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KONSOLIDEERIMISGRUPI TEGEVUSARUANNE

Juhataja kommentaarid

2021. aastal muutlikuks kujunenud kinnisvaramaastikul suutis Arco Vara kollektiiv kindlustada enam kui 40 000 m? jagu
uusi arendusmahte, mis loovad ettevottele tugeva vundamendi jargnevaks viieks aastaks. Samuti suudeti taita seatud
eesmargid aktsiaemissioonil ja ehituses olevate objektide mutgimahtudega. Lisaks eelnevale ei ole Arco Vara s&jaga
seotud ohtude valguses peatanud Uhtegi arendusprojekti ehk jatkame kodude pakkumise ja ehitamisega nahes, et
pakkumist on ndudlusest vahem, olenemata s6jategevusest Ukrainas.

Suurimaks muudatuseks Arco Vara Grupis on ehitusettevétte Arco Tarc loomine, mille meeskond alustas Kodulahe
Rannakalda projektiga kdesoleva aasta jaanuaris. Peamiseks ehitusettevétte loomise pdhjuseks oli ka eelmainitud loodud
pikaajalisem vundament, mille edukaks arendamiseks soovime olla ka ehitusprotsessi ajakanali juhid. Rannakalda
muugiprotsess on aastaaruande avaldamise hetkeks saanud alguse ja eelmitdud véi broneeritud on juba 30% korterite
koguarvust.

Kodulahe Kvartalis, mis on Arco Vara suurim mgis olev projekt, suudeti 2021. aastal eelmutia 100% kodudest Pagi 3 ja
Pagi 5 aadressil. Projekti ehituspartner on suutnud tagada téhtsad tarned, tanu millele on hoonete valmimine graafikus ja
kodude lleandmised algavad juba kahe kuu jooksul.

Bulgaaria meeskonna peamisteks Ulesanneteks on seni Botanica Lozen Residences projekti projekteerimine ja Madrid
BLVD uuritootluse tagamine. Madrid BLVD ulripindadest on kéesolevaks hetkeks vaba liks kontoripind, mille suuruseks
on ligikaudu 800 m2. Suurimaks Ulesandeks Bulgaarias ongi Madrid BLVD Utirnikega 100% taituvuse saavutamine, mis
jahenenud aripindade turul on peamiseks valjakutseks. Samuti tegeleb Bulgaaria meeskond uute kinnistute otsingutega,
et luua Sofias kestev arendustegevuse vundament. Kuna arikinnisvara Giriturg ei ole Arco Vara pohitegevus, on Grupp
sobiva kokkuleppe saavutamisel valmis Madrid BLVD hoone miiiima ning kasutama vabanevat omakapital uute maade
soetamiseks.

Botanica Lozen Residences projekt on saavutanud tugeva kohaliku huvi, mille materjalidega saab tutvuda
www.botanicalozen.bg lehekiljel. Mdulgiprotsessis alustati eelbroneeringute sélmimisega, kuid eelmudgilepingu
s6lmimisteni planeerime jduda peale ehituslepingu allkirjastamist, et véltida kodude kahjumlikku miimist. Ehituse algus
on planeeritud kdesoleva aasta Il kvartalisse.

Valjakutsetena 2022. aastal ndeme ehitushinna ja inflatsiooni riski. Nendest esimest saame kontrollida Arco Tarc
meeskonna tdhusa tegevuse naol, mida peamiselt mojutab materjalitarnijatega heade kokkulepete saavutamine.
Inflatsiooni riski maandamiseks rakendame pikalt ette miitidud kodude puhul digust kinnisvara mutigihinda vahesel maaral
tosta teatud THI vaartuste saavutamisel.

Ukraina sbja moju ehitusmaterjali- ning td6jduturgudele ei ole usaldusvaarselt prognoositav. Esmakordselt Ule
aastakimnete suhtutakse materjalide tarneraskusesse kui arendaja hesse suurimasse ettevotlusriski. Kdimasolevatesse
projektidesse oleme suure osa metallmaterjalidest ette soetanud ning hoiame fookuses ka muude materjalide hindu ning
kattesaadavust.

Makromajanduslike méjudega vditlemine on 2022. aasta Arco Vara séjatanner, milles meie motiveeritud meeskond naeb
uusi, aga Uletatavaid valjakutseid.
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Uldinfo

Arco Vara AS sai 2021. aastal enamusosaniku ning seetdttu Arco Vara AS kuulub 2021. aastast OU ALARMO KAPITAL
kontserni.

Arco Vara AS (edaspidi ,ettevdte”) ning tema gruppi kuuluvate tltarettevotete (edaspidi ,grupp”) tegevus hdlmab
kinnisvaraarendust ning kinnisvaraga seotud teenuseid. Grupi aktiivseteks turgudeks on Eesti ja Bulgaaria.

Grupi pohitegevus on terviklike elukeskkondade ning sinna juurde kuuluva arikinnisvara valjaarendamine. Elukeskkonna
arendamisel miutakse valminud kodud I6pptarbijale. Grupi fookus on elamukinnisvara arendamine - uut arikinnisvara
arendatakse vaid juhul, kui see on seadusega ndutud eelduseks elamukinnisvara rajamisel. Varasemast tegevusest omab
grupp arikinnisvaraobjekte, millelt teenitakse renditulu.

Grupp ei osuta ise kinnisvara vahendus- ja hindamisteenuseid, kuid Eestis, Latis ja Bulgaarias jatkub nimetatud teenuste
osutamine Arco Vara kaubamarkide all litsentslilepingute alusel, millest grupp teenib litsentsitasusid.

Visioon ja missioon
Arco Vara visioon:

e  Oleme kodige inimesekesksem kinnisvarafirma.
e Tunneme kinnisvara kbige paremini.
e Pakume parima kasutusmugavusega kodusid.

Arco Vara missiooniks on luua kvaliteetset kinnisvara ja labimdeldud elukeskkondi.

Konsolideerimise ulatus

31.12.2021 seisuga kuulus gruppi 14 ettevétet, mis on kolm vahem kui 31.12.2020 seisuga.

Olulised tiitarettevotted seisuga 31. detsember 2021

Ettevotte nimi Asukohariik A(I:\t::{n‘::ﬁ;:;zz::)l (;T:I;azp‘;tza‘ll Grupi osalus
EUR tuhandetes

Arco Invest EOOD Bulgaaria 31762 3265 100%
Botanica Lozen EOOD Bulgaaria 2931 1900 100%
Iztok Parkside EOOD Bulgaaria 1433 2220 100%
Kerberon OU Eesti 5 1906 100%
Kodukalda OU Eesti 3 557 100%
Kodulahe OU Eesti 3 3476 100%
Kolde OU Eesti 28 138 100%
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Grupi struktuur seisuga 31.12.2021

TUTARETTEVOTTED
0,
100% Kodulahe Kvartal OU
0,
100% Kodulahe OU
0,
100% Kodulahe Il OU
0,
100% Kodukalda OU
1009 .
00% Kolde OU
0,
100% Kerberon OU
(7))
<
< 0,
n§: 100% Arco Vara Bulgaria EOOD
o
E‘:’ 100%
< 2 Arco Invest EOOD
0,
100% Iztok Parkside EOOD
0,
100% Botanica Lozen EOOD
0,
100% Arco Manastirski EOOD
0,
100% Arco Riverside EOOD
0,
100% Marsili Il SIA
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Arco Vara AS

Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2021

Péhilised naitajad

. Grupi 2021. aasta mudgitulu oli 11 613 tuhat eurot, mis on 17% vaiksem 2020. aasta mulgitulust 14 056 tuhat
eurot.
. 2021. aasta arikasum oli 2 569 tuhat eurot ja puhaskasumiks kujunes 2 071 tuhat eurot, 2020. aasta |16ppes

arikasumiga 1 449 tuhat eurot ja puhaskasum 1 012 tuhat eurot.

. 2021. aasta muldi grupi poolt arendatavates projektides kokku 63 korterit ja 2 aripinda, 2020. aastal 81 korterit

ja 1 kinnistu Latis.

. Grupi laenukoormus (netolaenud) téusis 2021. aastal 822 tuhande euro vorra, tasemele 9 321 tuhat eurot
31.12.2021 seisuga. Grupi intressikandvate kohustuste kaalutud keskmine intressimaar oli 31.12.2021 seisuga
5,2%, mis on 0,4% vorra kdrgem vorreldes 31.12.2020 seisuga.

Olulisemad finantsnaitajad

2021 2020
EUR tuhandetes
Miiligitulu 11 613 14 056
Arikasum 2 569 1449
Finantstulud ja -kulud -390 -437
Kasum enne tulumaksu 2179 1012
Tulumaksukulu -108 0
Puhaskasum 2071 1012
Aritegevuse rahavood -2 720 -1042
Investeerimistegevuse rahavood -5 -295
Finantseerimistegevuse rahavood 2388 2 667
Perioodi rahavood kokku -337 1330
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 2 200 870
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I16pus 1863 2200
Varad kokku, perioodi I16pus 31514 28 231
Investeeritud kapital, perioodi 16pus 29 146 24 923
Netolaenud, perioodi 16pus 9321 8 499
Omakapital, perioodi I16pus 17 962 14 224
Tegevusvaldkondade miitgitulu ja puhaskasum/-kahjum
I kv ITkv  Illkv  IVkv Kokku I kv kv IVkv Kokku I kv ITkv  Illkv  IVkv Kokku
2019 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2021
EUR miljonites
Miilgitulu 1,1 0,7 0,4 10,9 13,1 2,1 0,6 10,3 14,0 9,2 1,5 0,6 0,3 11,6
Puhaskasum -0,1 -0,2 -0,2 0,9 0,4 0,0 -0,2 1,3 1,0 1,7 0,5 0,2 -0,3 21
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Peamised suhtarvud

2021 2020
Puhaskasum aktsia kohta (eurodes) 0,22 0,11
Lahustatud puhaskasum aktsia kohta (eurodes) 0,22 0,11
EBITDA aktsia kohta (eurodes) 0,28 0,17
ROIC (jooksev 4 kvartalit) 8,0% 3,8%
ROE (jooksev 4 kvartalit) 12,9% 7,6%
ROA (jooksev 4 kvartalit) 7.2% 3,4%
Omakapitali suhe varadesse 57,0% 50,4%
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja 2,54 2,73
Likviidsuskordaja 0,66 0,52
Finantsvéimendus 1,75 1,98
Laenude keskmine pikkus (aastates) 2,0 2,5
Laenude keskmine intress (aastas) 5,2% 4,8%
Todbtajate arv perioodi 16pul 13 11

Kasutatud valemite kirjeldus:

Puhaskasum aktsia kohta = ettevétte omanikele kuuluv puhaskasum / perioodi kaalutud keskmine lihtaktsiate arv

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

EBITDA aktsia kohta = drikasum + materiaalse ja immateriaalse pdhivara amortisatsioon / perioodi kaalutud keskmine lihtaktsiate arv

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

Netolaenud = liihiajalised intressikandvad vdlakohustused + pikaajalised kohustused - raha ja raha ekvivalendid - liihiajalised investeeringud vaartpaberitesse
(perioodi 16pus)

Brutokasumimaar = brutokasum / mudgitulu

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

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

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

Omakapitali suhe varadesse = omakapital / varad kokku

Lihiajaliste kohustuste kattekordaja = kaibevarad / lihiajalised kohustused

Likviidsuskordaja = (kaibevarad - varud) / luhiajalised kohustused

Finantsvdimendus = varad kokku / omakapital

Tootajate arv = tddlepinguga ja kdsunduslepinguga grupi jaoks tdéotavate isikute arv

Tegevuste aruanne

Grupi mudgitulu oli 2021. aastal 11 613 tuhat eurot (2020: 14 056 tuhat eurot), sealhulgas kinnisvara mulk grupi enda
arendusprojektides moodustas 10 478 tuhat eurot (2020. aastal 13 129 tuhat eurot).

Muust mitgitulust moodustas suurema osa kaubandus- ja kontoripindade renditulu Madrid Blvd hoonest Sofias, mis oli
2021. aastal 810 tuhat eurot (2020. aasta 614 tuhat eurot). Covid-19 t6i 2020. aastal kaasa muudatusi rentnike
majanduslikus olukorras. Kaesoleva aruande ilmumise ajal oli (ks kontoripind vaba, kuid k&ik kaubanduspinnad
kaasnevate parkimiskohtadega valja renditud. Rentnikuta kontoripind moodustab 11,7% renditavast biroo- ja
kaubanduspinnast.

2020. aasta |6ppesid ehitustddd Merimetsa piirkonnas Kodulahe kvartali 1l etapis, kus valmis 50 korteriga eluhoone
aadressile Soodi 4. Projektis said 2021. aastal kéik korterid miiiidud ning majal on olemas kasutusluba.

Kodulahe V-V etapi hoonete ehitus on I18pusirgel. Valmimisel on kaks 36 korteriga eluhoonet aadressile Pagi 3 ja Pagi 5.
Ehitus on kulgenud plaanipéaraselt. Loppmutgi faasi jduavad kortermajad 2022. aasta suvel. Kdik 72 korterit on eelmiidud.

Kodulahe projekti VI etapi ehitus aadressil Lammi 8 algas 2022. aasta veebruaris Arco Vara enda ehitusettevétte Arco
Tarc OU poolt. Plaanis on ehitada paviljon, 4 teeninduspinda ja 108 korterit, millest paljud on merevaatega. Korterelamud
saavad valmis umbes 2 aastat parast ehituse algust. Korterite miiik algas samuti 2022. aasta veebruaris. Aastaaruande
avaldamise kuupaevaks on 108 korterist 24 eelmlildud. Ettevdte piirab eelmudki antavate korterite mahtu, et
arendusperioodi jooksul vajadusel reageerida inflatsiooni mdjule.

