettevéte (31.12.2011: 1).

Teenindusdivisjoni po&hitegevuseks on kinnisvara vahendamine ja hindamisteenused, kinnisvara haldamine ja

ndustamine, samuti lUhiajalised investeeringud elamukinnisvarasse.

Arendusdivisjoni pohitegevuseks on terviklike elukeskkondade ning é&rikinnisvara valjaarendamine. Elukeskkonna
arendamisel miiiakse valminud objektid |8pptarbijale. Arikinnisvara arendamisel on eesmaérgiks miiia rahavoogu
genereeriv kinnisvaraobjekt kinnisvarafondile vdi teisele arendajale. Kontsern omab k&esoleval hetkel ka |dpetatud

arikinnisvaraobjekte, millelt teenitakse renditulu, kuid mida pole veel middud.

Ehitusdivisjoni p&hitegevuseks on ehituse nii pea- kui ka alltoovotu teenuse pakkumine ja keskkonnaehituse t6dde

teostus.

Kontserni iga divisjoni tulemust mdjutab sesoonsuse faktor. Teenindusdivisjoni tehingute mahud on tavaliselt stigisel ja
kevadel kérgemad kui suvel ja talvel, ehitusdivisjoni kaive ja arendusdivisjoni investeeringute mahud on talviti

vaiksemad.

Kontserni koduturgudeks on Eesti, Lati ja Bulgaaria.

Missioon, eesmark ja Gihtsed vaartused
Arco Vara missiooniks on olla k@ikehdlmav ja hinnatud kinnisvaralahenduste pakkuja.
Arco Vara eesmargiks on saada kinnisvara vérdkujuks.
Arco Vara pdhivaartused:
Partnerlus - meie klient on meie partner
Usaldusvéaarsus - oleme usaldusvaarsed, avatud ja ausad
Professionaalsus - tagame oma teenuse kvaliteedi
Hoolivus - vaartustame klienti kui isiksust

Vastutustunne - peame kinni oma lubadustest
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KONTSERNI STRUKTUUR
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MUUTUSED KONTSERNI STRUKTUURIS

27.04.2012 vobrandas Arco Vara AS-i 100%-line tltarettevBte Arco Investeeringute AS oma 49,4%-se osaluse
Uhisettevdttes BiSumuiZzas Nami SIA partnerile SIA Linstow Baltic hinnaga 2 eurot. Tehingu tulemusena véljus Kontsern
BiSumuizas Nami SIA omanikeringist ning ettevotte 100% aktsiate omanikuks sai SIA Linstow Baltic. Tehing ei
avaldanud Kontserni finantsseisundi aruandele ja kasumiaruandele olulist mdju. Samas kadus osaluse vB8randamisega
Kontsernil &ara potentsiaalne kohustus toetada uhisettevdtet korterelamute arendamisel ja laenukohustuste
teenindamisel. Antud tehingu tulemusena véhenes Kontserni osalus ka BiSumuizas Nami SIA tutarettevottes Sportings
Riga SIA-s 49,4%-It 0%-le.

20.06.2012 s6Imiti Kontserni ettevGtete - Fineprojekti OU, Waldrop Investments OU, AIP Projekti OU ja Arco Vara
Avrikinnistute OU vahel Gihinemisleping. Uhendavaks iihinguks oli Fineprojekti OU. Uhendamise eesmaérk oli korrastada
Kontserni struktuuri ja vahendada halduskulusid. Uhinemine kinnitati ariregistris 24.07.2012. Tehing ei avaldanud

Kontserni finantsseisundi aruandele ja kasumiaruandele olulist m&ju.

28.06.2012 sdlmiti Kontserni ettevdtete - Arco Real Estate AS, AS Arco Vara Kinnisvarabiiroo ja OU Kodukiila vahel
tihinemisleping. Uhendavaks (ihinguks oli Arco Real Estate AS. Uhendamise eesmérk oli korrastada Kontserni struktuuri
ja vdhendada halduskulusid. Tehing ei avaldanud Kontserni finantsseisundi aruandele ja kasumiaruandele olulist mdju.
Uhinemine viidi I6pule 17.08.2012.

08.08.2012 védrandas Kontserni ettevéte Fineprojekti OU oma 4%-lise osaluse ettevéttes Balti Kindlus Kinnisvara OU.
Tehing teostati osa nominaalvéaéartuses. Tehing ei avaldanud Kontserni finantsseisundi aruandele ja kasumiaruandele

olulist mgju.

05.09.2012 I6pule viidud tehingu tulemusena jagunes Arco Vara AS-i tltarettevbtte Arco Investeeringute AS-i 70%-ise
osalusega Léati tutarettevote Arco Development SIA kaheks ettevdtteks - Arco Development SIA ja Newcom SIA.
Jagunemise kaigus omandas Newcom SIA osad Arco Development SlA-le kuulunud varad ja kohustused.
Jagunemislepingu tulemusena omandas Arco Investeeringute AS 100%-lise osaluse Arco Development SIA-s ja senine
vahemusosanik Viktors Savins omandas 100%-lise osaluse uues ettevottes Newcom SIA. Tehingute eesmark oli
vahemusaktsionéri véaljumine Arco Development SIA-st. Tehing ei avaldanud Kontserni finantsseisundi aruandele ja
kasumiaruandele olulist mdju. Varade jagunemise tulemusena suurenes Kontserni osalus ettevéttes Ulmana Gatves
Nami SIA 70%-It 100%-le ja vAhenes Arco Development SIA Uhisettevdttes AD Saulkrasti SIA-s 35%-It 0%-le.
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POHILISED NAITAJAD

. 12 kuu midgitulu kokku oli 20,7 min eurot. 2011. aasta tulemus oli 43,1 min eurot (sh 8,3 miIn eurot Tivoli
projekti kinnistute miitk). Jattes kdrvale Tivoli tehingu m&ju oli mutgitulu 2012. aastal 41% vaiksem kui aasta

tagasi.

. 2012. aasta I6petas Kontsern 16,1 min euro suuruse drikahjumiga. 2011. aastal teenis Kontsern 2,4 min euro

suuruse arikahjumi.

. 2012. aasta puhaskahjum oli 18 min eurot. 2011. aasta puhaskahjum oli 3,4 min eurot.

. Omakapital moodustab 10,8% varade mahust (31.12.2011: 37,0%). Jooksva 12 kuu omakapitali tootlikkus oli
negatiivne.

° Ehituslepingute jarelejganud maht oli IV kvartali Idpu seisuga 3,4 min eurot, 2011 IV kvartali I6pus 11,7 min
eurot.

. 2012. aasta jooksul mildi Kontserni poolt arendatavates projektides 81 korterit ja krunti (2011: 111 korterit ja
krunti).

12 kuud 2012 12 kuud 2011 IV kvartal 2012 IV kvartal 2011

EUR miljonites

Miugitulu 20,7 43,1 4,7 11,8
Arikasum -16,1 -2,4 -16,1 0,3
Puhaskahjum -18,0 -3,4 -17,0 0,3
EPS (eurodes) -3,79 -0,71 -3,58 0,06
Varad kokku, perioodi I8pu seisuga 31,2 57,2

Investeeritud kapital, perioodi 18pu seisuga 21,4 48,8

Netolaenud, perioodi 18pu seisuga 16,4 22,9

Omakapital, perioodi 16pu seisuga 3,4 21,2

Laenude keskmine pikkus (aastates) 2,0 2,2

Laenude keskmine intress (aastas) 6,5% 7,4%

ROIC (jooksev 4 kvartalit) neg neg

ROE (jooksev 4 kvartalit) neg neg

Tootajate arv perioodi I6pul 86 146

KASUTATUD VALEMITE KIRJELDUS

Investeeritud kapital = lthiajalised intressikandvad kohustused + pikaajalised kohustused + omakapital (perioodi I16pus)

Netolaenud = lihiajalised intressikandvad kohustused + pikaajalised kohustused - raha ja raha ekvivalendid - lihiajalised investeeringud vaartpaberitesse
(perioodi 18pus)

Omakapitali osakaal = omakapital perioodi I8pus / varad kokku perioodi |8pus

Keskmine omakapital = vimase nelja kvartali [Idpu omakapitalide summa / neljaga

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

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

Puhaskasum aktsia kohta (EPS) = emaettevdtte omanikele kuuluv puhaskasum / (perioodi kaalutud keskmine lihtaktsiate arv - oma aktsiad)
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JUHATAJA KOMMENTAARID NELJANDALE KVARTALILE

2012. aasta neljas kvartal oli siindmusterikas ning samasugust intensiivsust v8ib oodata ka 2013. aasta esimeses

kvartalis.