Arco Vara titarettevdte Aktsiaselts Kolde sdlmis 2021. aastal lepingu maa ostuks Harku jarve kaldale, aadressile Paldiski
mnt 124b, Tallinn. Arendamisele tuleb enam kui 35 000 m? elamu- ja &rikinnisvara (brutoehitusmaht), mille oodatav
arendusperiood on 6 aastat. Projekti esimese etapi ehituse algus on planeeritud 2023. aastasse. Kaimas on
detailplaneeringu protsess.

2021. aasta Il kvartalis 16ppesid miitigid Oa tanava kinnistutel Tartus, kuhu rajati 4 vaiksemat kortermaja kokku 30 korteriga
Kodukalda projektinime all. 2021. aastal said Kodukalda majad ka kasutusloa.

Iztok Parkside projekti realiseerimine Sofias hoogustus 2020. aasta detsembris, mil hoone sai kasutusloa. 2021. aasta
aprillis muddi viimane korter. Kuna korterid anti burokraatlike takistuste tottu katte aasta hiljem kui lubatud, soovib 2 klienti
hivitist kokku summas 21 tuhat eurot. Ndudele on koostatud provisjon.
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Botanica Lozeni projekti varskeim vaade naeb ette 54 kodu (eramud) rajamist kolmes etapis. Oodatav ehituse alguse aeg
on 2022. aasta sligis, mis alustatakse esimese 16 hoone ehitusega. Ehitusaeg on vahemalt 2 aastat.

Latis oli 31.12.2021 mUumata 4 Marsili elamukrunti, millest 1 on aruande avaldamise kuup&eva seisuga omaniku leidnud.
2020. aastal muudi Latis samuti Gks krunt.

Arco Vara aktiivsete projektide koondtabel 31.12.2021

Kogu .

Kinnistu  miiiidav/renditav  Uhikute arv

Projekti suurus pind iilevalpool iilevalpool

Projekti nimi Aadress Toote peamine liik etapp m2 maapinda maapinda
Madrid Blvd Madrid Blvd, Sofia Rent: kaubandus/kontor S6 - 7 350 22
Marsili elamukrundid Marsili, Riia Iahedal Elamukrundid S5 6 153 - 4
Kodulahe IV-V etapp Pagi 3 ja 5, Tallinn Korterid S4 7 383 4774 72
Kodulahe Rannakalda Lammi 8, Tallinn Korterid, aripinnad S3 9 525 8 893 113
Kodulahe VII etapp Soodi 6, Tallinn Korterid S1 5444 <6 500> <75>
Harku jéarve arendus Paldiski mnt 124b, Tallinn Korterid S2 69 506 <37 000> <400>
Botanica Lozen Lozen, Sofia lahedal Eramud S3 47 450 <16 000> <54>

Mérkus: Tabelis toodud véértused, mis on paigutatud mérkide <> vahele, thistavad oodatavat mahtu, sest arendusprojektil pole veel ehitusluba. Tabel ei
kajasta maa-aluseid miilidavaid voi renditavaid mahte, sealhulgas parkimiskohti ja panipaiku. Tabel ei anna téielikku llevaadet grupi maapangast.

Projekti etappide kirjeldus:

S1: Kinnistu soetatud

S2: Ehitusdiguse menetlus

S3: Projekteerimine jm ettevalmistustood
S4: Ehitus

S5: Turundus ja mudk

S6: Kinnisvara haldus, rent

Personal

Grupi heaks toétavate inimeste arv oli 31.12.2021 seisuga 13 (31.12.2020 seisuga: 11). 2021. aasta t66joukulu oli 699
tuhat eurot, 2020. aastal 468 tuhat eurot.

Arco Vara AS-i juhatajale arvestatud tasu koos sotsiaalmaksuga moodustas 2021. aastal 297 tuhat eurot, 2020. aastal 89
tuhat eurot. Grupi ndukogu liilkmetele arvestati 2021. aastal tasusid 24 tuhat eurot ning 2020. aastal 18 tuhat eurot.

Juhatus

Arco Vara AS-i juhatus on Uheliikmeline. Alates 30. aprillist 2020 on Arco Vara AS-i juhataja Miko-Ove Niinemae, kelle
volitused kestavad kuni 30. aprillini 2023.

Miko-Ove Niinemae |6petas 2018. aastal Tallinna Tehnikallikooli inseneriteaduskonna M.Sc.
Tédkogemus: 2012-2017 projektimiiiik QLS Eesti OU; 2017-2019 projektijunt Kodulahe OU.
Miko-Ove Niinemae on 2015. ja 2016. aasta Eesti meister autoralli klassis EMV3.

Miko-Ove Niinemae on Ovecap OU juhatuse liige.

Noukogu

Arco Vara AS-i ndukogusse kuulusid 30. aprillist 2020 kuni 12.01.2021 Tarmo Sild (ndukogu esimees), Kert Keskpaik,
Hillar-Peeter Luitsalu, Allar Niinepuu, Rait Riim ja Steven Yaroslav Gorelik. Alates 12.01.2021 on ndukogu 5-liikmeline:
Tarmo Sild (ndukogu esimees), Kert Keskpaik, Hillar-Peeter Luitsalu, Allar Niinepuu ja Steven Yaroslav Gorelik.

Tarmo Sild

Tarmo Sild I6petas 1998. aastal Tartu Ulikooli digusteaduskonna B.A., oli taienddppel Helsingi Ulikooli igusteaduskonnas
1997.-1998. aastal ja labis Vrije Universiteit Brussel, PILC, LL.M kiitusega 1999. aastal. Tarmo Sild oli Arco Vara AS
juhataja aastatel 2012 kuni 2020. Enne Arco Varaga liitumist oli ta 1998 - 2003 Advokaadibliroos HETA, vandeadvokaat
ja juhatuse liige; 2003 - 2012 Advokaadibiiroos LEXTAL asutaja, vandeadvokaat, juhatuse liige, ndunik; alates 2008 AS
luteCredit Europe asutaja, juhatuse liige.

Lisaks on Tarmo Sild jargmiste Arco Vara grupi mittekuuluvate &ri- ja mittetulundusthingute juhatuse liige: Aia Tanav ou,
OU Alarmo Kapital, OU Catsus, Eesti Kaugplddijate Liit, Eesti Porsche Klubi, AS luteCredit Europe.

Steven Yaroslav Gorelik

Hr. Gorelik on I6petanud Columbia Ulikooli ja Carnegie Mellon likooli. Aastal 2005 liitus ta Firebird Private Equity Advisors
LLC-ga ning kdesoleval hetkel to6tab seal portfellihaldurina. Hr. Gorelikul on CFA (Chartered Financial Analyst) litsents.
Hr. Gorelik on Farmsintez OAO (LIFE.MM) ja Teliani Valley (WINE.GG) ndukogu liige, EPhaG AS juhatuse liige.
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Kert Keskpaik

Hr. Keskpaik |8petas aastal 2007 Tallinna Tehnika Ulikooli &rijuhtimise erialal. Hr. Keskpaik on OU K Vara juhatuse liige ja
OU A&K Vara asutaja. Temaga seotud &rilihingud on alates aastast 2000 olnud aktiivsed Tallinna Bérsi investorid. Samuti
asutas hr Keskpaik aastal 2001 uisutajate spordiklubi Spordiklubi Albe Team, kus ta tegutseb juhatuse liikmena, ning ta
on vditnud mitmel korral Eesti meistritiitieid kiiruisutamises ja rulluisutamises. Samuti on hr. Keskpaik Mittetulundusihing
Rulluisufestival, Uisuklubi Albe, Allokatsioon OU, Boost Yourself SPV1 OU, K24 Invest OU, Kolde Invest OU, Kusjuures
0OU, Lead Invest OU, Merimetsa Invest OU, One Eleven OU, Sporditurg OU, Silverticket SPV1 OU, Tagakarman OU ja
Tripalium OU juhatuse liige ning Arco Transport AS ndukogu liige.

Hillar-Peeter Luitsalu

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

Hr. Luitsalu on jargmiste Arco Vara grupi mitte kuuluvate mittetulundusthingute ja ettevGtete juhatuse liige: OU HM
Investeeringud, Loodusvarade Halduse Mittetulundusiihing, Noah Villas OU, TIK Spordimaja OU ja OU Silverpool. Lisaks
on ta Inglise Kolledzi Sihtasutuse ndukogu liige.

Allar Niinepuu

Hr. Niinepuu on Idpetanud Eesti Merehariduskeskuse 1992. aastal laevajuhi erialal. Olles té6tanud kaks aastat Eesti
Merelaevanduses asutas hr. Niinepuu oma esimese aritihingu AS-i Kavass, mis algselt oli seotud laevade varustamisega
ning hiljiem omandas ja opereeris Tallinna selvehalle. Hr. Niinepuu on tegutsenud Arco Vara AS-i ndukogu likmena alates
aastast 2013. Samuti on hr. Niinepuu OU Alarmo Kapital, GEST Invest Grupp OU ja OU Kavass juhatuse lige ning AS
luteCredit Europe néukogu esimees.

Peamiste riskide kirjeldus

Strateegqiline risk

Enamus grupi omakapitalist on paigutatud arendustegevusse. Arendustegevuses on grupp keskendunud peamiselt
elukondliku kinnisvara arendusele. Elukondliku kinnisvara arenduststikkel alates algusest (maa soetamine) kuni 18puni
(Idpptoodete miiik tarbijani) kestab aastaid, hdlmates planeerimismenetlust, projekteerimist, ehitust ja mitki. Omakapital
investeeritakse valdavalt tsiikli algusetapis (maa soetamine) eeldusel, et teatud liiki arendustoote jarele tekib tulevikus
ndudlus. Kuivord arendustoote ndudlus pdhineb valdavalt prognoosidel, siis on grupi pdhiriskiks omakapitali paigutamine
sellisesse arendusprojekti, mille jarele tulevikus néudlus puudub vdi on oodatust erinev.

Riski maandamiseks grupp (i) paigutab omakapitali erinevatesse arendusprojektidesse ning erinevatel turgudel (2021:
Tallinn ja Sofia), (ii) monitoorib jooksvat ndudlust ja pakkumist oma koduturgudel ning (iii) kasutab véimalusi investeeringu
tegemise hetke ja ndudluse tekkimise hetke ldahendamiseks: sdlmib ostjatega eellepinguid, hangib maad omakapitali
paigutamiseta vdi seda edasi lUkates, kasutab erinevaid projekti finantseerimise véimalusi selleks omakapitali kasutamata.

Krediidirisk

Krediidiriskid hindab grupp enda jaoks olulises osas maandatuks. Kuna arendustoodete 16ppmuiiik toimub peaaegu alati
samaaegselt kliendipoolse maksega, siis klientide poolseid volgnevusi praktikas ei teki. Samuti ei hoita raha ja raha
ekvivalente ainult ihes pangas.

Likviidsus- ja intressirisk

K&ik grupi pangalaenu lepingud on sdlmitud eurodes ja baasintressiks on 3 voi 6 kuu EURIBOR. Seega on grupp avatud
rahvusvahelistel kapitaliturgudel toimuvale. Pikaajaline intressirisk on tuletisinstrumentidega maandamata. Grupi
intressikandvad kohustused on 2021. aastal kasvanud 485 tuhande euro vdrra. Seisuga 31.12.2021 on grupil
intressikandvaid kohustusi summas 11 184 tuhat eurot, millest 6 043 tuhat eurot kuulub tasumisele lahima 12 kuu jooksul
(vt lisa 18). Grupi raha ja raha ekvivalentide saldo 31.12.2021 seisuga on 1 863 tuhat eurot (31.12.2020 seisuga 2 200
tuhat eurot). Grupi laenude kaalutud keskmine intressimaar on 31.12.2020 seisuga 5,2%, see naitaja on suurenenud 0,4
protsendipunkti vorra vorreldes 2020. aasta I6pu seisuga. Laenukohustuste keskmise intressimaara kasvamise pohjuseks
on keskmisest madalama intressimaaraga Bulgaaria arenduslaenude osakaalu suurenemine 2021. aastal.

Valuutarisk

Teenuste ostu- ja midgilepingud on enamasti sdlmitud kohalikes valuutades: eurodes (EUR) vi Bulgaaria levides (BGN).
Kinnisvara ostu-muugi tehingud séImitakse valdavas osas eurodes, millest tulenevalt grupi varade ja kohustuste struktuur
ei kanna endas olulist valuutariski. Grupp ei ole kaitstud valuutade devalveerimise vastu. Enamus likviidsetest vahenditest
hoitakse ndudmiseni ja liihiajalise tahtajaga eurohoiustel véi arveldusarvetel.
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Sotsiaalne vastutus

Arco Vara péhitegevusala on kinnisvaraarendus.

Grupi arendatavad kinnisvaratooted mdjutavad nii tuleviku linnade valjanagemist kui ka kasutusfunktsioone. Seet6ttu
kaalume alati lisaks é&rilistele aspektidele oma tegevuse laiemat mdju ning pliiame saavutada maksimaalse positiivse
tulemuse jargmistes valdkondades:

- Uldplaneering ja elukeskkonna kujundamine (mitte liksiku hoone kujundamine);

- arhitektuurne lahendus kui kdige pikaajalisema toimega inimesi mdjutav vorm;

- ruumiplaneering;

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

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

Arco Vara pdorab sotsiaalse vastutuse raames pidevat tahelepanu oma téétajate vaimsele ja fiitsilisele heaolule ning
nende t6étingimuste parandamisele. Me innustame ja julgustame oma inimesi osalema vabatahtlikena
heategevusprojektides. Oma igapaevatods Iahtume keskkonnasaastlikkuse pohimotetest, kasutades eeskéatt digitaalseid
vbéimalusi: digiallkirja, digitaalset arhiveerimist ning biroosisest andmetdétlust ilma flilsiliste andmekandjateta.

Aktsiad ja aktsionarid

Aktsiate hind

Arco Vara AS-il on emiteeritud kokku 10 388 367 lihtaktsiat nominaalvaartusega 0,7 eurot aktsia kohta. Arco Vara aktsiad
(ARCA1T, ISIN EE3100034653) on vabalt kaubeldavad NASDAQ Tallinna borsil, sealhulgas on 2021. aasta emissiooni
1 000 000 aktsiat kaubeldavad alates 28.10.2021.

Aktsia hind sulgus 31.12.2021 seisuga tasemel 2,66 eurot, 2020. aasta I16pus oli aktsia sulgemishind 1,21 eurot. Perioodi
jooksul oli aktsia kdrgeim tehinguhind 3,30 eurot ja madalaim hind 1,21 eurot. Aktsiate turukapitalisatsioon oli 31.12.2021
seisuga 27 633 tuhat eurot, aktsia P/B (price to book value) suhe oli 1,54 (31.12.2020 seisuga vastavalt 10 888 tuhat eurot
ning 0,77). Aktsia P/E (price to earnings) suhe oli 31.12.2021 13,34, 31.12.2020 seisuga 10,76.

Arco Vara AS-i aktsia hinna ja tehingumahtude diinaamikat 2021. aasta 12 kuu ja viimase kolme aasta jooksul kajastavad
alljargnevad graafikud.

Arco Vara aktsia kauplemisstatistika perioodil 1.01.2019 kuni 31.12.2021

ARCAT
01.01.2019-31.12.2021 2,66 € +1,54 (+137,5%)

25

Do ol o |

1mil

G e 3 S o anle aleamno 0
Jaan "19 Juuli 19 Jaan '20 Juuli '20 Jaan'21 Juuli 21 Jaan '22

® Hind @ Kogus
Allikas: https://nasdagbaltic.com 4.01.2022

11.01.2021 védrandasid LHV Pensionifond L 869 587, LHV Pensionifond XL 365 619, LHV Pensionifond M 51 240 ning LHV Taiendav Pensionifond 10 391,
kokku 1 296 837 neile kuuluvat Arco Vara AS-i aktsiat OU-le Alarmo Kapital. Vé6randatud aktsiate arv moodustas 14,41% kéikidest Arco Vara AS aktsiatest.
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Arco Vara aktsia kauplemisstatistika 2021. aasta jooksul

ARCAIT
01.01.2021 - 31.12.2021 2,66 € +1,41 (+112,8%)
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Arco Vara aktsia hinna muutumine vorreldes vordlusindeksiga OMX Tallinn 2021. aasta jooksul

01.01.2021 - 31.12.2021

275%

250%
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125%

100%

75%

Marts "21 Mai '21 Juuli '21 Sept "21 Nov "21

Allikas: https://nasdagbaltic.com 4.01.2022

Indeks/aktsia 31.12.2021 31.12.2020 +/-%
-- OMX Tallinn Gl 2 001,03 1 343,72 +48,92
-- ARC1T 2,66 1,21 +119,83
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Aktsionaride struktuur

Arco Varal oli 31.12.2021 seisuga kokku 9 163 aktsionari (31.12.2020 seisuga 1 475), sealhulgas 8 286 eraisikust
aktsionari (31.12.2020 seisuga: 1 311), kes omasid kokku 18,4% osalust ettevéttes (31.12.2020 seisuga 11,1%). Kogu
osaluse jaotus 31.12.2021 ja 31.12.2020 seisuga aktsionaride kategooriate 16ikes on toodud jargmistel diagrammidel.

Osaluse struktuur seisuga 31.12.2021 Osaluse struktuur seisuga 31.12.2020

Suuremad aktsionarid 31.12.2021

Nimi Aktsiate arv Osaluse %
Alarmo Kapital OU 6 338 531 61,0%
FIREBIRD REPUBLICS FUND LTD 337 529 3,2%
HM Investeeringud OU 330 505 3,2%
FIREBIRD AVRORA FUND, LTD. 180 559 1,7%
Marko Teimann 160 663 1,5%
K VARA OU 147 659 1,4%
FIREBIRD FUND L.P. 134 060 1,3%
Aia Tanav OU 113 000 1,1%
Olegs Radcenko 62 535 0,6%
Sander Karu 60 887 0,6%
Teised aktsionérid 2522 439 24,4%
Kokku 10 388 367 100,0%

Juhatuse ja néukogu liikmete aktsiapositsioonid 31.12.2021

Nimi Ametikoht Aktsiate arv Osaluse %
Tarmo Sild ja Allar Niinepuu (OU Alarmo Kapital) Noéukogu esimees/ liige 6 338 531 61,0%
Tarmo Sild (Aia Tanav OU) Nbukogu esimees 116 697 1,1%
Allar Niinepuu (OU Kavass) Noéukogu liige 10 000 0,1%
Hillar-Peeter Luitsalu (HM Investeeringud OU, I&hikondsed) Noéukogu liige 369 259 3,6%
Kert Keskpaik (eraisikuna; labi K Vara OU ja One Eleven OU) Noéukogu liige 211 467 2,0%
Steven Yaroslav Gorelik’ N6ukogu liige 0 -
Miko-Ove Niinemae Juhataja 11 000 0,1%
Kokku 7 056 954 67,9%

" - Steven Yaroslav Gorelik on fondijuhina seotud Arco Vara osalust omava kolme investeerimisfondiga (Firebird Republics Fund Ltd, Firebird Avrora Fund
Ltd ja Firebird Fund L.P), mis kokku omavad 652 148 Arco Vara aktsiat (kokku 6,2% osalus).

Arco Vara AS-i kehtiva péhikirja kohaselt on aktsionéaril digus oma aktsiaid vabalt véérandada ja pantida.
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HEA UHINGUJUHTIMISE TAVA ARUANNE

Arco Vara AS-i aktsiad noteeriti Tallinna Borsi pShinimekirjas 21. juunil 2007. Borsiettevottena lahtub Arco Vara AS oma
tegevuses Eestis kehtivatest digusaktidest, NASDAQ OMX Tallinna Borsi nduetest, reeglitest ja juhistest ning ettevotte
pohivaartustest.

Koos majandusaasta aruandega esitab ettevéte ka Hea Uhingujuhtimise Tava (HUT) aruande, milles ettevétte juhtkond
kinnitab HUT nduete jargimist. Osas, milles HUT ndudeid jérgitud ei ole, on see eraldi vélja toodud ning selgitatud
mittejargimise pbéhjuseid. Majandusaasta aruande koostamisel on jargitud HUT juhiseid. Kaesolev HUT aruanne on
majandusaasta aruande osaks oleva tegevusaruande eraldiseisev peatukk.

Uldkoosolek

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

2021. aastal toimus ks korraline tldkoosolek ning Uks erakorraline tldkoosolek. Lisaks véttis tldkoosolek vastu otsuseid
10.09.2021 koosolekut kokku kutsumata.

Korraline lldkoosolek

Korralise aktsionaride Uldkoosoleku kutse avaldati 21.04.2021 bdérsi infosUsteemis ja ettevotte veebilehel. Koosoleku
kokkukutsumise teade ilmus Uleriikliku levikuga ajalehes Eesti Pdevaleht 22.04.2021. Teates naidati ara, kus on vdimalik
tutvuda Uldkoosoleku materjalidega ning kuhu saavad aktsionarid esitada oma kiisimused. Teave esitati aktsionaridele nii
eesti kui ka inglise keeles. Kokku kutsutud korraline aktsionaride Gldkoosolek toimus 14.05.2021 ajavahemikul kell 9.30
kuni 9.45 Tallinnas, Maakri 19/1 konverentsiruumides.

Nb&ukogu ettepanekud avaldati Gldkoosoleku kokkukutsumise kutses. Uldkoosoleku péevakorras oli:

2020. aasta majandusaasta aruande kinnitamine
Kasumi jaotamine ja dividendi maksmine
Dividendipoliitika kinnitamine

Aktsiakapitali suurendamine.

Uldkoosolekul vdeti vastu jargmised otsused:
e Kinnitada Arco Vara AS-i 2020. aasta majandusaasta aruanne.
e Kanda 31.12.2020 majandusaasta puhaskasum summas 1 012 tuhat eurot jaotamata kasumi hulka.

e Maksta dividendi 0,06 eurot aktsia kohta. Dividendi valjamaksmisel arvestatakse ka 390 000 uue emiteeritava
aktsiaga. Dividend makstakse vélja 4 osas alljargnevalt:

o 0,03 eurot aktsia kohta makstakse aktsionaridele 15.06.2021 (lekandega aktsionari pangaarvele.
Aktsionaride, kellel on digus saada vastavat dividendi, nimekiri (dividendi record date) fikseeritakse seisuga
08.06.2021;

o 0,01 eurot aktsia kohta makstakse aktsionaridele 15.09.2021 llekandega aktsionari pangaarvele. Vastava
dividendi record date on 08.09.2021;

o 0,01 eurot aktsia kohta makstakse aktsionaridele 15.12.2021 llekandega aktsionari pangaarvele. Vastava
dividendi record date on 08.12.2021;

o 0,01 eurot aktsia kohta makstakse aktsionaridele 15.03.2022 llekandega aktsionari pangaarvele. Vastava
dividendi record date on 08.03.2022.

¢ Kinnitada Arco Vara ASi dividendipoliitika kuni 2023. aasta I16puni. Alates 2021. aasta Il kvartalist makstakse
aktsionaridele dividendi igas kvartalis vahemalt 0,01 eurot aktsia kohta ja tdiendav dividendi summa makstakse
vélja tuginedes eelmise majandusaasta auditeeritud puhaskasumile.

e Suurendada Arco Vara ASi aktsiakapitali kooskélas 10.05.2016 Uldkoosoleku otsusega jargmiselt:

o Lasta valja 390 000 uut lihtaktsiat nimivaartusega 0,7 eurot Uhe aktsia kohta.

o Uhe uue aktsia véljalaskehind on 0,7 eurot.

o  Aktsiakapitali uus suurus on 6 571 856,90 eurot.

o Juhatuse motivatsioonisisteemi raames véljalastud vahetusvdlakirja tingimustest tulenevalt on uute
aktsiate markimise eesdigus Tarmo Sild’il. 2019. aastal margitud aktsiate eest on 17.04.2020 tasunud
rahalise sissemaksega 273 000 eurot OU Alarmo Kapital, kellele Tarmo Sild aktsiate omandamise &iguse
loovutas.

o Olemasolevatele aktsionaridele ei teki uute emiteeritavate aktsiatega seoses mistahes digusi, sh ei ole
neil ariseadustiku § 345 Ig 1 tulenevat markimise eesdigust.
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Koosolekut juhatas Hannes Vallikivi. Koosolekul osales volitustega ja otse kokku 7 aktsionari, kelle haaltega oli esindatud
72,3% kdigist haaltest. Uldkoosolek viidi 1abi eesti keeles ja koosoleku juhataja tagas koosoleku sujuva labiviimise.
Koosolekul osales ka Arco Vara AS-i juhataja Miko-Ove Niinemae. Samuti osales lldkoosolekul ndukogu esimees Tarmo
Sild. Audiitor koosolekul ei osalenud.

Haaletamise viisid I4bi ARS Corporate Services OU esindajad. Haaletamine toimus elektrooniliselt aktsionéridele osalejate
nimekirja kandmisel valjastatud haaletamispultidega.

Erakorraline tldkoosolek

Erakorralise aktsionaride Uldkoosoleku kutse avaldati 20.07.2021 borsi infosusteemis ja ettevotte veebilehel. Koosoleku
kokkukutsumise teade ilmus Uleriikliku levikuga ajalehes Eesti Pdevaleht 21.07.2021. Teates naidati ra, kus on véimalik
tutvuda uldkoosoleku materjalidega ning kuhu saavad aktsionarid esitada oma kiisimused. Teave esitati aktsionaridele nii
eesti kui ka inglise keeles. Kokku kutsutud korraline aktsionéride tldkoosolek toimus 12.08.2021 ajavahemikul kell 10.00
kuni 10.05 Tallinnas, Maakri 19/1 konverentsiruumides.

Néukogu ettepanekud avaldati tildkoosoleku kokkukutsumise kutses. Uldkoosoleku p&evakorras oli:

e Aktsiakapitali suurendamine seoses aktsiate avaliku pakkumise ja kauplemisele votmisega Nasdaq Tallinna bérsi
pdhinimekirjas.