Arendustegevus Eestis

° Ahtri 3

30.11.2012 saabus Kontserni lihisettevétte Arco HCE OU pangalaenu téhtaeg. Jatkusid intensiivsed |abiraakimised
Danske pangaga laenulepingu pikendamiseks, et jatkata kinnistu arendamist. Aasta I6puks labirdékimised tulemusi ei
andnud, kuid protsess ei ole peatunud. Arco Vara AS-i tutarettevfte Arco Investeeringute AS kdendab laenulepingust
tulenevat kohustust summas kuni 1,9 min eurot ning nimetatud summa katteks on tdies mahus moodustatud eraldis.
Vahearuande viljastamise ajaks on pank alustanud tiitemenetlust Arco HCE OU suhtes, mis on Arco HCE OU taotlusel
kohtumaarusega peatatud. Kontserni eesmark on tulenevalt objektiivselt muutunud olukorrast projektist vdimalikult

vaikeste kahjudega valjumine.
Ahtri 3 projektist edukas valjumine on iks Kontserni jatkusuutlikkuse eelduseid.
o Tivoli

Neljandas kvartalis jatkus projekteerimine. Kontserni (ihisettevéte Tivoli Arendus OU otsis lahendusi seoses ehituse
peatdovotja AS Nordecon poolt oma kohustuste mittetditmisega, mis muutis projekti téhtaegse valmimise
vahetBenaoliseks. Neljandas kvartalis algasid Arco Vara labiraékimised projekti partneriga International Invest Project
OU (IIP) Tivoli Arendus OU finantseerimistingimuste parandamiseks, et suurendada tdendosust, et Uhisettevte suudaks
téita oma kohustusi Arco Vara kontserni ees, ning vahendada tdendosust, et Uhisettevfte ei suuda IIP-le vdlga tasuda
ning 1IP nduab sisse Arco Vara kaenduse. 2011. aastal toimunud Tivoli kinnistu muiik tihisettevdttele Tivoli Arendus OU
ei ole Kontsernile toonud reaalset positiivset rahavoogu, kuna Uks osa ostuhinnast tasuti [IP poolt otse Tivoli kinnistu
ostuks laenu andnud SEB pangale ning teise osa jai Tivoli kinnistu omandanud Uhisettevte Arco Varale vdlgu.

Labiraakimised IIP-ga jatkuvad ning tulemusi on raske prognoosida.

Tivoli projekti restruktureerimine vdi sellest edukas valjumine on liks Kontserni jatkusuutlikkuse eelduseid.

o Tehnika 53

Jatkus ehitustegevus ja muuk. Véladiguslike lepingutega on mutdud 12 korterit 14-st. Ehitustegevus on graafikus.
o Kodukolde

Jatkus valmis korterite muuk. Kvartali 16puks oli miiimata 6 korterit. Vahearuande véljastamise ajaks oli miumata 3

korterit.

Arendustegevus Latis

o BiSumuiza 1
Lati BiSumuiza korterelamute arendusprojekt peatus kolmandas kvartalis. Neljandas kvartalis jatkus vaid valminud

korterite mik. Aasta 16puks oli middud k&ik valminud korterid. Valmimisjargus on tdiendavad 28 korterit, mille ehitus
taaskaivitus veebruaris 2013.

. Mazais Baltezers

Jatkus t66 olemasolevate ja I6puni arendatud Mazais Baltezers elamukruntide realiseerimisel ning taiendavalt 68

arendamata krundi omandamiseks endiselt L&ti partnerilt. Kvartali I6pus oli miimata 22 I16puni arendatud krunti.
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Arendustegevus Bulgaarias
o Madrid Boulevard

31.12.2012 saabus pangalaenu tdhtaeg 2,4 min euro suuruse pohiosa tagasimakse sooritamiseks, milleks Kontserni
tutarettevfte Arco Invest EOOD ei olnud suuteline. Osaliselt oli see tingitud varasemalt kokku lepitud blokktehingu
arajaamisest Clevesiga, mille tdttu saamata jaéanud tulu Uletas 2 min eurot. Vastavalt Clevesiga sdlmitud kokkuleppele
tasus Cleves aasta I6puks leppetrahvi summas 235 tuh eurot.

Juba middud korterite Gleandmine klientidele ja uute korterite miudk oli jatkuvalt peatunud, kuivdrd klientidelt korterite
Uleandmise (asjadiguslepingu sdlmimise ja hiipoteegi alt vabastamise) hetkeks saadava I6ppmakse summa oli vaiksem,
kui Arco Invest EOOD poolt laenulepingu alusel panga ees korterite hiipoteegi alt vabastamise eeltingimusena véetud

tagasimaksekohustuse summa.

Laenuandja Piraeus pangaga algasid intensiivsed labiraakimised laenulepingu tingimuste muutmiseks novembri alguses
parast Kontserni juhtkonna vahetust. L&birddkimised jatkuvad ka vahearuande véljastamise ajal. Kuni laenu

restruktureerimislepingu sdlmimiseni ei saa vélistada taitemenetlust véi muid 8igusmenetlusi Arco Invest EOOD suhtes.
. Manastirski

Juba middud korterite Gleandmine klientidele ja uute korterite midk oli jatkuvalt peatunud, kuivdrd klientidelt korterite
Uleandmise (asjadiguslepingu sdlmimise ja hupoteegi alt vabastamise) hetkeks saadavate I6ppmaksete summa oli
vaiksem, kui Arco Invest EOOD poolt laenulepingu alusel panga ees korterite hiipoteegi alt vabastamise eeltingimusena

vBetud tagasimaksekohustuse summa.

Laenuandja Piraeus pangaga algasid intensiivsed labirdakimised laenulepingu tingimuste muutmiseks novembri alguses
parast Kontserni juhtkonna vahetust. Labirddkimised jatkuvad ka aruande koostamise hetkel. Kuni laenu

restruktureerimislepingu sdlmimiseni ei saa vélistada taitemenetlust véi muid 8igusmenetlusi Arco Invest EOOD suhtes.

Kontserni ehitusdivisjon

Kontserni eesmark on tagada s6lmitud ehituslepingute taitmine ja objektide Gleandmine klientidele tahtaegselt. Eesmark
neljandas kvartalis taideti ja kdik pooleliolevad ehitusprotsessid on graafikus. Ehituslepingute jarelejadnud maht neljanda

kvartali I6pu seisuga on 3,4 min eurot.

Arco Ehitus OU vastu esitati kohtusse mitu pankrotiavaldust, mis v&eti hilisemalt vélausaldajate poolt tagasi seoses

volausaldajaid ja Kontserni rahuldava kokkuleppe saavutamisega.

Ehitusdivisjonil oli neljanda kvartali Idpuks Ule kiimne poolelioleva kohtuvaidluse seoses tehingute voi asjaoludega, mis

leidsid aset enne 2012. aasta neljandat kvartalit.

2012. aasta I6pus esitas OU Merkton Ehitus (pankrotis) Arco Ehitus OU vastu hagiavalduse néudega summas 986 tuh
eurot, mis pShineb pankrotiseaduse tagasivditmist reguleerivatel séatetel ja asjaoludel, mis leidsid aset 2010. aastal. Arco
Ehitus OU ei ndustu hagiga, kuid hagi detailne 6iguslik analiiis ja perspektiivsusele hinnangu andmine on pooleli. Seega
ei védlista me seoses hagiga taiendava eraldise moodustamist ja selle kajastamist Arco Vara auditeeritud aastaaruandes.

Hetkel on hagi vahearuandes kajastatud kui tingimuslik kohustus.

Kontserni teenindusdivisjon

Teenindusdivisjoni 2012. aasta muugitulu oli 2,6 min eurot, mida on 8% rohkem vérreldes 2011. aastaga. 2012. aastal
teeniti 182 tuh eurot arikasumit (v.a ihendamised ja Gimberhindlused). 2011. aasta arikasum oli 140 tuh eurot.
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Muud tegevused

Neljandas kvartalis (i) jatkus muutuste ettevalmistamine Kontserni struktuuris, mis viiakse I6pule 2013. a. esimese
poolaasta jooksul. Muutustega lihtsustub kontserni struktuur; (ii) vahendati tegevuskulusid, sealhulgas juhtimis- ja
palgakulusid (i) jatkusid ettevalmistused Kontserni kapitaliseerituse parandamiseks ja likviidsusriski vahendamiseks
ning (iv) algas Kontserni varade Umberhindlusprotsess, mis viidi Idpule 10. jaanuariks 2013. a.
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TULUD JA KASUM

12 kuud 2012 12 kuud 2011 IV kvartal 2012 IV kvartal 2011

EUR miljonites

Mudgitulu

Arendus 8,6 23,0 2,9 6,0
Teenindus 2,6 2,4 0,7 0,6
Ehitus 9,8 18,1 1,2 5,3
Elimineerimine -0,3 -0,4 -0,1 -0,1
Mudgitulu kokku 20,7 43,1 4,7 11,8
Arikasum

Arendus -13,9 1,3 -14,0 11
Teenindus 0,3 0,1 -0,3 0,0
Ehitus -0,3 -2,8 -0,5 -0,7
Elimineerimine 0,0 0,3 0,2 0,1
Jagamatud tulud-kulud -2,2 -1,3 -1,5 -0,3
Arikasum kokku -16,1 2,4 -16,1 0,3
Intressitulud ja -kulud -1,4 -1,4 -0,4 -0,2
Muud finantstulud ja -kulud -0,3 0,2 -0,2 0,0
Tulumaksukulu -0,2 0,2 -0,3 0,2
Puhaskasum -18,0 -3,4 -17,0 0,3

Arenduse divisjoni miitigitulu mdjutas 2011. aastal oluliselt Uihisettevdttele Tivoli Arendus OU miiiidud varud summas 8,3

min eurot.
RAHAVOOD
12 kuud 2012 12 kuud 2011

EUR miljonites

Avritegevuse rahavood 2.3 -0,7
Investeerimistegevuse rahavood 0,7 0,3
Finantseerimistegevuse rahavood -3,5 -1,6
Perioodi rahavood kokku -0,4 -2,0
Raha ja raja ekvivalendid perioodi alguses 2,2 4,2
Raha jaraha ekvivalendid perioodi I6pus 1,8 2,2

Suurimad lUhiajalised laenukohustused jargmise 12 kuu jooksul:
e arvestuslik pdhiosa tagastus broneeritud pindade miitigist ning vastavalt tagastusgraafikule projektis Boulevard
Residence Madrid Sofias summas 2,6 min eurot;
e  Manastirski projekti laen summas 2,3 min eurot;

e Hillsi projekti laen Leedus summas 0,3 min eurot.