Uldkoosolekul veti vastu jargmised otsused:

e Uning emiteerib 1 000 000 lihtaktsiat, igailks nimivaartusega 0,70 eurot, mille tulemusena suureneb Uhingu
aktsiakapital 700 000 euro vorra (aktsiakapitali suurus enne aktsiakapitali suurendamist on 6 571 856.90 eurot).

e Uute aktsiate eest tasutakse rahaliste sissemaksetega. Uhingu uute aktsiate véljalaskehind on 2,25 eurot iga
aktsia eest, millest 0,70 eurot on aktsia nimivaartus ja 1,55 eurot on Ulekurss.

e Uute aktsiate markimine ja nende eest tasumine toimub perioodil 25. septembrist 2021 kell 10:00 kuni 15.
oktoobrini 2021 kell 16:00 vastavalt pakkumisdokumendis tapsustatud korrale, mis avaldatakse enne
pakkumisperioodi algust. d) Arilihingu olemasolevatel aktsionéridel eelisdigust ei ole, emissioon on suunatud
uutele jaeinvestoritele, keda jaotamisel eelistatakse, kuid pakkumises vdivad osaleda ka olemasolevad
aktsionarid. e) Uhingu aktsionarid volitavad Uhingu juhatust masrama ja tapsustama véljalastavate aktsiate
I6pliku arvu ja jaotuse investorite vahel, arvestades aktsiate pakkumise tulemusi ning aktsiate pakkumise
tingimusi maaravas pakkumisdokumendis séatestatut.

e Aktsiate pakkumisel toimub ligméarkimine, kui markimisavaldusi laekub enam kui 1 000 000 aktsia markimiseks.
Liigmarkimise korral otsustab Uhingu ndukogu aktsiate jaotuse ning liigmérgitud aktsiate tiihistamise.

e  Kui margitakse vahem kui 1 000 000 aktsiat, on Uhingu juhatusel &igus pikendada markimisperioodi vdi tiihistada
aktsiad, mida ei ole markimisaja jooksul margitud.

o Uued aktsiad annavad diguse saada dividendi alates markimisperioodi Idppemisest.

e Uning esitab taotluse kdigi uute emiteeritavate aktsiate kauplemisele votmiseks Nasdaq Tallinna bérsi
pdhinimekirjas ning Uhingu aktsionérid annavad Uhingu ndukogule ja juhatusele volitused kdigi selleks vajalike
toimingute tegemiseks ja lepingute sélmimiseks.

Koosolekut juhatas juhataja Miko-Ove Niinemae. Koosolekul osales volitustega ja otse kokku 7 aktsionari, kelle haaltega
oli esindatud 69,82% kdigist haaltest. Uldkoosolek viidi 1abi eesti keeles ja koosoleku juhataja tagas koosoleku sujuva
labiviimise. Samuti osales tldkoosolekul ndukogu liige Kert Keskpaik. Audiitor koosolekul ei osalenud.

Haaletamise viisid I&bi ARS Corporate Services OU esindajad. Haaletamine toimus elektrooniliselt aktsionéridele osalejate
nimekirja kandmisel valjastatud haaletamispultidega.

Aktsionaride otsus lldkoosolekut kokku kutsumata

Aktsionaride Uldkoosolekut kokku kutsumata hadletamise kutse avaldati 26.08.2021 borsi infoslisteemis ja ettevotte
veebilehel. Teade ilmus uleriikliku levikuga ajalehes Postimees 27.08.2021. Teates naidati ara, kus on vdimalik tutvuda
otsuse materjalidega ning kuhu saavad aktsionérid esitada oma kisimused. Teave esitati aktsionaridele nii eesti kui ka
inglise keeles. Haaletada sai alates 27.08.2021 kell 10.00-st kuni 10.09.2021 kella 10.00-ni (GMT+3). Kokku kutsumata
Uldkoosoleku haaletusprotokoll vormistati 10.09.2021 10.00 (GMT+3) haaletustulemuste seisuga.

Néukogu ettepanek avaldati iildkoosoleku kokkukutsumise kutses. Uldkoosoleku péevakorras oli:

e Aktsiaseltsi aktsiate avaliku pakkumise perioodi pikendamine ning sellest tulenevalt 12. augustil 2021 vastu
voetud uldkoosoleku otsuse muutmine.

Arvestades, et otsuse poolt anti 69,19% kdigist Aktsiaseltsi aktsiatega esindatud haaltest, voeti vastu jargmine otsus:

e Uute aktsiate markimine ja nende eest tasumine toimub perioodil 25. septembrist 2021 kell 10:00 kuni 15.
oktoobrini 2021 kell 16:00 vastavalt pakkumisdokumendis tapsustatud korrale, mis avaldatakse enne
pakkumisperioodi algust.

Haaletusprotokolli protokollis juhataja Miko-Ove Niinemae.
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2021. aastal toimunud tldkoosolekute otsused, protokoll ja materjalid avaldati ettevdtte veebilehel. Korralise lldkoosoleku
paevakorrapunktidega seotud teavet, samuti enne koosolekute toimumist aktsionaride poolt esitatud kiisimusi ja neile
antud vastuseid hoitakse uleval vahemalt kuni jargmise Uldkoosoleku toimumise teabe avalikustamiseni ettevotte
veebilehel.

Juhatus

Ettevotte juhatuses on alates 04.09.2009 korraga olnud uks liige. Alates 30.04.2020 on ettevétte tegevjuht ja ainuke
juhatuse liige Miko-Ove Niinemae.

Juhatuse liikmega on sdlmitud ametileping. Juhatuse liige ei kuulu tGhegi teise borsiettevétte juhatusse ega ndukogusse.

Juhatuse liikmega sélmitud juhatuse likme ametilepingus tapsustatakse juhatuse liikme &igusi, kohustusi ning vastutust,
samuti on reguleeritud pShitasu maksmine. Tasu suurus lepiti kokku, arvestades juhatuse liikme to6llesandeid, tegevust,
aritegevuse hetkeseisu ja tulevikusuundi. Juhatajade lahkumishiivitise suuruseks oli vastavalt nende juhatuse liikme
ametilepingule kuni viie kuu juhatuse liikme pdhitasu, kui juhatuse liige kutsutakse tagasi ilma méjuva pdhjuseta.

Juhataja preemiaststeemi kohta rohkem vaata infot tasutamisaruandest.

Juhatuse liige Miko-Ove Niinem&e on teavitanud ettevdtet enda tegevusest kontrolliva omaniku vdi juhatuse liikmena
jargmistes ari- ja mittetulundusihingutes, mis ei kuulu gruppi:
e Ovecap OU.

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

Noukogu

Noukogu Ulesandeks on ettevdtte tegevuse planeerimine, tegevuse korraldamine ja juhatuse tegevuse kontrollimine.
Ettevdtte ndukogu liikkmed valib aktsionaride ildkoosolek.

HUT kohaselt peavad pooled ettevétte ndukogu likmetest olema so6ltumatud. Kui nGukogus on paaritu arv likmeid, siis
vBib séltumatuid liikkmeid olla Uks liige vahem. Ettevdte tdidab HUT ndudeid séltumatute néukogu liikmete punkti osas.
2021. aastal olid Steven Yaroslav Gorelik ja Kert Keskpaik séltumatud néukogu liikmed.

Ettevdtte ndukogu koosseis alates 30.04.2020 oli Tarmo Sild, Steven Yaroslav Gorelik, Kert Keskpaik, Hillar-Peeter
Luitsalu, Allar Niinepuu ja Rait Riim. Alates 2021. aasta veebruarist on néukogu likmed Tarmo Sild, Steven Yaroslav
Gorelik, Kert Keskpaik, Hillar-Peeter Luitsalu ja Allar Niinepuu.

Noukogu liilkmed valivad endi hulgast ndukogu esimehe. Alates 30.04.2020 on ndukogu esimees Tarmo Sild.

Alates 01.07.2013 makstakse ndukogu liikmetele tasu osaletud koosoleku kohta 500 eurot (netosumma), kuid mitte
rohkem kui 1 000 eurot (netosumma) kalendrikuus. Tasu valjamaksmine on séltuvuses ndukogu koosolekute protokollide
allkirjastamisest. Noukogu esimees saab taiendavat tasu 500 eurot (netosumma) kuus. Noéukogu liikmetele hiivitatakse
ndukogu koosolekul fllsilise osalemisega seoses tekkinud reisikulud maistlikus ulatuses.

2021. aastal toimus kokku 4 ndéukogu koosolekut, millest vdtsid osa kdik ndukogu likmed: Tarmo Sild, Hillar-Peeter
Luitsalu, Kert Keskpaik, Allar Niinepuu ja Steven Yaroslav Gorelik.

Lisaks néukogu liikmete Ulesannetele taidavad kdik ndukogu liikmed ka auditikomitee likmete Ulesandeid.

Ettevdtte ndukogu ei kiitnud 2021. ja 2020. aastal heaks ihtegi tehingut juhatuse liikme, tema lahedase ega temaga seotud
isiku ja ettevdtte vahel. Kdnealuse majandusaasta jooksul ei toimunud eelkirjeldatud tehinguid.

Juhatuse ja ndukogu koost66

Lahtudes ettevétte pdhikirjast ning valjakujunenud téékorraldusest teevad juhataja ja ndukogu tihedalt koost66d. Juhataja
ja ndukogu peavad ettevétte strateegiat puudutavates kiisimustes Uhiseid koosolekuid ning ettevétte strateegilise arengu
osas vahetatakse pidevalt infot. Samuti annab juhatus ndukogule koosolekutel teavet ettevotte plaanidest ja eesmarkidest
koérvalekaldumisest ning nende pdhjustest. Juhataja on osalenud kd&igil ndukogu koosolekutel.

Noukogu liikmed ei osale ettevotte igapaevases juhtimises, aga juhataja hoiab ndukogu jooksvalt kursis oluliste
asjaoludega, mis puudutavad ettevdtte tegevuse planeerimist ja aritegevust. Lisaks on ndukogul igal ajal vbimalus
poorduda juhataja poole taiendavate kisimuste ja/vdi infoparingutega. Informatsiooni vahetamise osas jargitakse néukogu
poolt kinnitatud siseteabe hoidmise, avaldamise ja ettevétte aktsiatega tehingute tegemise sisereegleid, samuti juhatuse
ja ndukogu lahususe pdhimétteid. Valja on kujunenud tava, et ndukogu koosolekutel annab juhataja ndukogu liikkmetele
Ulevaate ettevdtet puudutavatest olulistest kiisimustest ja arengutest.
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Dividendipoliitika

Dividendipoliitika muutmise volitus on uldkoosolekul. 14.05.2021 uldkoosolekul vastu vdetud dividendipoliitika jargi
makstakse alates 2021. aasta Il kvartalist aktsionaridele dividendi igas kvartalis véhemalt 0,01 eurot aktsia kohta ja
taiendav dividendi summa makstakse valja tuginedes eelmise majandusaasta auditeeritud puhaskasumile. Vastav
dividendipoliitika kehtib kuni 2023. aasta I6puni.

Teabe avalikustamine

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

Arco Vara avalikustab teavet Tallinna Bérsi infostisteemi kaudu ja kodulehel www.arcovara.com eesti ning inglise keeles.
Aktsionaridele suunatud info on kodulehel alajaotises ,Investorile. Ettevéte avaldab oma veebilehel kdik ettevdttega
seotud faktid ja hinnangud, millest on teavitatud finantsanaliiitikuid vdi teisi isikuid. Muuhulgas on avaldatud aktsionaride
tldkoosolekuga seonduv informatsioon, ettevdtte Uldine informatsioon jms. Kogu ettevdtet Uldisemalt ning detailsemalt
puudutav informatsioon on veebilehel jaotatud erinevatesse rubriikidesse. Edastatav informatsioon on loogiliselt
struktureeritud ja kergesti leitav.

Ettevotte veebilehel on avaldatud eesti ja inglise keeles finantskalender kuni 2022. aasta oktoobrini, st kuni 2022. aasta IlI
kvartali auditeerimata vahearuande avaldamiseni.

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

Ettevote ei ole korraldanud investoritele ega analttikutele esitlusi vahetult enne finantsaruandluse avaldamise kuupaeva
ega ole kunagi avalikustanud kohtumistel analliltikute v&i investoritega ettevdtte siseinfot voi veel avaldamata
finantsandmeid.

Finantsaruandlus ja auditeerimine

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

Ettevdtte konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne auditeeritakse. Iga-aastasel aktsionaride korralisel tldkoosolekul
kinnitatakse audiitor jargmiseks majandusaastaks. 30.04.2020 toimunud korralisel tldkoosolekul kinnitati kaheks aastaks
grupi majandusaasta audiitoriks KPMG Baltics OU. Audiitori valimisel peab ettevdte oluliseks audititeenuse hinna ja
kvaliteedi suhet ning professionaalsust. Samuti peab ettevote oluliseks, et audiitoriihing tunneks grupi kahte peamist
koduturgu — eelduseks sellele on audiitoriihingu sdsarthingute olemasolu igas grupile olulises riigis.

Ettevdtte riskide paremaks hindamiseks ja juhtimiseks koostavad aktiivset majandustegevust omavad grupi ettevotted
jargnevaks majandusaastaks eelarve. Grupi konsolideeritud eelarve kinnitab ettevétte ndukogu. Kinnitatud eelarvete
jooksvat taitmist jalgib ettevéttes finantsjuht.

Kvaliteetse finantsaruandluse tagamise eest vastutab ettevdttes finantsjuht. Konsolideeritud aruanded tuginevad (ihtsel
piirililesel finantsarvestus- ja raamatupidamistarkvaral. Konsolideerimine on suures osas automaatne ja toimub igakuiselt.
Igakuiselt koostatakse aruandlust erinevate titarettevéotete ja tulemusiksuste kaupa ning esitatakse vastavate lksuste
juhtidele.
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TASUSTAMISARUANNE

Arco Vara AS-i juhatajale arvestati 2021. aastal tasusid koos sotsiaalmaksuga kokku 297 tuhat eurot (2020. aastal 89 tuhat
eurot).

Juhatajale makstud tasu aluseks on juhatuse likme leping. 30. aprillist 2020 Arco Vara AS-i juhtiva Miko-Ove Niinemae
juhatuse liilkme ametilepingu alusel on ndukogu otsusega maaratud fikseeritud kuutasu 4 500 eurot (netosumma).

Lahkumisel on juhatajale ette ndhtud lahkumishuvitis viie kuupalga ulatuses. Lahkumishivitise reserv suuruses 38 tuhat
eurot kajastub tdismahus 2021. aasta kulus.

Juhataja preemiasiisteemi eesmark on motiveerida juhatajat ettevétte arendustegevust laiendama, samal ajal tagades
investoritele tegevuse kasumlikkuse. Juhataja 2021. aastast kehtiv preemiasiisteem koosneb kolmest osast:

1) 1% auditeeritud puhaskasumist,

2) 0,25 x (iga uue projekti detailplaneeringuga kehtestatud maapealse ehitusmahu (bruto) m? + majandusaasta
jooksul omandatud ehitusloaga kehtestatud maapealse ehitusmahu (bruto) m?). Juhatuse liige on éigustatud
preemiale eraldiseisvalt ka iga uue detailplaneeringu kehtestamise korral enne ehitusloa saamist, millisel juhul on
arvestuse aluseks 0,25 x iga uue projekti detailplaneeringuga kehtestatud maapealse ehitusmahu (bruto) m?;

3) 1,5% jargneva tehte tulemusest: arvestusliku majandusaasta ja eelneva majandusaasta turukapitalisatsiooni
vahe + majandusaastal véalja makstud dividendide summa (Uhiselt TSR). Juhul, kui arvestusliku majandusaasta
turukapitalisatsioon ja varasema majandusaasta turukapitalisatsiooni vahe on negatiivne ehk turukapitalisatsioon
on varasema aastaga vorreldes langenud, arvestatakse 1,5% vaid arvestuslikul majandusaastal vélja makstud
dividendide summast. TSR-i arvestamisel lahtutakse korgeimast eelmiste perioodide arvestatud
turukapitalisatsioonist.

Pooled on fikseerinud, et preemiaarvestuse alguse turukapitalisatsiooniks on 12 204 877 eurot (1,30 eurot x
9 388 367 aktsiat). Samuti kehtestati 2021. aasta turukapitalisatsiooni arvutamise aktsia maksimumhinnaks 2,50
eurot.

Eelpool kirjeldatud juhatuse liikme preemia tingimused on fikseeritud ettevdtte kogukulu summades ning ei ole omavahel
seotud.

2021. puhaskasumi reserv kogukulus 20 tuhat eurot kuulub valja maksmisele peale kdesoleva aastaaruande kinnitamist
audiitori poolt 2022. aasta aprillis.

2021. aastal sai Rannakalda arendus ehitusloa ning sellelt arvestati ning tasuti juhatajale lisatasu kogukulus 3 tuhat eurot.

Algse kokkuleppe kohaselt kehtinuks preemiaslsteem kuni 31.12.2022. Juhataja loobus 2021. aasta eest saada olevast
turukapitalisatsiooni preemiast summas 70 tuhat eurot (ettevdtte kogukulu) tingimusel, et kaesoleval kujul
preemiasisteemi pikendati juhataja kehtiva ametiaja 16puni ehk kuni 30.04.2023.

Arco Vara aktsia ARC1T sulgus 2021. a 16pul tasemel 2,66 eurot, mis on kdrgem kui 2,50 eurone 2021. aastaks seatud
maksimumpiir — preemia arvutuses kasutati aktsia hinnana 2,50 eurot. Arco Varal oli 31.12.2021 seisuga emiteeritud
10 388 367 aktsiat, mistottu 31.12.2021 preemia alusandmete jargne turukapitalisatsioon oli 25 970 917,50 eurot.

Arvesse vottes, et 2021. aastal maksti aktsionaridele dividende 479 tuhat eurot, oli arvutatud 2021. aasta TSR-i muutuse
preemia 214 tuhat eurot. Peale preemia lihekordse vahenduse kokkulepet summas 70 tuhat eurot, jai 2021. aasta
preemiaks 144 tuhat eurot ehk netotasuna 85 tuhat eurot, mis maksti aasta viimasel paeval juhatajale vélja.

Juhatuse 2021. aasta tasu osakaalud: Juhatuse 2020. aasta tasu osakaalud:

m Pohitasu
Lahkumisreserv
Tul t 2

ulemustasu m m Pohitasu

m Tulemustasu TSR

® Tulemustasu kasumilt

1%
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Kinnisvara arendusprotsess on pikema kestvuse valtega kui 1 aasta, mistottu tédmaht ning tulemused kasumi néol ei
kajastu samal aastal.

2021 2020 2019 2018 2017
EUR tuhandetes
Juhataja tasu (bruto) 223 67 91 74 77
Keskmine toétajate arv (ilma juhatajata) 11 13 18 139 125
Tootaja keskmine tasu (bruto) 43 31 23 4 16
Puhaskasum 2071 1012 388 -544 785
Puhaskasum té6taja kohta (koos juhatajaga) 173 72 21 -4 6

2019. aastast ei kuulunud Eesti ning Bulgaaria kinnisvarabirood enam grupi koosseisu, sellest ka suur té6tajate arvu
vahenemine.

Muutused ei ole stabiilsed, sest arenduse kasum kajastub korterite asjadiguslepingu kuupaeval, mitte jooksvalt eelmiikide
vOi ehitusprotsessi jooksul.

Naitajate muutus vorreldes eelmise aastaga on jargmine:

2021 2020 2019 2018 2017
Juhataja tasu (bruto) 233% -26% 23% -4% -25%
Keskmine t666tajate arv (ilma juhatajata) -15% -26% -87% 12% -14%
Tootaja keskmine tasu (bruto) 40% 34% 439% -74% -13%
Puhaskasum 105% 161% -171% -169% -6%
Puhaskasum tdé6taja kohta (koos juhatajaga) 139% 245% -640% -162% 9%

2017. - 2019. aastal oli grupi juhataja lisaks pdhitasule tasustatud aktsiate optsiooniprogrammi kaudu, mis ei toonud
ettevottele otsest kulu, kuna aktsiate nominaalvdartuste eest tasus juhataja ise. Praegusele juhatuse liikmele
optsiooniprogramm ei rakendu.

Aktsionarid ei ole Uldkoosolekul ndudnud haaletust selle lle, kas juhtide tegelik tasustamine on kooskdlas tldkoosoleku
poolt maaratud tasustamise pdhimotetega. Kill aga peab juhataja tasustamisslisteemi ning selle iga muudatust kinnitama
ndukogu, kes omab ka aktsionarides enamusosalust. Noukogu heakskiiduta tasusid juhataja ei ole saanud.
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JUHATAJA KINNITUS JA ALLKIRI TEGEVUSARUANDELE

Juhataja kinnitab, et peatiikkidest ,Konsolideerimisgrupi tegevusaruanne, ,Hea Uhingujuhtimise Tava aruanne® ning
»1asustamisaruanne” koosnev tegevusaruanne annab 6ige ja diglase Ulevaate aruandeperioodi jooksul toimunud olulistest
stindmustest ning nende méjust raamatupidamisaruandele, sisaldab peamiste riskide ja ebaselguste kirjeldust ning
kajastab olulise tdhtsusega tehinguid seotud osapooltega.

6. aprill 2022

/allkirjastatud digitaalselt/

Miko-Ove Niineméae
Arco Vara AS-i juhataja
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KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

Konsolideeritud koondkasumiaruanne

Lisa 2021 2020
EUR tuhandetes
Mudgitulu enda kinnisvara mudgist 10478 13129
Mudgitulu teenuste mulgist 1135 927
Miiiigitulu kokku 6,7 11 613 14 056
Muddud kinnisvara ja teenuste kulu 8 -8 578 -11 313
Brutokasum 3035 2743
Muud &ritulud 9 258 10
Turustuskulud 10 -200 -89
Uldhalduskulud 11 -1106 -922
Muud arikulud 9 -76 -273
Kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringutest 16 658 -20
Arikasum 2 569 1449
Finantskulud 12 -390 -437
Kasum enne tulumaksu 2179 1012
Tulumaksukulu -108 0
Aruandeperioodi puhaskasum 2071 1012
Emaettevotte omanike osa puhaskasumis 2071 1012
Aruandeperioodi koondkasum 2071 1012
Emaettevotte omanike osa koondkasumis 2071 1012
Puhaskasum aktsia kohta (eurodes) 13
- tava- 0,22 0,11
- lahustatud 0,22 0,11

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekilgedel 24 kuni 55 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande

lahutamatud osad.
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Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

Lisa 31.12.2021 31.12.2020
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 21 1863 2200
Nouded ja ettemaksed 14 3701 1344
Varud 15 15761 14 960
Kéibevara kokku 21325 18 504
Noéuded ja ettemaksed 14 5 5
Kinnisvarainvesteeringud 16 9943 9 564
Materiaalne pdhivara 17 154 22
Immateriaalne pdhivara 17 87 136
Pohivara kokku 10 189 9727
VARAD KOKKU 31514 28 231
Laenukohustused 18 6043 3482
Vélad ja saadud ettemaksed 19 2 368 3308
Liihiajalised kohustused kokku 8411 6 790
Laenukohustused 18 5141 7217
Pikaajalised kohustused kokku 5141 7217
KOHUSTUSED KOKKU 13 552 14 007
Aktsiakapital 20 7272 6 299
Registreerimata aktsiakapital 13 0 273
Ulekurss 20 3835 2285
Kohustuslik reservkapital 20 2011 2011
Jaotamata kasum 23 4844 3 356
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital 17 962 14 224
OMAKAPITAL KOKKU 17 962 14 224
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 31514 28 231

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekiilgedel 24 kuni 55 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande

lahutamatud osad.
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

Lisa 2021 2020
EUR tuhandetes
Laekumised klientidelt 15894 10 268
Tasumised tarnijatele -15 516 -10 960
Maksude tasumine ja maksutagastused (neto) -2 898 44
Valjamaksed tootajatele -426 -380
Muud tasumised ja laekumised aritegevusest 229 -14
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU 2717 -1 042
Tasumised materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetamisel -9 -8
Tasumised kinnisvarainvesteeringute soetamisel ja parendamisel 16 0 -37
Muud tasumised investeerimistegevusest 26 1 -250
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -8 -295
Saadud laenud 18 3944 7 849
Laenukohustuste tagasimaksed 18 2741 -4 369
Makstud intressid -585 =127
Makstud dividendid 23 -480 -360
Aktsiakapitali suurendamisel laekunud 13 2 250 273
Muud tasumised finantseerimistegevusest 0 1
RAHAVOOD FINANTSEERIMISEGEVUSEST KOKKU 2388 2 667
RAHAVOOD KOKKU -337 1330
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 21 2 200 870
Raha ja raha ekvivalentide muutus -337 1330
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 21 1863 2 200

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekiilgedel 24 kuni 55 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande

lahutamatud osad.
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital

Aktsiakapital Registre_erimgta Olekurss Kohustus_lik Muqd Jaotamata  Omakapital
aktsiakapital reservkapital reservid kasum kokku

EUR tuhandetes
Saldo 31.12.2019 6 299 0 2285 2011 245 2459 13 299
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 0 0 1012 1012
Tehingud omanikega: 0 273 0 0 -245 -115 -87
Aktsiakapitali suurendamine 0 273 0 0 0 0 273
Dividendide maksmine 0 0 0 0 0 -360 -360
Muude reservide realiseerumine 0 0 0 0 -245 245 0
Saldo 31.12.2020 6 299 273 2285 2011 0 3 356 14 224
Saldo 31.12.2020 6 299 273 2285 2011 0 3 356 14 224
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 0 0 2071 2071
Tehingud omanikega: 973 -273 1550 0 0 -583 1667
Aktsiakapitali suurendamine 973 -273 1550 0 0 0 2250
Dividendide maksmine 0 0 0 0 0 -583 -583
Saldo 31.12.2021 7272 0 3835 2011 0 4844 17 962

Téiendav info omakapitalis toimunud muutuste kohta on toodud lisades 13, 20 ja 23.

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekilgedel 24 kuni 55 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
lahutamatud osad.
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Lisad konsolideerimisgrupi raamatupidamise aastaaruandele

1. Uldine informatsioon

Arco Vara AS-i ning tema tutarettevbtete 31.12.2021 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne on allkirjastatud juhataja poolt 06.04.2022. Eesti Vabariigi ariseadustiku nduete kohaselt kinnitatakse
juhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta aruanne aktsionaride Uldkoosolekul. Kéesolev
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on aktsiondride poolt kinnitatava majandusaasta aruande osaks ning
kasumijaotuse otsustamise (heks aluseks. Aktsiondridel on &igus juhatuse koostatud ja ndukogu heakskiidetud
majandusaasta aruannet mitte kinnitada ning néuda uue aruande koostamist.

Arco Vara AS on Eestis registreeritud ja Eestis asukohaga Rotermanni tdnav 10 Tallinn tegutsev aritihing. 2021. aasta
I6pu seisuga osutas grupile oma teenuseid t66- voi kdsunduslepingu alusel kokku 13 inimest (31.12.2020: 11 inimest).
Tultarettevétete kaudu tegutsetakse aktiivselt lisaks Eestile ka Bulgaarias.