2012. aasta jooksul on makstud laenu tagasi BiSumuiza 1 projektis Riias, Baltezers-5 kruntide projektis Riia lahistel,

Kodukolde projektis Tallinnas, Manastirski projektis Sofias ning tagastatud taielikult Kerberoni laen.

Lisaks on graafikujargsed laenutagastused toimunud rahavoogu tootvates projektides Madrid ja Parnu Turg ning p&hiosa
tagasimaksega graafikud olid kehtestatud ka Arco Real Estate AS-i pangalaenule (endine Kodukiila OU laen).
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TEENINDUSDIVISIJON

Teenindusdivisjoni tulemus on 2012. aastal olnud parem kui aasta varem. 2012. aasta drikasum oli kokku 337 tuhat
eurot (sealhulgas 553 tuh eurot oli erakorraline tulu kohustuste Umberhindamisest ettevdtete Uhendamisel ja kulu
summas 398 tuh eurot seoses Umberhindlustega) vorreldes 140 tuhande euro suuruse arikasumiga 2011. aastal. 2012.
aasta muugitulu oli 2 597 tuhat eurot, mida on 8% rohkem vdrreldes 2011. aastaga. Kontserni vahendustehingute arv
vorreldes eelmise aasta sama perioodiga on tdusnud 5% ning hindamisaktide arv 8%. Samal ajal on maaklerite arv

vahenenud 5% ja hindajate arv suurenenud 10%.

mmm\Vahendatud objektide arv —Maaklerite arv mmmHindamisaktidearv  ——Hindajate arv
450 1 419 405 r 150 2000 - 1778 r 50
400 - 388 37 1800 -
350 1600
300 - - 100 1400 4
250 4 1200 -
200 - 1000 -
800
150 - - 50
600 -
100 -
400
50 1 200
0 F 0 o L
1/11 20/11 30/11 Q4/11 Q1/12 Q212 Q3/12 Qd4/12 10/11 20/11 30/11 Q4/11 Q1/12 Q2/12 Q3/12 Q4/12

12 kuud 2012 12 kuud 2011 muutus, %

Vahendatud objektide arv 1478 1411 5%
Miuugis olevad projektid, tk 196 139 41%
Hindamisaktide arv 6 293 5822 8%
Hindajate arv* 46 42 10%
Maaklerite arv* 69 73 -5%
Divisjoni td6tajate arv perioodi I6pus 37 45 -18%

* sisaldab kasunduslepinguid

ARENDUSDIVISION

2012. aastal maddi Arco Vara projektides 75 korterit ja 6 krunti.

EMutdud korterid ja krundid

Latis maddi 7 BiSumuiZa korterit ja 6 Baltezers krunti, ning Eestis
45 Kodukolde Kkorterit. Bulgaarias muudi 23 Manastirski ja
Madridi korterit.

Kodukolde projektis valmisid juunikuus kuuenda etapina Helme

tn 16 kaks kortermaja kokku 48 korteriga ning juuni-detsembri

jooksul realiseeriti asjadiguslike mulgilepingutega kokku 42

1Q/11 2Q/11 3Q/11 4Q/11 Q1/12 Q2/12 Q3/12 Q4/12

korterit. Mliimata korterite laoseis projektis oli 2012. aasta I6pus

6 ja vahearuande véljaandmise hetkel 3 korterit.

2011. aasta IV kvartalis véljastati Tivoli Arendus OU-le ehitusluba kuue elamu ehitamiseks. Projekteerimis-ehitusleping
Nordecon AS-iga s@Imiti mais 2012. 01.02.2013 dtles Tivoli Arendus (les projekteerimis- ja ehitustdode t6ovotulepingu
Nordeconiga, kuna Nordecon rikkus oluliselt lepingust tulenevaid kohustusi. Hetkel toimub ettevbtte ja ariplaani

restruktureerimine.

Tehnika tn 53 projekteeritud B energiaklassile vastava elu-ja arihoonele nimega Kastanimaja saadi ehitusluba jaanuaris

2012. | kvartalis viidi 1abi ehituskonkurss ning ehitusleping s6lmiti juunikuus aktsiaseltsiga Parmeron. Planeeritud
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ehitustegevuseks on 12 kuud ning korterite eelmiiligiga alustati mais 2012. Miitgitegevus on osutunud edukaks ning IV

kvartali 16puks oli vdladiguslike mutgilepingutega kaetud 12 korterit 14-st.

Bulgaarias on |6ppenud Manastirski projekti | etapi ehitus. | etapis valminud 74-st korterist on 31.12.2012 seisuga
broneeritud v6i muldud 85%. Boulevard Residence Madrid &ri- ja eluhoones Sofias jatkub aripindade valjarentimine ning

broneeritud korterite asjadiguslepingute sdlmimine ja vabade korterite muik.

Kui Latis BiSumuiZza 1 korterelamute arendusprojektis peatati Il kv 2012 edasine arendus- ja ehitustegevus, siis
veebruaris 2013 pikendati valjastatud ehitusluba korterelamute arendamise jatkamiseks. Maja 14 korteri ja 1149
ruutmeetrise mudgipinnaga valmib mais 2013. Hetkel kaivad siseviimistlustédd. Sellele jargneb projekti vimase 14

korteriga maja arendus, mille karp on valmis. Projekti raames on varem valminud 7 maja, mille kdik korterid on middud.

Aprilli 2012 vé6randasime osaluse Uhisettevottes BiSumuizas Nami SIA partnerile SIA Linstow Baltic. Arco Vara otsis
projektist valjumiseks v@imalust enam kui aasta. Nimetatud tehinguga kadus kohustus toetada Uhisettevtet

korterelamute arendamisel ja laenukohustuste teenindamisel. Pangalaenu oli BiSumuizas Nami SIA-I kokku 14 min eurot.

Juulis viidi 16puni vaiksemate projektettevdtete (ihendamine. Fineprojekti OU-ga (ihendati Arco Vara Arikinnistute OU,
OU Waldrop Investments ja AIP Projekti OU.

Septembris 2012 I6pule viidud jagunemise tulemusena jagunes L&ti arendusettevdte Arco Development SIA kaheks
ettevotteks - Arco Development SIA ja Newcom SIA. Selle kdigus omandas Newcom SIA osad Arco Development SIA-le
kuulunud varad ja kohustused. Peale ettevotte jagunemist omandas Arco Investeeringute AS 100%-lise osaluse Arco
Development SIA-s ja senine vAhemusosanik Viktors Savins omandas 100%-lise osaluse uues ettevfttes Newcom SIA.

Tehingute eesmark oli vahemusaktsionari valjumine Arco Development SIA-st.
2012. aasta I6pu seisuga tootas divisjonis kokku 10 inimest (31.12.2011 seisuga 24 inimest).

Projektide kohta leiab lisainfot: www.arcorealestate.com/arendus

EHITUSDIVISION

Ehitusdivisjon on spetsialiseerinud keskkonna- ja Lepingute maht, MEUR  mmmUued lepingud, MEUR  =4=Sisekaive, %
200 1 120

18,0 4
16,0

infrastruktuuriprojektide ehitusele.

2012. aasta IV kvartali I8pu seisuga on suuremateks 14,0 4 135 129
11,7
kaimasolevateks ehitusprojektideks Paide x 1(2)2 1 103
w 10,0 § 8,6
reoveepuhastusjaama ehitus jadgiga 1,8 min eurot ning £ 501
6,0 1 45
43 .

Kuusalu thisveevargi ja kanalisatsiooni ehitus jaagiga 1,5 20

36 3,0 29
min eurot. 2,0 1 0,0 03 04
0% 0% 0%| 0% 0%! -
0,0 +— T — T T O T O T

1Q/11  2Q/11  3Q/11 Q4/11  Q1/12  Q2/12 Q3/12 Q4/12

34

2012. aasta IV kvartalis uusi ehituslepinguid ei sdImitud.
Ehituslepingute jarelejgdnud maht on 2012. aasta IV kvartali I18pu seisuga 3,4 min eurot v8rreldes 2011. aasta IV kvartali

I6pu 11,7 min euroga.

2012. aasta Idpu seisuga to6tas divisjonis kokku 26 inimest (31.12.2011 seisuga 58 inimest).
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POHILISTE PROJEKTIDE KOONDTABEL

Projekti liik  Projekti nimi

Kommerts Ahtri tn 3
Projekti liik  Projekti nimi
Rahavoog Madrid
Rahavoog Parnu turg
Projekti liik  Projekti nimi
Korterid BiSumuiza 1
Korterid Hills
Korterid Kodukolde
Korterid Madrid
Korterid Manastirski

! Paldiski mnt
Korterid 70c
Korterid Tehnika tn 53
Korterid Tivoli
Krundid Baltezers-3
Krundid Baltezers-5
Krundid Palusambla 1
Krundid Partli
Krundid Tooma
Krundid Vahi

Asukoht

Eesti, Tallinn

Asukoht

Bulgaaria, Sofia

Eesti, Parnu

Asukoht

Léti, Riia

Leedu, Vilnius

Eesti, Tallinn

Bulgaaria, Sofia

Bulgaaria, Sofia

Eesti, Tallinn

Eesti, Tallinn

Eesti, Tallinn

Lati, Riia

Lati, Riia

Eesti, Nomme

Eesti, Saue

Eesti, Saue

Eesti, Vaana

Juriidiline
osalus

50%
Juriidiline

osalus

100%

100%

Juriidiline

osalus

100%

100%

100%

100%

100%

33%

100%

50%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Ariplaanijargne
ehitusdiguse
kirjeldus

48 518m?

Renditav pind

7350 m?

2529 m?

Ariplaanijargne
ehitusdiguse
kirjeldus

Muimata on 28 korterit
kogupinnaga 2 298 m*

6500 m?

Muumata/broneerimata
korterite pind 449,1 m?

Muumata/broneerimata
korterite pind 3 927 m?.

Muumata/broneerimata
korterite ja ariruumide
pind 1 090 m?

ca 34 000 m?

Muumata/broneerimata
korterite pind 187,3 m?

58 470 m?

68 elamukrunti, kokku
120 220 m?

Muumata krunte
kokku 42 254 m2

19 773 m?

40 krunti, keskmine
krunt 1 600 m2

47 krunti, keskmine
krunt 1 900 m2

21 krunti, keskmine
krunt 3 000 m2

Hetkeolukord

Ehitusdigus olemas.

Hetkeolukord

Toodab rahavoogu.

Ehitusdigus olemas, toodab rahavoogu.

Hetkeolukord

Kaimas on muligitegevus ja kahe maja
ehituse I6petamine.

Ehitusdigus olemas.

2012 juunis 16ppes kuuenda etapi ehitus.
Kaib miugitegevus.
Hoone on valmis, jatkub mudgitegevus.

Esimese etapi (Blokk C) ehitus on
I6ppenud. Kaib mutgitegevus.

Detailplaneeringu algatamise taotlus
esitatud.

Kortermaja valmib suvel 2013.
Ettevdtte restruktureerimine ja ariplaani

kontrollimine/tdiendamine

Kinnistute registreerimine registris. Kaib
ettevalmistus | etapi infrastruktuuri
ehitamiseks.

Ehitusdigus olemas. Kaib muugitegevus.

Detailplaneering 12 tihepere-elamukrundi
moodustamiseks on kehtestamise
|16ppjérgus.

Ehitusdigust ei ole, detailplaneerimine,
sobiva turuseisu ootel.

Ehitusdigust ei ole, detailplaneerimine,
sobiva turuseisu ootel.

Ehitusdigus ja ehitusprojekt olemas,
sobiva turuseisu ootel.

Klassifitseerimine
finantsseisundi
aruandes

Uhisettevote

Klassifitseerimine
finantsseisundi
aruandes

Kinnisvara-
investeering

Kinnisvara-
investeering

Klassifitseerimine
finantsseisundi
aruandes

Varud

Varud

Varud

Varud

Varud

Kinnisvara-
investeering

Varud

Uhisettevote

Varud

Varud

Varud

Kinnisvara-
investeering

Kinnisvara-
investeering

Kinnisvara-
investeering

Markus: Kontserni arendusprojektide areng ja edu on paljuski séltuv Kontsernivélistest teguritest. Eriti mjutab nende edukust planeeringute ja ehituslubade
saamine kohalikest omavalitsustest v3i planeerimisametitest. Tabelites kajastatud projektide andmed (naiteks &riplaanijargne ehitusdigus), hetkeolukord,
projekti liik ja klassifitseerimine finantsseisundi aruandes on kajastatud vastavalt juhatuse parima teadmise ja kavatsuse kohaselt ning vdivad aja jooksul
muutuda vastavalt planeerimisprotsessile. Projektide realiseerimisootused vdivad samamoodi aja jooksul muutuda, séltuvalt hetke turuolukorrast ja
konkurentsist. Juhatus hindab pidevalt projektide portfelli ja on valmis muima osa vdi kogu projekti igal ajahetkel vastavalt tasuvusanaltiusidele.
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PERSONAL

Kontserni to6tajate arv oli 2012. aasta 16pu seisuga 86 inimest, 2011. aasta I6pus 146 inimest. 2012. aasta t6djoukulu oli

3.6 min eurot, 2011. aasta t66j6ukulu oli 3,8 min eurot.

Kontserni emaettevétte juhataja ja nGukogu liikmetele arvestatud tasud koos sotsiaalmaksuga moodustasid 2012. aastal
230 tuhat eurot. Aasta varem oli vastav naitaja 220 tuhat eurot.

Alates 22.10.2012, on Arco Vara AS-i uus juhatuse liige Tarmo Sild. Eelmise juhataja Lembit Tampere juhatuse liikme

leping I6petati samast kuupaevast. Arco Vara juhatus on iheliikmeline.

AKTSIA JA AKTSIONARID

Ettevottel on kokku emiteeritud 4 741 707 aktsiat. 31.12.2012 seisuga on ettevottel kokku 1 883 aktsionéri ja aktsia hind
sulgus tasemel 1,58 eurot, langedes aastaga 23,30%.

Arco Vara AS-i aktsia hinna ja tehingumahtude muutust 2012. aastaga kajastavad alljargnevad graafikud:
Eurodes (EUR)

4.000

3.500 ||H,’“|
3.000 |
2.500
2.000
1.500 ."|_, ."F“J_ -23,3%

1.000
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Aktsiahinna muutumine vérreldes v@rdlusindeksiga OMX Tallinn 2012. aasta 12 kuu jooksul:
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200%

180%
160%
140%
120%
100%

80%

B0%

A0%
Jaan Mirts Mai Juuli Sept Naw

Lehekilg 15



Arco Vara AS

Konsolideeritud vahearuanne 1V kvartal ja 12 kuud 2012 (auditeerimata)

Indeks/aktsia 01.01.2012 31.12.2012

OMX Tallinn

ARCIT

531,17

2,06 EUR

734,20

1,58 EUR

+/-%

+38,22

-23,30

Suuremad aktsionérid seisuga 31.12.2012 Aktsiate arv Osaluse %

OU HM INVESTEERINGUD
OU TOLETUM
OU BALTPLAST

GAMMA HOLDING OU
FIREBIRD REPUBLICS FUND LTD
LHV PENSIONIFOND L

Central Securities Depository of Lithuania

FIREBIRD AVRORAFUND, LTD.
FIREBIRD FUND L.P.