Grupi struktuur 31.12.2021 seisuga on esitatud lisas 25.

2. Vastavuse kinnitus ja aruande koostamise uldalused

Arco Vara AS-i ning tema tutarettevdtete konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud, lahtudes
Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (/nternational Financial Reporting Standards — IFRS), nagu need on
vastu voetud Euroopa Liidu poolt. Kaesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud ja kinnitamiseks
esitatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses ning ariseadustikus satestatud nduete kohaselt.

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

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse meetodist, vélja arvatud juhul,
kui lisas 4 ,Kokkuvéte olulisematest arvestuspohimotetest” ei ole 6eldud teisiti.

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskdlas Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega, nagu need on
vastu vbetud Euroopa Liidu poolt, eeldab, et juhtkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid, mis mojutavad varade ja
kohustuste kajastamise pohimdtteid ja vaartust aruandepaeval, tingimuslike varade ja kohustuste esitamise viisi, lahtudes
nende realiseerumise tdendosusest, ning aruandeperioodi tulusid ja kulusid.

Ehkki juhtkond vaatab jarjepidevalt oma otsuseid ja hinnanguid Ule ning need pdhinevad varasemal kogemusel ning
parimal olemasoleval teadmisel tdendolistest tulevikusindmustest, vdivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

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

Kinnisvara klassifitseerimine

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

Varuna kajastatud kinnisvaraobjektide soetamise eesmark on elukeskkonna, Uksikute eluhoonete véi elamukruntide
véljaarendamine ja vdérandamine, samuti esitatakse varuna kinnisvaraobjekte, mis on soetatud edasimuugiks tavaparase
aritegevuse kaigus.

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

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

Juhtkond annab oma hinnanguid, lahtudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks hiljemalt
aastaaruande valmimise kuupdeval. Aruandepéeval esitatud varade ja kohustuste ning nendega seotud tulude ja kulude
puhul on seetdttu oht, et antud hinnanguid tuleb tulevikus tépsustada. Valdkonnad, kus hinnangute ebakindluse t6ttu
esineb tavaparasest suurem korrigeerimisvajaduse risk, on kirjeldatud alljargnevalt.

Varude neto realiseerimisvaartuse hindamine

Grupil on mitmeid varudena klassifitseeritud kinnisvaraobjekte. Seisuga 31.12.2021 ja 31.12.2020 on hinnatud kdigi
olulisemate varudena kajastatud kinnisvaraobjektide neto realiseerimisvaartust:
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1) vdimalikku vara neto realiseerimisvaartuse langust alla vara raamatupidamisliku vaartuse;
2) vajadust varasemate perioodide allahindluse tihistamise jarele.

Neto realiseerimisvaartuse arvutamisel kasutati séltuvalt vara kasutusest jargmisi meetodeid:
e voOrdlusmeetod;
e soetusmaksumuses kajastatavad varud;
e vara mulgiks s6lmitud kokkulepete hindamine.

Hindamismeetodeid on taiendavalt kirjeldatud lisades 4 ja 15.

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hindamine

Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga aruandepaeva seisuga nende diglases vaartuses. Kinnisvarainvesteeringu
oiglase vaartuse maaramisel kasutatakse lisaks juhtkonna hinnangule vajadusel séltumatute atesteeritud hindajate
ekspertarvamust. See tahendab, et olulisemate investeeringute puhul vietakse vajaduse korral paralleelsed hinnangud
soltumatutelt kinnisvaraekspertidelt. Grupi kinnisvarainvesteeringuid hinnati nii 2021. kui 2020. aastal valikuliselt sisemiste
ja valiste ekspertide poolt. Oiglase vaartuse mairamisel kasutatakse peamiselt kahte meetodit — tulumeetod ning
vordlusmeetod. Hindamismeetodeid on tapsemalt kirjeldatud lisades 4 ja 16.

3. Muudatused arvestuspohimoétetes ja esitlusviisis

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koostatakse jarjepidevuse ja vorreldavuse pohimodtete alusel, mis
tahendab, et grupp jargib alati samu arvestuspdhimétteid ja esitlusviisi. Arvestuspdhimétteid ja esitlusviisi muudetakse
Uksnes juhul, kui seda ndutakse uute voi muudetud rahvusvaheliste finantsaruandlusstandardite (IFRS), nagu need on
vastu voetud Euroopa Liidu poolt, ja nende tdlgenduste alusel vdi kui uus arvestuspbhimdte voi esitusviis annab
objektiivsema Ulevaate grupi finantsseisust, finantstulemustest ja rahavoogudest.

Kéesoleva aruande koostamisel rakendatud arvestuspdhimdtted on samad, mida kasutati grupi 31. detsembril 2020
I6ppenud majandusaasta konsolideeritud aruandes. Mitmetel uutel jdustunud standarditel (sh IFRS 16 ,Rendilepingud) ei
olnud olulist méju grupi finantsaruannetele seisuga 1. jaanuar 2021 (vt lisa 4).

4. Kokkuvéte olulisematest arvestuspohimotetest

Uued standardid, tdlgendused ja nende muudatused alates 01.01.2022

Jargmised uued standardid, tdlgendused ja muudatused 31. detsembril 2021 16ppenud aruandeperioodile veel ei kohaldu
ja seetdttu pole neid kaesoleva konsolideeritud aruande koostamisel rakendatud. Grupp kavatseb neid rakendada siis, kui
need joustuvad.

Standardi IFRS 3 ,Arilihendused muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2022 véi hiliem algavatele aruandeperioodidele;
rakendatakse tagasiulatuvalt).

Muudatusega ajakohastatakse IFRS 3 viide 2018. aasta finantsaruandluse kontseptuaalsele raamistikule 1989. aasta
raamistiku asemel. Samal ajal lisatakse muudatustega IFRS 3 uus I16ik, milles on selgitatud, et tingimuslikke varasid ei saa
omandamise kuupaeval kajastada.

Grupi hinnangul ei avalda muudatused esmakordsel rakendamisel Grupi raamatupidamise aruandele olulist moju.

Standardi IAS 37 ,Eraldised, tingimuslikud kohustised ja tingimuslikud varad® muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2022 vdi
hiliem algavatele aruandeperioodidele; rakendatakse tagasiulatuvalt).

Lepingu taitmiseks tehtavate kulutuste kindlaksmaaramiseks ndéutakse muudatustega ettevéttelt kdigi otseselt lepingu
taitmiseks tehtavate kulude arvesse vétmist. Muudatustega selgitatakse, et lepingu taitmise kulud hélmavad nii konkreetse
lepingu taitmiseks tehtavaid valtimatuid kulutusi kui ka osa muudest kuludest, mis on otseselt seotud lepingute taitmisega.
Ettevdte rakendab neid muudatusi lepingutele, mille osas ta ei ole veel taitnud kdiki oma kohustusi selle aruandeperioodi
alguses, mil ta muudatusi esimest korda rakendab (esmase rakendamise kuupaeval). Grupp ei korrigeeri vorreldava
perioodi informatsiooni. Selle asemel kajastab ettevdote muudatuste esialgse rakendamise kumulatiivset méju jaotamata
kasumi voi vastavalt vajadusele mdéne muu asjakohase omakapitali kirje algsaldo korrigeerimisena esmase rakendamise
kuupaeval.

Grupi hinnangul ei avalda muudatused esmakordsel rakendamisel Grupi raamatupidamise aruandele olulist mdju, sest
Grupp votab lepingu taitmiseks tehtavate kulutuste kindlaksmaaramisel arvesse nii valtimatuid kulutusi kui ka muid otseselt
lepingute taitmisega seotud kulusid.

Standardi IAS 1 ,Finantsaruannete esitamine“ muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2023 voi hiliem algavatele
aruandeperioodidele; lubatud varasem rakendamine; rakendatakse tagasiulatuvalt; ei ole veel vastu voetud Euroopa Liidu

poolt).

Muudatustega selgitatakse, et kohustiste liigitamine Iihi- vdi pikaajaliseks pdhineb (iksnes ettevdtte digusel arveldamist
aruandeperioodi I6pus edasi lUkata. Ettevdtte digus likata arveldamist edasi vahemalt 12 kuud alates aruandekuupaevast
ei pea olema tingimusteta, kuid sellel peab olema sisu. Klassifitseerimist ei mdjuta juhtkonna kavatsused ega ootused selle
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kohta, kas ja millal ettevbte oma &igust kasutab. Muudatustega selgitatakse ka olukordi, mida peetakse kohustise
tasumiseks.

Grupi hinnangul ei avalda muudatused esmakordsel rakendamisel Grupi raamatupidamise aruandele olulist m&ju.
Standardi IAS 1 ,Finantsaruannete esitamine® ja IFRSi rakendusjuhendi nr 2 ,Olulisuse lle otsustamine® muudatused

(rakendub 1. jaanuaril 2023 vo6i hiliem algavatele aruandeperioodidele; lubatud varasem rakendamine; rakendatakse
tagasiulatuvalt; ei ole veel vastu vdetud Euroopa Liidu poolt).

Standardi IAS 1 muudatuste eesmark on aidata ettevétetel avalikustada arvestuspohimotete kohta kasulikumat teavet,
e ndudes ettevotetelt vaid oluliste arvestuspbhimdtete avalikustamist;
e selgitades, et ebaoluliste tehingute, muude siindmuste vi tingimustega seotud arvestuspdhimotted on samuti
ebaolulised ega vaja seetdttu avalikustamist, ja
e selgitades, et ka mitte kéik oluliste tehingute, muude slindmuste vdi tingimustega seotud arvestuspdhimétted ei
ole ettevdtte raamatupidamise aruande seisukohalt olulised.

Rahvusvaheliste Raamatupidamisstandardite Ndukogu muutis ka IFRSi rakendusjuhendit nr 2, lisades juhise ja kaks
lisanaidet olulisuse mdiste rakendamise kohta arvestuspdhimdétete avalikustamisel. Muudatused on kooskdlas mdiste
,olulisus“ tapsustatud maaratlusega: ,Teave arvestuspShimdtete kohta on oluline, kui seda koos ettevdtte
raamatupidamise aruandes sisalduva muu teabega kasitledes vdib madistlikult eeldada, et see mdjutab otsuseid, mida
Uldotstarbelise raamatupidamise aruande péhikasutajad selle raamatupidamise aruande alusel teevad®.

Grupi hinnangul ei avalda muudatused esmakordsel rakendamisel Grupi raamatupidamise aruandele olulist m&ju.

Standardi IAS 8 ,Arvestuspbhimdtted, arvestushinnangute muutused ja vead” muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2023 véi
hiliem algavatele aruandeperioodidele; lubatud varasem rakendamine; rakendatakse tagasiulatuvalt; ei ole veel vastu
vOetud Euroopa Liidu poolt).

Muudatustega voetakse kasutusele mdiste ,arvestushinnangud® uus maaratlus: selgitatakse, et need on raamatupidamise
aruandes esitatud rahalised summad, mille md&dtmisega kaasneb madramatus. Muudatustega selgitatakse ka
arvestuspdhimdtete ja arvestushinnangute vahelist seost: tdpsustatakse, et ettevdte annab arvestushinnangu selleks, et
saavutada arvestuspdhiméttega kehtestatud eesmarki.

Muudatused ei avalda eeldatavasti grupile olulist méju, kuna nendega antakse juhiseid selle kohta, kas muutusi tuleb
kasitada hinnangute muutustena, arvestuspdhimdtete muutustena voi vigadena.

Ulejaanud uutel véi muudetud standarditel vai tdlgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti olulist méju Grupile.

Ariiihendused ja konsolideerimise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab Arco Vara AS-i ja tema tiitarettevotete finantsandmeid liidetuna
rida-realt. Grupi kuuluvate ettevétete aruandeaastad Uhtivad kalendriaastaga. Ettevétted kasutavad olulises osas Uhtseid
arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid vdi on need vajadusel tédiendavalt konsolideerimiseks uhtlustatud.

Tutarettevdjad on kdik majanduslksused, mille tle grupil on valitsev mdju. Grupil on valitsev mdju majandusuiksusele, kui
ta saab voi tal on 6igused majandusuliksuses osalemisest tulenevale muutuvale kasumile ja ta saab méjutada selle kasumi
suurust, kasutades oma mdjuvdimu majandusiiksuse Ule.

Konsolideeritud aruannete koostamisel on grupi sisesed tehingud, saldod ja realiseerimata kasumid, mis on tekkinud
tehingutest grupi ettevdtete vahel, elimineeritud. Samuti on elimineeritud realiseerimata kahjumid, vélja arvatud juhul, kui
nende tekkimise sisuliseks pdhjuseks on vara vaartuse langus. Tutarettevétjad konsolideeritakse raamatupidamise
aastaaruandes alates valitseva moju tekkimisest kuni selle 1dppemiseni.

Mittekontrolliva osaluse osa ehk grupile mitteomistatav osa tltarettevdtete kasumitest vdi kahjumitest ning netovarast
esitatakse konsolideeritud koondkasumiaruandes ja finantsseisundi aruandes omakapitali koosseisus eraldi real.