Muud
KOKKU

1
4

902 664
898 878
764 000
405 105
205 064
187 000
160 607
106 897

86 600
024 892
741 707

19,04%
18,96%
16,11%
8,54%
4,32%
3,94%
3,39%
2,25%
1,83%
21,61%
100,00%

Juhatuse ja nBukogu liikmete aktsiapositsioonid seisuga 31.12.2012 Ametikoht

Tarmo Sild

Richard Tomingas (Toletum OU)
Hillar-Peeter Luitsalu (HM Investeeringud OU, lahikondsed)

Toomas Tool (OU Baltplast)

Stephan David Balkin

Aivar Pilv

Rain L6hmus (LHV Pensionifondid M, L, XL)
Arvo N&ges (Gamma Holding OU)

Kokku

Juhatuse liige

N6ukogu esimees

N6ukogu liige
N6ukogu liige
N6ukogu liige
N6ukogu liige
N6ukogu liige
N6ukogu liige

Aktsiate arv Osaluse %

0

898 878
912171
764 000
0

0

270 145
405 105
3 250 299

0%
18,96%
19,24%
16,11%

0%

0%

5,70%
8,54%
68,55%
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PEAMISTE RISKIDE KIRJELDUS

Krediidiriskid

Krediidirisk on kdige olulisem Kontserni ehitusdivisjonis. Pidevalt jéalgitakse lepingupartnerite senist maksekaitumist.
Likviidsusriskid

Vabu rahalisi vahendeid hoiab ettevGte Eesti suurimates pankades Uled6- vdi fikseeritud intressiga luhiajalistel
tahtajalistel hoiustel. Tahtajaliste hoiuste pikkused on tavaliselt nadalased. Rahavoogude juhtimine on pusiva
refinantseerimisriski tdttu pingeline. Kontserni raha ja raha ekvivalentide saldo on pidevalt madalam kui jargmise 12 kuu
jooksul refinantseerimist vajavate laenude saldod. Kaalutud keskmine intressikandvate kohustuste pikkus on 31.12.2012
seisuga 2 aastat, mis tdhendab, et keskmiselt on vaja k&ik laenud iga kahe aasta pérast refinantseerida. Kuigi Kontserni
konsolideeritud raha- ja raha ekvivalentide saldo oli 2012. aasta I6pus 1,7 min eurot, siis sellest 1,1 min eurot oli
Kontserni enda kontrolli all, tlejadanud on sellistel kontodel, kust rahade véljamaksed on piiratud, enamasti teatud
sihtotstarbega, ning vajavad vastavate pankade n8usolekut. Likviidsus- ja refinantseerimisrisk jAdb endiselt olulisimaks

riskiks.
Intressiriskid

Enamus Kontserni laenulepingutest on sdlmitud eurodes ja baasintressiks on 3- ja 6-kuu EURIBOR. Seega on Kontsern
avatud rahvusvahelistel kapitaliturgudel toimuvale. Hetkel on pikaajaline intressirisk tuletisinstrumentidega maandamata.
Kontserni intressikandvad kohustused on 2012. aastaga kahanenud 6,4 min euro vdrra. Seisuga 31.12.2012 on
Kontsernil intressikandvaid kohustusi summas 18,7 min eurot. 2012. aastal tasuti intressikandvatelt kohustustelt intresse
1,4 min eurot. VBrreldes 2011. aastaga on kaalutud keskmine intressiméar langenud 7,4%-It 6,5%-le eelkdige tanu

EURIBORI langusele viimase aasta jooksul.
Valuutariskid

Ostu- ja muugilepingud on enamasti s6lmitud kohalikes valuutades: eurodes (EUR), Léati lattides (LVL) ja Bulgaaria
levides (BGN). Kontsern ei ole kaitstud valuutade devalveerimise vastu. Enamus likviidsetest vahenditest hoitakse euro

lUhiajalistes deposiitides.
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Juhatus kinnitab, et tegevusaruanne annab dige ja diglase llevaate Arco Vara kontserni aritegevuse arengust ja
tulemustest ning finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja ebakindluste kirjeldust.

Tarmo Sild Arco Vara AS-i juhataja 28. veebruar 2013

Lehekilg 18



Arco Vara AS Konsolideeritud vahearuanne 1V kvartal ja 12 kuud 2012 (auditeerimata)

Konsolideeritud raamatupidamise vahearuanne

Konsolideeritud koondkasumiaruanne

Lisa 12 kuud 2012 12 kuud 2011 IV kvartal 2012 IV kvartal 2011

EUR tuhandetes
Muugitulu teenuste muugist 13 700 23214 2136 6934
Mudgitulu kaupade muigist 7 032 19 918 2577 4 885
Muugitulu kokku 2,3 20732 43 132 4713 11 819
Muddud toodangu kulu 4 -23 560 -42 790 9773 -12 150
Brutokasum -2 828 342 -5 060 -331
Muud é&ritulud 7 1245 3049 361 3031
Turustuskulud 5 -267 -346 -64 -65
Uldhalduskulud 6 -3 409 -3903 -1 399 -933
Muud é&rikulud 7 -5 598 -634 -4 844 -526
Kahjum kapitaliosaluse meetodil kajastatavatest
Uhisettevdtetest 8 -5272 -914 -5 096 -914
Arikasum -16 129 -2 406 -16 102 262
Finantstulud 9 84 586 13 84
Finantskulud 9 -1738 -1811 -618 -342
Kasum enne tulumaksu -17 783 -3 631 -16 707 4
Tulumaksukulu -251 250 -251 250
Aruandeperioodi puhaskasum -18 034 -3381 -16 958 254

Emaettevotte omanike osa puhaskasumis 10 -17 964 -3371 -16 956 263

Mitte-kontrolliva osaluse osa puhaskasumis -70 -10 -2 -9
Aruandeperioodi koondkasum -18 034 -3381 -16 958 254
Aktsia puhaskasum (eurodes) 10

- tava -3,79 -0,71 -3,58 0,06

- lahustatud -3,79 -0,71 -3,58 0,06
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Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

Lisa 31.12.2012 31.12.2011
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 1775 2209
Nduded ostjate vastu ja muud nduded 11 2906 7012
Ettemaksed 188 433
Varud 12 11 701 21564
Miugiootel pGhivara 0 469
Kéibevara kokku 16 570 31687
Kapitaliosaluse meetodil kajastatavad investeeringud 1 4
Muud finantsinvesteeringud 0 8
Nduded ostjate vastu ja muud nduded 12 0 3058
Edasiliikkunud tulumaks 0 250
Kinnisvarainvesteeringud 13 14 097 21 252
Materiaalne pdhivara 540 934
Immateriaalne pdhivara 21 26
Péhivara kokku 14 659 25532
VARAD KOKKU 31229 57 219
Laenukohustused 14 16 838 9662
Vélad tarnijatele ja muud vélad 15 4564 7735
Saadud ettemaksed 2081 2012
Eraldised 3084 1205
Lihiajalised kohustused kokku 26 567 20 614
Laenukohustused 14 1231 14 675
Muud vdlad 15 64 741
Pikaajalised kohustused kokku 1295 15 416
KOHUSTUSED KOKKU 27 862 36 030
Aktsiakapital 3319 3319
Kohustuslik reservkapital 2011 2011
Jaotamata kasum -1 963 15 859
Omakapital kokku 3367 21189
Mitte-kontrollivale osalusele kuuluv omakapital 5 -447
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital 3372 21 636
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 31229 57 219

Lehekilg 20



Arco Vara AS Konsolideeritud vahearuanne 1V kvartal ja 12 kuud 2012 (auditeerimata)

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

Lisa 12 kuud 2012 12 kuud 2011
EUR tuhandetes
Puhaskasum -18 034 -3381
Puhaskasumi korrigeerimised mitterahaliste tehingutega:
Intressitulud ja -kulud 9 1 356 1381
Kasumid ja kahjumid titar- ja Ghisettevdtete muigist 9 0 -285
Kasumid ja kahjumid Uhisettevotetest kapitaliosaluse
meetodil 8 5272 914
Kulud muudelt pikaajalistelt finantsinvesteeringutelt 285 88
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutus 7 4080 -2 998
Kasumid ja kahjumid kinnisvarainvesteeringute muugist 7 699 92
Materiaalse ja immateriaalse pdhivara amortisatsioon ja
vaartuse langus 4.6 398 99
Materiaalse ja immateriaalse pdhivara mutgi kasum voi
kahjum 7 -14 28
Varude allahindluse kahjum 4 5869 1214
Muude varade ja kohustuste imberhindluse kasum/kahjum -17 131
Kasum muu vara muiigist 7 -192 0
Valuutakursi kasumid ja kahjumid 9 8 7
Ettevotte tulumaksukulu 251 -250
Aritegevuse rahavood enne kaibekapitali muutuseid -39 -2 960
Kaibekapitali muutused 2378 2290
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU 2 339 -670
Materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetus -28 -94
Materiaalse ja immateriaalse p&hivara miik 14 5
Kinnisvarainvesteeringute arendusel tasutud summad 0 -967
Kinnisvarainvesteeringute miuk 1160 774
Tutar- ja Uhisettevdtete soetus -12 -4
Tutar- ja Uhisettevotete muik 0 893
Antud laenud -400 -631
Antud laenude tagasimaksed 77 114
Muud tasumised investeerimistegevusest -90 0
Saadud intressid 17 197
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU 738 287
Saadud laenud 14 2399 6 646
Laenude ja kapitalirendikohustuste tagasimaksed 14 -4 181 -6 308
Makstud intressid -1 698 -1 955
Muud tasumised finantseerimistegevusest -31 0
RAHAVOOD FINANTSEERIMISEGEVUSEST KOKKU -3511 -1617
RAHAVOOD KOKKU -434 -2 000
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 2209 4209
Raha ja raha ekvivalentide muutus -434 -2 000
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 1775 2209
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Emaettevdtte omanikele kuuluv omakapital . . .
Mittekontrolliv Omakapital

Aktsiakapital Kohustuslik Jaotamata Kokku osalus kokku
reservkapital kasum

EUR tuhandetes
Algne saldo 31.12.2010 3030 2011 22 857 27 898 -70 27 828
Korrigeerimine 0 0 -2 794 -2794 0 -2 794
Korrigeeritud saldo 31.12.2010 3030 2011 20 063 25104 -70 25034
Mittekontrolliva osaluse muutus Kontserni
osaluse muutusest titarettevottes
(korrigeeritud) 0 0 339 339 -339 0
Ttarettevdtte soetamise m&ju 0 0 -464 -464 0 -464
Aktsiakapitali suurendamine 289 0 -289 0 0 0
Aruandeperioodi koondkasum
(korrigeeritud) 0 0 -3343 -3343 -38 -3381
Korrigeeritud saldo 31.12.2011 3319 2011 16 306 21 636 -447 21189
Mittekontrolliva osaluse soetamine 0 0 -300 -300 512 212
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 -17 964 -17 964 -70 -18 034
Saldo 31.12.2012 3319 2011 -1 958 3372 -5 3367
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Lisad konsolideeritud raamatupidamise vahearuandele

1. Arvestuspdhimotted

Arco Vara AS auditeerimata konsolideeritud 2012. aasta IV kvartali ja 12 kuu vahearuanne on koostatud vastavuses

rahvusvahelise finantsaruandluse standardiga IAS 34 ,Vahearuandlus”. Luhendatud konsolideeritud vahearuanne on

mdeldud lugemiseks koos 31.12.2011 Idppenud majandusaasta konsolideeritud aruandega, mis on koostatud lahtudes

Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (IFRS), nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt. Kontserni

aruanne on koostatud tuhandetes eurodes, kui ei ole mérgitud teisiti.

2. Segmendiaruandlus arisegmentide l6ikes

Kontserni arisegmendid on:

Arendus - elu- ja arikeskkondade kinnisvara arendusprojektide teostamine, investeerimine kinnisvarasse

pikaajalisel eesmargil;
Teenindus - kinnisvaraga seotud teenused: kinnisvara vahendamine, hindamine, valitsemine ja haldamine,

investeerimine kinnisvarasse lihiajalisel eesmarqgil;

Ehitus - Uldehitus ja keskkonnaehitus, ehituse pea- ja alltdovott, ehituse jarelvalve.

Muugitulu ja arikasum arisegmentide l6ikes

Jagamatud tulud-

Segment Arendus Teenindus Ehitus kulud Elimineerimised Konsolideeritud
12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud

2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011

EUR tuhandetes

Kontsernivéline

mudgitulu 8 604 22 941 2 326 2 086 9801 18 102 1 3 0 0 20732 43 132

Muutus -62% 50% 12% 30% -46% 110% -52% 104%

Muugitulu teistelt

segmentidelt 35 73 271 318 0 0 -306 -391 0 0

Muugitulu

kokku 8639 23014 2597 2404 9801 18 102 1 3 -306 -391 20732 43132

Arikasum -13 917 1348 337 140 -272 -2 859 -2 205 -1 348 -72 313 -16 129 -2 406

Sh. varude

allahindlus neto -5 844 -1214 0 0 -25 0 -5 869 -1214

Kinnisvara-

investeeringute

Umberhindlus,

neto -3 824 2998 -256 0 0 0 -4 080 2998

Jagamatud tulud-

Segment Arendus Teenindus Ehitus kulud Elimineerimised Konsolideeritud
IV kv IV kv IV kv IV kv IV kv IV kv IV kv IV kv IV kv IV kv IV kv IV kv
2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011

EUR tuhandetes

Kontsernivaline

midgitulu 2918 5963 609 532 1186 5324 0 0 0 0 4713 11 819

Muutus -51% 57% 14% 17% -78% 110% -60% 74%

Muugitulu teistelt

segmentidelt 11 27 61 110 0 0 0 0 -72 -137 0 0

Muugitulu

kokku 2929 5990 670 642 1186 5324 0 0 =72 -137 4713 11 819

Arikasum -13 974 1145 -326 49 -458 -651 -1 493 -360 149 79 -16 102 262
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Varad ja kohustused arisegmentide 1dikes

Jagamatud varad ja
Segment Arendus Teenindus Ehitus kohustused Konsolideeritud

31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011

EUR tuhandetes

Varad 27 605 49 794 486 405 2310 5460 828 1560 31164 57 219
Kohustused 23 382 29 716 623 281 2746 5932 1111 101 27 862 36 030
3. Muugitulu

12 kuud 2012 12 kuud 2011 IV kvartal 2012 IV kvartal 2011

EUR tuhandetes

Ehitusteenused 9 892 19 330 1184 5915
Kinnistute mak?* 7 032 19 918 2577 4 885
Maaklerteenused 2205 1692 591 453
Rent 1349 1668 304 432
Haldusteenused 160 417 30 78
Muu mitgitulu 94 107 27 56
Mutgitulu kokku 20732 43132 4713 11819

1 2011. aasta miiligitulu sisaldab Kontserni tihisettevéttele Tivoli Arendus OU miitidud kinnistut summas 8 309 tuhat eurot.

4. Muudud toodangu kulu

12 kuud 2012 12 kuud 2011 IV kvartal 2012 IV kvartal 2011

EUR tuhandetes

Ostetud ehitusteenus -8 554 -20 330 -837 -5 937
Miitidud kinnistute soetusmaksumus® -6 180 -18 095 -2 257 -4 135
To6joukulud -2 103 -2 042 -578 -585
Varude allahindlus (lisa 12) -5 869 -1214 -5 869 -1214
Haldustegevuse kulud -557 =773 -163 -188
Soidukite kulud -164 -203 -38 -57
Pdhivara amortisatsioon ja vaartuse langus -19 -13 -4 -3
Muud kulud -114 -120 -27 -31
Miidud toodangu kulu kokku -23 560 -42 790 -9 773 -12 150

1 2011. aasta summa sisaldab Kontserni lihisettevattele Tivoli Arendus OU miiiidud varude soetusmaksumust 8 300 tuhat eurot.

5. Turustuskulud

12 kuud 2012 12 kuud 2011 IV kvartal 2012 IV kvartal 2011

EUR tuhandetes

Reklaamikulud -155 -199 -37 -37
To6joukulud -43 -48 -14 -6
Vahendustasud -26 -3 -3 -1
Turu-uuringud -4 -22 0 -3
Muud turustuskulud -39 -74 -10 -18
Turustuskulud kokku -267 -346 -64 -65
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6. Uldhalduskulud

12 kuud 2012 12 kuud 2011 IV kvartal 2012 IV kvartal 2011

EUR tuhandetes

To6joukulud -1 405 -1 697 -269 -443
Biiroo tegevuskulud -558 -507 -146 -136
Juriidiline teenindus, konsultatsioonikulud -328 -1 088 -74 -136
Séidukite kulud -109 -168 -12 -37
Pdhivara kulum ja vaartuse langus -379 -86 -332 -24
Ebat6endaoliselt laekuvate nduete allahindlus -561 -131 -560 -128
Muud kulud -69 -226 -6 -29
Uldhalduskulud kokku -3 409 -3903 -1 399 -933

7. Muud éaritulud ja —kulud

Muud aritulud

12 kuud 2012 12 kuud 2011 IV kvartal 2012 IV kvartal 2011

EUR tuhandetes
Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse

muutusest (lisa 13) 153 2998 153 2998
Kasum kinnisvarainvesteeringute miugist 13 0 11 0
Kasum materiaalse pdhivara muugist 5 3 5 2
Kasum muu vara mutgist* 192 0 0 0
Tulu kohustuste Umberhindamisest 604 0 11 0
Muud tulud 278 48 181 31
Muud &ritulud kokku 1245 3049 361 3031

1 Kasum miitigiootel pdhivara migist jaanuaris 2012, kui Kontserni titarettevéte Arco Ehitus OU miiiis Tallinnas
aadressil Odra 16 asuva kinnistu.

Muud arikulud

12 kuud 2012 12 kuud 2011 IV kvartal 2012 IV kvartal 2011

EUR tuhandetes
Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse

muutusest (lisa 13) -4 233 0 -4 233 0
Kahjum kinnisvarainvesteeringute muigist* -712 -92 0 -92
Kahjum p&hivara migist ja vaartuse langusest -9 -28 -7 0
Mitmesuguste nduete allahindlused -587 0 -571 0
Viivised ja trahvid -47 -457 -23 -406
Muud kulud -10 -57 -10 -28
Muud &rikulud kokku -5 598 -634 -4 844 -526

1 Kinnisvarainvesteeringu miitigi kahjum tekkis Kontserni tiitarettevdtte Kerberon OU poolt hoonestusdiguse miiiigist veebruaris 2012.