Tltarettevbtete soetamist kajastatakse omandamismeetodil, mille korral véetakse omandatavad varad, kohustused ja
tingimuslikud kohustused (edaspidi koos ka ,netovara”) arvele nende diglases vaartuses. Iga arilhenduse puhul teeb
grupp valiku, kas kajastada mittekontrolliv osalus omandatavas ettevéttes diglases vaartuses voi mittekontrolliva osaluse
proportsionaalses osas omandatavast eristatavast netovarast. Kui Uleantud tasu, omandatavas ettevottes oleva
mittekontrolliva osaluse ja omandajale eelnevalt omandatavas ettevottes kuulunud omakapitaliosaluse diglase vaartuse
(omandamise kuupaeva seisuga) summa uletab grupi osalust omandatud eristatavates varades ja tlevdetud kohustustes,
kajastatakse vahe firmavaartusena. Kui eelnimetatud summa on soodusostude puhul vaiksem kui omandatud
tutarettevotte netovarade diglane vaartus, kajastatakse vahe koheselt koondkasumiaruandes. Omandamisega seotud
kulutused kajastatakse kuluna.

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

Titarettevotte Ule valitseva mdju kaotamisel eemaldatakse finantsseisundi aruandest tltarettevottega seotud varad (sh
firmavaartus) ja kohustused nende bilansilises vaartuses; samuti mittekontrolliva osaluse bilansiline vaartus. Juhul kui
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sailib teatav osalus, voetakse jarelejaanud investeering arvele kas sidusettevéttena, Ghisettevottena voi muu finantsvarana
Oiglases vaartuses valitseva moju kaotamise kuupaeva seisuga. Vahe miigihinna ja finantsseisundi aruandest
eemaldatud netovara ning arvele vdetud investeeringu summa vahel kajastatakse perioodi kasumi véi kahjumina
koondkasumiaruandes.

Emaettevotte konsolideerimata aruannetes kajastatakse investeeringuid tutarettevotjatesse soetusmaksumuses, millest
on maha arvatud vdimalikud vara vaartuse langusest tulenevad akumuleeritud allahindlused.

Aruandlus segmentide l6ikes

Segmentide kohta info avalikustamisel lahtutakse grupi sisemises arvestuses ja aruandluses (juhtimisaruandlus ja
eelarvestamine) kasutatavatest organisatsiooni struktuuriliksuste grupeerimispohimotetest. Segmentide kohta
avalikustatav informatsioon on kooskdlas grupi olulisemate ariotsuste langetajatele esitatava sisemise aruandlusega.
Grupi olulisemate ariotsuste langetaja on grupi emaettevétte Arco Vara AS juhataja. Juhataja jalgib aritegevust aritegevuse
likide I6ikes, kusjuures iseseisvaks arisegmendiks on loetud oma toodangu vdi teenuse poolest selgesti eristuvat ja
iseseisva tulemustiksusena funktsioneerivat tegevusvaldkonda.

Segmendi tuludeks on tulud, mille &risegment saab muugist grupivalistele klientidele ja teistele segmentidele. Segmendi
kulud on segmendi pohitegevusest tulenevad otseselt segmendile omistatavad kulud tehingutest grupivaliste tarnijate ja
teiste segmentidega. Segmendi kulude hulka ei kuulu finants- ja investeerimistegevuse kulud, grupi ldhalduskulud ning
muud grupi kui tervikuga seotud kulud. Segmendile on jaotatud grupi tasandil tekkinud kulutusi vaid juhul, kui need on
seotud segmendi pdhitegevusega ja neid saab pdhjendatult omistada konkreetsele segmendile.

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

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

Segmendi kohustuseks on sellised pdhitegevusega seotud kohustused, mida saab otseselt segmendile omistada.
Segmendi kohustusteks on naiteks tasumata arved ja muud vdlad, viitvdlad, klientide ettemaksed, garantiieraldised ja
muud toodete ja teenustega seotud kohustused. Segmendi kohustuse hulka kuuluvad ka finantseerimistegevusest
tekkinud laenud ja kapitalirendi kohustused.

Grupi jagamatute tuludena ja kuludena ning varadena ja kohustustena on esitatud tulud ja kulud ning varad ja kohustused,
mis ei ole eeltoodud p&himbtete kohaselt segmentidele jaotatud.

Vilisvaluuta tehingud

Grupi kuuluvate ettevdtete finantsaruanded on koostatud selles valuutas, mis on iga Uksiku ettevotte aritegevuse pohilise
majanduskeskkonna valuuta (arvestusvaluuta), milleks on kohalik valuuta. Emaettevétte ning Latis ja Eestis registreeritud
tutarettevdtete arvestusvaluuta on euro. Konsolideeritud aruannete esitusvaluuta on euro. Vélisvaluutadeks on loetud kéik
teised valuutad peale arvestusvaluuta. Valisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel vdetakse aluseks Euroopa
Keskpanga ametlikud valuutakursid, mis kehtivad tehingu toimumise paeval. Valisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad
(raha, raha ekvivalendid ja nduded) ning monetaarsed kohustused (saadud laenud ja volad) hinnatakse Umber
aruandepaeva seisuga arvestusvaluutasse, vottes aluseks aruandepaeval kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursid.
Umberhindamise tulemusena saadud kursikasumid ja -kahjumid esitatakse koondkasumiaruandes finantstulude vdi -
kuludena. Mitterahalised valisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused, mida mdddetakse soetusmaksumuses, voetakse
arvele tehingupaeval kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursi alusel. Mitterahalised valisvaluutas fikseeritud varad ja
kohustused, mida mdddetakse oOiglases vaartuses, hinnatakse Umber arvestusvaluutasse, véttes aluseks Euroopa
Keskpanga valuutakursid, mis kehtivad éiglase vaartuse maaramise paeval.

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

Tulu kajastamine

Mudgitulu on tulu, mis tekib Grupi tavaparase aritegevuse kaigus. Mulgitulu kajastatakse tehinguhinnas. Tehinguhind on
kogutasu, mida Grupil on digus saada lubatud kaupade vdi teenuste kliendile Gleandmise eest ja millest on maha arvatud
kolmandate isikute nimel kogutavad summad. Grupp kajastab mudgitulu siis, kui kontroll kauba voi teenuse Ule antakse
ule kliendile.

Tulu kinnisvara miligist

Grupp arendab ja mlib kinnisvara (peamiselt korterid). Miugitulu kajastatakse, kui kontroll vara Ule on kliendile Gle antud.
Grupi jaoks puudub varal Gldjuhul alternatiivne kasutus tulenevalt lepingutingimustest. Samas, digus saada tasu tekib, kui
omandidigus on kliendile lle ldinud. Sellest tulenevalt kajastatakse mudgitulu kindlal ajahetkel, kui omandidigus on
kliendile ule lainud.
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Frantsiisitulu

Grupp muib kaubamargi frantsiisi kinnisvarabiiroodele Eestis, Latis, Bulgaarias. Tulu kajastatakse igakuiselt teenuse
osutamise perioodis. Tulu suurus sdltub kinnisvaraburoode kaibest, kes raporteerivad tulemusi igakuiselt.

Tulu kinnisvara kinnisvara Gdrimisest ning muudest teenustest

Grupp uris grupile kuuluvaid aripindasid. Mutgitulu teenuste osutamisest kajastatakse perioodil, kui teenuseid osutatakse
ning tulu kasutusrendi tingimustel Giritud aripindadest lineaarselt rendiperioodi jooksul.

Finantseerimise komponent

Grupil puuduvad lepingud, kus periood kliendile lubatud kaupade vdi teenuste ileandmise ja kliendilt makse saamise vahel
oleks pikem kui Uks aasta. Sellest tulenevalt ei korrigeeri Grupp tehinguhinda raha ajavaartuse méju osas.
Raha ja raha ekvivalendid, rahavoogude aruanne

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja luhiajalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise tahtajaga) suure
likvildsusega investeeringuid, mida on koheselt véimalik muuta teadaolevaks rahasummaks ning mille turuvaartuse
muutuse risk on ebaoluline. Sellised varad on sularaha, ndudmiseni ja kuni kolmekuulise tédhtajaga hoiustatud raha.

Rahavoogude aruandes on rahavood esitatud otsemeetodil.

Finantsvarad
Klassifitseerimine

Grupp klassifitseerib finantsvarad jargmistesse md&tmiskategooriatesse:
e need, mida kajastatakse diglases vaartuses (kas muutusega labi koondkasumiaruande vdi muutusega labi
kasumiaruande)

e need, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.
Klassifitseerimine soéltub grupi arimudelist finantsvarade haldamisel ning rahavoogude lepingulistest tingimustest.

Arvele votmine ja kajastamise I6petamine

Tavaparastel turutingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja mulke kajastatakse tehingupéeval ehk kuupaeval, millal
grupp votab endale vara ostmise v&i miulmise kohustuse. Finantsvarade kajastamine I6petatakse, kui digused
finantsvarasttulenevatele rahavoogudele I6ppevad vdi antakse Ule ja kui ettevote annab (le sisuliselt kdik riskid ja hived.

M&6tmine
Finantsvarad kajastatakse esmasel arvelevotmisel diglases vaartuses, millele on lisatud tehingukulud, mis on otseselt
seotud finantsvara omandamisega, valja arvatud finantsvarade puhul, mida kajastatakse diglases vaartuses muutustega

labi kasumiaruande. Oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande kajastavate finantsvarade tehingutasud
kajastatakse kuluna kasumiaruandes.

Volainstrumendid

Vélainstrumentide edasine kajastamine sdltub grupi arimudelist finantsvarade haldamisel ning finantsvara lepingulistest
rahavoogudest. Grupi kdik vdlainstrumendid on klassifitseeritud korrigeeritud soetusmaksumuse md&tmiskategooriasse.

Varad, mida hoitakse lepinguliste rahavoogude kogumiseks ning mille rahavood on ainult pohiosa ja tasumata p&hiosalt
arvestatud intress, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Nendest varadest saadav intressitulu kajastatakse
finantstuludes sisemise intressimadra meetodil. Kajastamise |0petamisel kajastatakse saadud kasum voi kahjum
kasumiaruandes muudes tuludes/kuludes. Valuutakursi kasumid ja kahjumid ning krediidikahjumid kajastatakse
kasumiaruandes eraldi ridadel.

Omakapitaliinstrumendid

Grupp kajastab omakapitaliinstrumendid diglases vaartuses. Kui grupp on vétnud vastu pé6érdumatu otsuse kajastada
mitte-kauplemise eesmargil hoitavate omakapitaliinstrumentide diglase vaartuse muutused labi koondkasumiaruande, siis
ei ole voimalik omakapitali instrumendi kajastamise I6petamisel diglase vaartuse muutuseid Umber klassifitseerida ning
kajastada Iabi kasumiaruande. Selliste investeeringutelt saadud dividendid kajastatakse jatkuvalt kasumiaruandes real
muud tulud, kui Grupil on tekkinud dividendide saamise &igus.

Oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande mdoddetud omakapitaliinstrumentist saadud kasum v6i kahjum
kajastatakse kasumiaruandes real muu tulu/kulu. Oiglases vaartuses labi muu koondkasumiaruande kajastatud
omakapitaliinstrumentide allahindluseid (ning allahindluse tihistamisi) ei kajastata eraldi diglase vaartuse muutusest.

Vaartuse langus

Grupp hindab korrigeeritud soetusmaksumuses ja diglases vaartuses muutusega labi koondkasumiaruande kajastavate
volainstrumentide oodatavat krediidikahjumit tuleviku informatsiooni baasil. Rakendatav vaartuse languse metoodika
sOltub sellest, kas krediidirisk on oluliselt suurenenud.

Eeldatava krediidikahju mé6tmine votab arvesse: (i) erapooletut ja tdendosusega kaalutud summat, mille maaramisel
hinnatakse mitmeid vdimalikke erinevaid tulemusi, (ii) raha ajavaartust ja (iii) aruande perioodi I6pus ilma liigsete kulude
vOi pingutusteta kattesaadavat mdistlikku ja pohjendatud informatsiooni minevikus toimunud siindmuste, praeguste
tingimuste ja tulevaste majandustingimuste prognooside kohta.
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Grupp mdddab vaartuse langust jargmiselt:
- ndudeid ostjate vastu summas, mis voérdub eluea jooksul oodatavate krediidikahjumitega;

- sularaha ja raha ekvivalente, mille krediidiriski aruandeperioodil on hinnatud madalaks (juhtkond peab madalaks
krediidiriskiks véahemalt Gihe suurema reitinguagentuuri investeerimisjargu krediidireitingut) summas, mis vérdub 12 kuu
jooksul oodatavate krediidikahjumitega;

- kdigi muude finantsvarade puhul 12 kuu jooksul oodatavate krediidikahjumite summas, kui krediidirisk (st finantsvara
eeldatava eluea jooksul esinev maksejouetuse risk) ei ole parast esmast kajastamist markimisvaarselt suurenenud; kui
risk on markimisvaarselt suurenenud, modddetakse krediidikahjumit summas, mis vordub eluea jooksul oodatavate
krediidikahjumitega.