8. Kahjum kapitaliosaluse meetodil kajastatavatest Uhisettevotetest

2012. aastal oli kahjum Uhisettevdtetele antud laenude ja muude nduete allahindlusest kokku 3 313 tuhat eurot (2011.
aastal: 914 tuhat eurot). Lisaks moodustati 2012. aastal eraldisi summas 1 959 tuhat eurot seoses Uhisettevdtete vBetud

laenukohustuste kdendamisega (lisa 16).
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9. Finantstulud ja —kulud

Finantstulud

12 kuud 2012 12 kuud 2011 IV kvartal 2012 IV kvartal 2011

EUR tuhandetes

Kasum tutarettevGtete muugist 0 285 0 0
Intressitulud 84 298 13 84
Kasum valuutakursi muutusest 0 2 0 0
Muud finantstulud 0 1 0 0
Finantstulud kokku 84 586 13 84

Finantskulud

12 kuud 2012 12 kuud 2011 IV kvartal 2012 IV kvartal 2011

EUR tuhandetes

Intressikulud -1 440 -1 679 -435 -315
Kahjum valuutakursi muutustest -8 -9 -2 -3
Muud finantskulud -290 -123 -181 -24
Finantskulud kokku -1738 -1811 -618 -342

10. Tava- ja lahustatud puhaskasum aktsia kohta

Tavapuhaskasum aktsia kohta on leitud, jagades aruandeperioodi puhaskasumi perioodi kaalutud keskmise emiteeritud

aktsiate arvuga.

12 kuud 2012 12 kuud 2011 IV kvartal 2012 IV kvartal 2011

Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv (tk) 4741707 4741707 4741 707 4741 707
Emaettevotte omanikele kuuluv puhaskasum (EUR tuhandetes) -17 964 -3371 -16 956 263
Puhaskasum aktsia kohta (EUR aktsia kohta) -3,79 -0,71 -3,58 0,06

Lahustatud puhaskasumi leidmiseks vdetakse arvesse potentsiaalselt emiteeritavad aktsiad. Kontsernis ei olnud
vahearuandepéeva seisuga potentsiaalselt emiteeritavaid lihtaktsiaid, mistdttu lahustatud puhaskahjum aktsia kohta

vordus tavapuhaskahjumiga.

11. Nduded ostjate vastu ja muud nduded

Lihiajalised nduded ostjate vastu ja muud nduded

31.12.2012 31.12.2011
EUR tuhandetes
Nduded ostjate vastu
Ostjate tasumata summad 2214 4874
Ebat6enaoliselt laekuvad summad -463 -130
Nouded ostjate vastu kokku 1751 4744
Muud luhiajalised néuded
Antud laenud 580 634
Muud liihiajalised néuded 221 517
Muud luhiajalised nduded kokku 801 1151
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Viitlaekumised

Intressinduded 230 200
Viitlaekumised pikaajalistest ehituslepingutest 0 425
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 112 491
Muud viitlaekumised 12 1
Viitlaekumised kokku 354 1117
Lihiajalised nduded kokku 2906 7012

Pikaajalised nduded

31.12.2012 31.12.2011
EUR tuhandetes
Antud laenud 0 2981
Intressinéuded 0 17
Muud pikaajalised nduded 0 60
Pikaajalised n6uded kokku 0 3058
12. Varud
31.12.2012 31.12.2011
EUR tuhandetes
Edasimuiigiks soetatud ja arendatavad kinnistud 11 090 20 604
Materjalid ja valmistoodang 92 155
Ettemaksed tarnijatele 519 805
Varud kokku 11 701 21 564

Seoses varude neto realiseerimisvaartuse langusega alla raamatupidamisliku vaartuse on varusid 2012. aastal alla
hinnatud 5 869 tuhat eurot (2011. aastal: 1 412 tuhat eurot). Kontserni varudele varasematel perioodidel tehtud

allahindlusi tiihistati 2011. aastal summas 198 tuhat krooni. Vaata ka lisa 4.

13. Kinnisvarainvesteeringud

EUR tuhandetes

Saldo seisuga 31.12.2010 20 093
Soetused 640
Sissetulnud titarettevdtete soetamisel 55)
Kapitaliseeritud arenduskulusid 1047
Kasum vdi kahjum Giglase vaartuse muutusest (lisa 7) 2998
Umberklassifitseerimised varudest 501
Muugid -1739
Valjaminekud tutarettevotete mugil -1 650
Umberklassifitseerimine miiiigiootel pdhivaraks -309
Umberklassifitseerimine materiaalseks pdhivaraks -384
Saldo seisuga 31.12.2011 21 252
Kasum vdi kahjum Giglase vaartuse muutusest (lisa 7) -4 080
Umberklassifitseerimine varudest 1000
Muugid -4 075
Saldo seisuga 31.12.2012 14 097
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14. Laenukohustused

31.12.2012 31.12.2011

sealhulgas sealhulgas sealhulgas sealhulgas
Kokku luhiajaline osa  pikaajaline osa Kokku luhiajaline osa  pikaajaline osa

EUR tuhandetes
Pangalaenud 18 032 16 824 1208 22019 7381 14 638
Kapitalirendikohustused 37 14 23 49 12 37
Muud laenud 0 0 0 2269 2269 0
Kokku 18 069 16 838 1231 24 337 9 662 14 675

2012. aastal tasuti laenukohustusi rahaliste tehingute tulemusel kokku summas 4 181 tuhat eurot (2011:

6 308 tuhat eurot) ja saadi uusi laene 2 399 tuhat eurot (2011: 6 646 tuhat eurot). Mitterahalistest tehingutest on 2012.

aastal laenukohustuste saldot k8ige rohkem mdgjutanud 2 200 tuhande euro suuruse pangalaenu tasumine Kontserni

titarettevdtte Kerberon OU poolt teostatud hoonestusdiguse miiiigitehingu raames, samuti Kodukolde projektis korterite

vddrandamisel klientide poolt otse laenuandjale tasutud summad kokku 2 951 tuhande euro eest. Laenukohustuste

suurenemisele on 2012. aasta 12 kuuga suurimat méju avaldanud Kodukolde projekti ehituskulu finantseerimine ehitaja

poolt summas 2 025 tuhat eurot.

15. Vblad tarnijatele ja muud vodlad

Lihiajalised vdlad tarnijatele ja muud vdlad

31.12.2012 31.12.2011
EUR tuhandetes
Vdlad tarnijatele 2 050 6 040
Muud vélad 739 103
Maksuvdlad
Kéaibemaks 291 143
Ettevdtte tulumaks 220 210
Uksikisiku tulumaks 33 68
Sotsiaalmaks 61 106
Muud maksuvdlad 91 13
Maksuvdlad kokku 696 540
Viitvélad
Intressivdlad 91 3
Vdlad toovotjatele 217 256
Arveldamata tekkepdhised kulud teenuslepingutest 742 649
Muud viitvélad 29 144
Viitvdlad kokku 1079 1052
Vélad kokku 4 564 7735
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Pikaajalised vélad

31.12.2012 31.12.2011
EUR tuhandetes
Tagatisrahad 64 65
Intressivdlad 0 35
Muud pikaajalised vdlad 0 641
Pikaajalised vdlad kokku 64 741

16. Tehingud ja saldod seotud osapooltega

Kontsern on teinud tehinguid v6i omab saldot jargmiste seotud osapooltega:

1) Kontserni uhis- ja sidusettevdtted;

2) Arco Vara AS ndukogu liikmete kontrolli all olevad ettevétted, mis omavad Kontserni emaettevéttes
olulist osalust: OU Toletum ja OU HM Investeeringud;

3) Muud seotud osapooled — Arco Vara AS juhataja ja ndukogu liikmete kontrolli all olevad ettevétted (v.a. need
ettevdtted, mis omavad Kontserni emaettevdttes olulist osalust). Kontserni L&ti tegevuses olulist m&ju omanud
Viktors Savins ja tema kontrolli all olevad ettevdtted loeti Arco Vara grupiga seotuks kuni 30. septembrini 2012.

aastal.

Tehingud seotud osapooltega

12 kuud 2012 12 kuud 2011

EUR tuhandetes

Uhis- ja sidusettevotted

Mudgitulu 2 0
Muitdud kinnistud 0 8 309
Antud laenud?* 314 3311
Nouete konverteerimine* 959 0

Muud seotud osapooled

Muddud kaubad ja teenused 95 13
Ostetud teenused 248 304
Muude kohustuste tagasimaksed 309 24
Tehtud ettemakseid 62 0
Antud laenude tagasimaksed 633 0
Saadud laenud 207 102
Saadud laenude tagasimaksed 52 32

Saldod seotud osapooltega

31.12.2012 31.12.2011

EUR tuhandetes

Uhis- ja sidusettevotted

Noéuded ostjate vastu 0 36
Vélad tarnijatele 0 1
Luhiajalised laenunduded 0 0
Pikaajalised laenunduded? 0 2981
Luhiajalised intressinduded 0 85
Pikaajalised intressinduded 0 102
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Ettevdtted, mis omavad Kontserni Emaettevdttes olulist

osalust

Nduded ostjate vastu 4 4
Liihiajalised laenunduded3 376 376
Lihiajalised intressinduded?® 136 114

Muud seotud osapooled

Noéuded ostjatele 0 0
Luhiajalised laenunduded? 175 226
Lihiajalised intressinduded?® 93 84
Muud lihiajalised néuded 7 7
Ettemaksed varade eest 0 445
Vdlad tarnijatele 3 12
Muud lihiajalised vélad 0 309
Luhiajalised laenukohustused 0 411
Luhiajalised intressikohustused 0 3

1 Uhisettevétetele antud laenudest moodustab suurema osa Arco HCE OU-le antud tagatiseta laen intressiga 5%. Septembris 2012 tehti mitterahaline
sissemakse Arco HCE omakapitali summas 959 tuhat eurot, sissemakse esemeks olid laenu- ja muud nduded Arco HCE OU vastu.

31.12.12 seisuga on allahinnatud ndudeid (mis ei kajastu tabelis ,Saldod seotud osapooltega“) Arco HCE vastu kokku 195 tuhat eurot. Lisaks on Kontsernis
moodustatud eraldis summas 1 917 tuhat eurot seoses Arco HCE OU véetud laenukohustuste kéendamisega.

2 2012. aasta 4 . kvartalis hindas Kontsern alla kéik oma nduded uhisettevétte Tivoli Arendus OU vastu kogusummas 2 967 tuhat eurot. Samuti moodustati
eraldis summas 1 000 tuhat eurot seoses Tivoli Arendus OU véetud laenukohustuste kdendamisega.

3 Seisuga 31.12.2012 on Kontsernil intressikandvaid ndudeid Arco Vara ndukogu liikmete kontrolli all olevate ettevtete vastu kokku summas 551 tuhat
eurot, millele lisanduvad intressinduded 229 tuhat eurot. Nduetelt arvestatud intresside maéarad jaavad vahemikku 4% kuni 6%, nduete tasumise tahtaeg on
septembris 2013.

Kontserni tehingud seotud osapooltega on toimunud tavaparase aritegevuse kaigus ja turutingimustel.

Kontserni vdtmeisikutele, Emaettevdtte juhatajale ja nBukogu liikmetele, arvestati 2012. aastal tasusid koos
sotsiaalmaksuga kokku 230 tuhat eurot (2011. aastal: 220 tuhat eurot). Juhatuse liikmele makstud tasu aluseks on

juhatuse liikme leping. NGukogu liikmete tasu aluseks on Arco Vara AS-i ildkoosoleku otsus 2009. aastast.

17. Tingimuslikud kohustused ja potentsiaalsed varad

Nduded Arco Ehitus OU vastu

Arco Ehitus OU vastu on kohtusse esitatud iiks pankrotiavaldus, milles kajastatud néude suurus Arco Ehitus OU vastu

on 275 tuhat eurot. Samuti on esitatud 10 hagiavaldust koondsummas 1 644 tuhat eurot.

Uhisettevdttele Arco HCE OU antud kaendus

Kontserni tiitarettevdte Arco Investeeringute AS on kdendanud Kontserni iihisettevatte Arco HCE OU véetud pangalaenu
maksimaalselt summas 1 917 tuhat eurot. Juhatus on hinnanud kdenduse realiseerumise tdéendosust ja moodustanud

eraldise 100% ulatuses kdenduse summast, 1 917 tuhat eurot.

Uhisettevdttele Tivoli Arendus OU antud kéendus

Arco Vara AS on kdendanud Kontserni tihisettevétte Tivoli Arendus OU véetud laenu maksimaalselt summas 5 650 tuhat
eurot. Juhatus on hinnanud kdenduse realiseerumise t6endosust ja moodustanud eraldise 17,7% ulatuses kdenduse

maksimaalsest summast ehk 1 000 tuhat eurot.
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Ehitustegevuse pangagarantiid

Kontserni ettevbtete ehitustegevusest tulenevate kohustuste tagamiseks on véljastatud garantiisid ja kaendusi.
Garantiikirjad on hupoteegi tagatisel tellijatele valjastanud pangad. Valjastatud garantid on kuni kolmeaastase
aegumistéhtajaga. Kontsern hindab garantiide ja antud k&enduste realiseerumise tdendosust vaikeseks. Seetdttu ei ole

moodustatud nimetatud garantiidega seotud eraldisi finantsseisundi aruandes.

Tellijatele antud pangagarantiid Kontserni ettevdtete ehitustegevusest tulenevate kohustuste tagamiseks moodustasid

2012. aasta I6pu seisuga 1 434 tuhat eurot (31.12.2011 seisuga vastavalt 620 tuhat).

18. Bilansipaevajargsed sindmused

11.01.2013 teavitas Arco Vara borsi vahendusel, et november 2012 kuni 10. jaanuar 2013 toimunud Kontserni varade ja
kohustuste Umberhindlus tulemusena hindas juhatus seisuga 31.12.2012 kontserni ndudeid alla 3,46 min eurot, varusid

ja kinnisvarainvesteeringuid alla 14,25 min eurot ja lisaks suurendas eraldisi 1,96 min euro vérra

31.01.2013 toimus investoritele suunatud veebipdhine seminar, mille kdigus Arco Vara juhataja Tarmo Sild selgitas

Kontserni varude, kinnisvarainvesteeringute ja nduete Umberhindlust ning tutvustas Kontserni edasist tegevusplaani.

01.02.2013 (itles Tivoli Arendus OU iiles projekteerimis- ja ehitustodde toGvotulepingu Nordecon AS-iga, kuna Nordecon

rikkus oluliselt lepingust tulenevaid kohustusi.

04.02.2013 teavitas Arco Vara, et Danske Bank A/S-i pangalaenu sissendudmiseks on alustatud taitemenetlust Arco
Vara AS-i 100%-lise titarettevite Arco Investeeringute AS-i 50%-se osalusega (ihisettevotte Arco HCE OU suhtes.

20.02.2013 rahuldas kohus Arco HCE OU hagi tagamise taotluse ja peatas taitemenetluse ettevétte suhtes.

Veebruaris 2013 pikendati Arco Vara AS-i 100%-lise tiitarettevdte Arco Investeeringute AS-i 100%-se osalusega Lati
tutarettevottele Arco Development SlA-le véljastatud ehitusluba korterelamute arendamise jatkamiseks projektis

BiSumuiza 1.
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19. Kontserni struktuur

Kontserni osalus

Ettevote Asukohamaa 31.12.2012 31.12.2011

%

Teeninduse segment

Titarettevdtted

Arco Real Estate EOOD* Bulgaaria 100 100
Arco Real Estate AS Eesti 100 100
Arco Vara Kinnisvarabiroo (ihendatud) Eesti 0 100
Arco Real Estate SIA" Lati 78,5 78,5
Adepto SIA* Lati 78,5 78,5

Sidusettevotted
Arco Property Management SIA® Lati 40 40

Arenduse segment

Tutarettevotted

Arco Invest EOOD" Bulgaaria 100 100
Arco Facility Management EOOD* Bulgaaria 100 100
Arco Project EOOD* Bulgaaria 100 100
Arco Investeeringute AS Eesti 100 100
AIP Projekti OU (iihendatud) Eesti - 100
Arco Vara Avrikinnistute OU (iihendatud) Eesti - 100
Fineprojekti OU* Eesti 100 100
Kerberon OU* Eesti 100 100
Kodukiila OU (iihendatud) Eesti - 100
Kolde AS* Eesti 100 100
Parnu Turg OU* Eesti 100 100
T53 Maja OU* Eesti 100 100
Waldrop Investments OU (iihendatud) Eesti - 100
Marsili Il SIA* Lati 100 100
Arco Development SIA* Léti 100 70
Ulmana Gatves Nami SIA* Lati 100 70
Arco Invest UAB* Leedu 100 100
Arco Development UAB* Leedu 100 100
Arco Capital Real Estate SRL" Rumeenia 100 100
Arco Investments TOV* Ukraina 75 75

Uhisettevotted

Arco HCE OU* Eesti 50 50
Tivoli Arendus OU* Eesti 50 50
AD Saulkrasti SIA* Lati - 35
Bigumuizas Nami SIA® Lati - 49,38
Sportings Riga SIA* Lati - 49,38

Ehituse segment

Titarettevdtted

Arco Ehitus OU Eesti 100 100
AE Ehitusjuhtimine OU* Eesti 100 100
Tempera Ehitus OU* Eesti pankrotis pankrotis

* Osalus labi tiitarettevétte
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Juhataja deklaratsioon konsolideeritud vahearuandele

Arco Vara AS-i juhataja on koostanud Arco Vara AS-i 2012. aasta IV kvartali ja 12 kuu konsolideeritud vahearuande, mis

on esitatud lehekilgedel 2-32.

Vahearuanne on koostatud vastavuses rahvusvahelise finantsaruandluse standardiga IAS 34 ,Vahearuandlus”.
Vahearuanne kajastab Gigesti ja diglaselt Arco Vara AS finantsseisundit, majandustegevuse tulemust ja rahavoogusid.

Arco Vara AS on jatkuvalt tegutsev ettevdte.

Tarmo Sild
Arco Vara AS-i juhataja

28. veebruar 2013
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