Varud

Varuna kajastatakse grupis eelkdige elamuarenduse eesmargil soetatud vdi arendatavad maa ja hooned. Valmistoodang
ja lbpetamata toodang véetakse arvele tootmisomahinnas, mille moodustavad sellised otsesed ja kaudsed ehitamise ning
varude valmistamisega seotud valjaminekud, milleta varud ei oleks praeguses olukorras ja koguses. Muud varud voetakse
arvele soetusmaksumuses, mis moodustub kdigist otsestest ja kaudsetest kuludest, mis on vajalikud varude viimiseks
nende muugivalmidusse. Kaudsed kulutused, mis lUlitatakse varuna kajastatavate kinnisvaraobjektide
soetusmaksumusse, on muu hulgas ka ehituse finantseerimiseks vdetud laenukasutuse kulud. Laenukasutuse kulutuste
kapitaliseerimist alustatakse hetkest, kui on tekkinud laenukasutuse kulutusi ja varude arendamisega seotud kulutusi ning
varude arendamist on alustatud. Laenukasutuse kulud kapitaliseeritakse varude soetusmaksumusse aktiivse
arendustegevuse ajal. Laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimine I6petatakse hetkest, mil vara on valmis (reeglina seotud
ehitisele kasutusloa andmisega) vdi selle arendamine on pikemaks ajaks peatatud.

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

Varud kajastatakse finantsseisundi aruandes soetusmaksumuses vdi neto realiseerimisvaartuses, olenevalt sellest, kumb
on vaiksem. Neto realiseerimisvdartus leitakse, arvates tavapdrases aritegevuses kasutatavast hinnangulisest
muugihinnast maha hinnangulised kulutused, mis on vajalikud toote I6petamiseks ja mutmiseks. Varude allahindlus, mis
on vajalik nende neto realiseerimisvaartuseni viimiseks, esitatakse aruandeperioodi &ritegevuse kuluna
koondkasumiaruandes ,Mildud kinnisvara ja teenuste kulu® real.

Kinnisvarainvesteeringud

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

Kinnisvarainvesteering vdetakse finantsseisundi aruandes algul arvele soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega
otseselt seonduvaid tehingutasusid: notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei
oleks ostutehingut tdenaoliselt saanud sdlmida. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal aruandepéaeval diglases
vaartuses, mille leidmisel lahtutakse aruandepaeva tegelikest turutingimustest.

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

e  Tulumeetod (diskonteeritud rahavoogude anallilis voi tulu kapitaliseerimine). Tulumeetodit kasutatakse stabiilset
rendivoogu omavate kinnisvaraobjektide vaartuse maaramisel vdi objektide puhul, kus juhatuse hinnangul
vordlusmeetod ei kajasta diglast vaartust (naiteks kinnisvaraturu vahene likviidsus hinnatava kinnisvaraobjekti
piirkonnas, vordlustehingute puudumine voi suur ajaline vahe vordlustehingu ja hindamiskuupdeva vahel).
Tulumeetodil kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse leidmiseks rendivoogu genereeriva kinnisvaraobjekti
puhul tuleb hindajal prognoosida kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent 1 m? kohta ning rendipindade
taituvus) ja tegevuskulusid. Olenevalt rendilepingute katkestamise lihtsusest ja v6imalikkusest rentnike poolt,
valib hindaja analuisimiseks kas olemasolevad rahavood vdi turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti
tuleb diskonteeritud rahavoogude anallilsi puhul netorahavoo nildisvaartuse leidmiseks valida sobiv
diskontomaar, mis valjendab kdige paremini raha hetkevaartuse turusuundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi
riske. Diskontomaara valiku alusena kasutatakse turu keskmist kapitali struktuuri. Tulu kapitaliseerimise meetodil
rakendatava kapitalisatsioonimaara leidmisel voetakse aluseks konkreetsel turul keskmine investorite oodatav
tootlikkus sarnast tlilipi varade osas.

e Vdrdlusmeetod. Vordlusmeetodit kasutatakse kinnisvaraobjektide puhul, mis rendivoogu ei oma ning mida
hoitakse tuleviku arenduspotentsiaali tarbeks vdi vaartuse kasvu eesmargil. Vérdlusmeetodi puhul vaadeldakse
hinnatava objektiga vdrreldavatel tingimustel toimunud tehinguid ning objekti turuvaartus tuletatakse labi
toimunud tehingute m? hinna. Kuna toimunud tehingud, mis on vdrdlusmeetodi aluseks, ei ole praktiliselt (ihelgi
juhul absoluutselt sarnased hinnatava objektiga, korrigeeritakse voérdlusmeetodi puhul toimunud tehingute
naitajaid aja, asukoha, suuruse ja detailplaneeringu osas voi kasutatakse hoopis muud hindamismeetodit (naiteks
tulumeetod), mis kajastab juhatuse hinnangul paremini kinnisvaraobjekti diglast vaartust.
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o Jaakvaartuse meetod. Meetodit kasutatakse arendamist voi imberehitamist vajava vara hindamisel juhtudel, kui
vordlusmeetodit ei ole véimalik kasutada sobiva vordlusbaasi puudumise t6ttu. Meetodi kasutamisel eeldatakse,
et vara ostja on ndus maksma vara eest summa, mis vordub arendatud voi rekonstrueeritud vara vaartusega
miinus arendus- vdi rekonstrueerimiskulud ja arendusprojekti mdistlik kasum.

e Aruandepdeva seisuga toimunud objekti vdladiguslik miudgileping. Kinnisvaraobjektide puhul, mis on
aruandepaeva seisuga muidud vodladigusliku midgilepingu alusel, kui asjadigusleping on veel sélmimata,
vOetakse diglase vaartuse kajastamisel aluseks mudgihind véladiguslikus midgilepingus. Véladiguslikus lepingus
toodud mulgihinda kasutatakse objekti diglase vaartuse maaramiseks vaid juhul, kui grupil on piisav kindlus, et
sOlmitakse asjadiguslik midgileping samadel tingimustel (naditeks ostja on aruandepaeva seisuga teinud
arvestatavas summas ettemakse objekti soetamiseks vdi asjadiguslik leping on sélmitud peale aruandepéeva,
kuid enne raamatupidamise aastaaruande koostamist juhatuse poolt).

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

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine finantsseisundi aruandes I6petatakse objekti vd6randamise vdi kasutusest
eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise
I6petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse l6petamise perioodi koondkasumiaruandes muude aritulude voi
muude arikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara finantsseisundi aruandes Umber. Alates
muutuse toimumise kuupaevast rakendatakse objekti suhtes selle vararihma arvestuspdhimétteid, kuhu objekt on Ule
kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt rihmitatakse Umber varuks vdi materiaalseks p&hivaraks,
on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema &iglane vaartus imberklassifitseerimise kuupéeva seisuga.

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

Lahtudes IFRS 13 nduetest liigitatakse diglase vaartuse hindamise meetodeid jargmiselt:

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

Grupi kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus on hinnatud, kasutades 3. taseme sisendeid. Taiendav informatsioon
kasutatud eelduste osas on valja toodud lisas 16.

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

Materiaalne pbhivara 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. Laenukasutuse kulude kapitaliseerimise
pohimdtete kohta vaata peatikki ,Varud®.

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

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

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

Materiaalse pohivara amortiseerimisel kantakse soetusmaksumust lineaarselt kuluks. Iga pohivaraobjekti
amortisatsiooninorm méaéaratakse eraldi, ldhtudes vara eeldatavast kasulikust elueast. Pohivara riihmade
amortisatsioonimaarad aastas on jargmised:

e hooned ja rajatised 2-18%
e masinad ja seadmed 8-20%
e muu inventar, tooriistad, sisseseade 2

0-40%

Pd&hivara amortiseeritakse hetkeni, kui vara 16ppvaartus vordub vara raamatupidamisliku jadkvaartusega. Léppvaartus on
summa, mille grupp saaks vara vdédrandamisel praegu, juhul kui vara oleks sama vana ja samas seisukorras, nagu ta on
eeldatavasti tema kasuliku eluea I6ppedes.

Materiaalse pbhivara amortisatsioonimeetodeid, -norme ja |6ppvaartusi vaadatakse Ule vahemalt iga majandusaasta I16pul.
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Materiaalse pdhivara raamatupidamisliku jaakvaartuse véimalikku vahenemist hinnatakse, kui on ilmnenud asjaolusid, mis
viitavad vara kaetava vaartuse langemisele alla tema raamatupidamisliku jaakvaartuse. Vara vaartuse languse hindamist
on kirjeldatud Uksikasjalikumalt allpool (vt arvestusprintsiipi ,Péhivara vaartuse langus®).

Materiaalse p&hivara kajastamine I6petatakse vara védrandamise korral vdi olukorras, kus vara kasutamisest v6i muugist
ei eeldata enam majanduslikku kasu. Kasum vdi kahjum, mis on tekkinud materiaalse péhivara kajastamise I6petamisest,
kajastatakse I6petamise perioodi koondkasumiaruandes muude &ritulude vdi muude arikulude real.

Immateriaalne pdhivara

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

Immateriaalne vara vbetakse arvele soetusmaksumuses. Arvele votmise jarel kajastatakse immateriaalset vara selle
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleerunud amortisatsioon ja vara vaartuse vahenemise kahjum.
Amortisatsioonikulu kajastatakse koondkasumiaruandes Uldhalduskulude real ja vara vaartuse vahenemise kahjum
kajastatakse muudes arikuludes.

Immateriaalse pohivara rihmade amortisatsioonimaarad aastas on jargmised:
e  aritarkvara 20 - 33%

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

Péhivara vaartuse langus

Igal aruandepéaeval hindab kontsern, kas eksisteerib tdendeid materiaalse vdi immateriaalse pohivara vaartuse languse
kohta. Juhul, kui taolisi tdendeid esineb, hindab grupp vara kaetavat vaartust.

Vara kaetav vaartus on kas selle vara vdi raha teeniva lUksuse diglane vaartus, millest on maha arvatud mudgikulud voi
kasutusvaartus olenevalt sellest, kumb neist on suurem. Kasutusvaartuse hindamisel diskonteeritakse hinnangulisi tulevasi
rahavooge maksueelse diskontoméaaraga, mis valjendab hetke turuvaartuse suundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske.
Vara vaartuse languse testimiseks grupeeritakse varad kéige vaiksemasse vdimalikku varade gruppi, mille pidevast
kasutamisest on véimalik rahavoogusid eristada ning mis on olulises osas sdltumatud teistest varadest vdi varade
gruppidest (raha genereerivatest Uksustest) saadavatest rahavoogudest.

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

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

Finantskohustused

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

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

Finantskohustus liigitatakse lihiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates aruandepéaevast voi kui grupil pole
tingimusteta digust likata kohustuse tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates aruandepéaevast. Laenukohustusi, mis tuleb
tagasi maksta 12 kuu jooksul alates aruandepaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast aruandepaeva, kuid
enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lihiajalisena. Samuti kajastatakse lUhiajalisena laenukohustusi, mida
laenuandjal on digus aruandep&eval tagasi kutsuda laenulepingu rikkumise tttu.

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

Huvitised tootajatele

Tdobtajate lUhiajaliste huvitiste kohustusi mdddetakse diskonteerimata kujul ja kajastatakse vastava teenuse osutamisel
kuluna. Boonuse kohustus kajastatakse summana, mis kuuluks valjamaksmisele lihiajalise rahaboonusskeemi alusel, kui
31| Lehekiilg

Uhingu konsolideeritud majandusaasta aruanne .pdf formaadis Euroopa lihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) margistuseta. Originaaldokument on esitatud
masinloetavas .xhtml formaadis Nasdagq Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link: https://nasdaqgbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100034653/reports)



Arco Vara AS Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2021

grupil on tdotaja moddunud tddalasest teenistusest tulenev eksisteeriv juriidiline voi faktiline kohustus teha selliseid
makseid ja kohustust on véimalik usaldusvaarselt hinnata.

Toosuhte I16petamise hiivitised kajastatakse kuluna siis, kui grupp on selgelt kohustunud téitma Uksikasjalikku formaalset
kava t6dsuhte I6petamiseks enne tavaparast pensionile jadmise kuupdeva voi pakkuma tédsuhte Idpetamise huvitisi, et
soodustada vabatahtlikku t66lt lahkumist ning tal ei ole reaalselt vdimalik sellest taganeda. Vabatahtlikku t66lt lahkumist
soodustavaid téosuhte |6petamise hivitisi kajastatakse kuluna tingimusel, et grupp on teinud vastava pakkumise, on
tdenaoline et see pakkumine vastu vdetakse ja pakkumise vastuvétjate arvu on vdimalik usaldusvaarselt hinnata.

Aktsiapohised maksed

Grupi juhatuse esimehega ning votmetdotajatega solmitud optsioonilepinguid kajastatakse kui tasu omakapitali
instrumentide naol grupile osutatud teenuste eest. Grupile osutatud teenuste diglase vaartuse otsese mddtmise keerukuse
tottu moobdetakse grupi juhatuse esimehe ning vétmetddtajate poolt osutatud teenuste diglast vaartust
omakapitaliinstrumentide diglases vaartuses nende véljastamise kuupaeval.

Omakapitaliinstrumentidega arveldatavate aktsiapdhiste maksetehingute soetusmaksumus kajastatakse kuluna ning
korrespondeeruvalt omakapitali suurenemisena selles perioodis, millal t66taja osutas teenuseid kuni
omakapitaliinstrumentide lleandmise kuupdevani. Igal bilansipdeval kajastab grupi aktsiapdhistest maksetehingutest
tulenevaid kulusid lahtuvalt hinnangust 16plikult Gleantavate omakapitaliinstrumentide arvu osas. Muutus kumulatiivselt
arvutatud tasus alates antud aruandeperioodi algusest kajastatakse koondkasumiaruandes vastavalt kuluna véi tuluna.

Aktsiaoptsioonide vdimaldamine on tingimuslik, I&htudes tédsuhte kehtimisest optsioonide valjastamise kuupaeva ja
optsioonide Uleandmise kuupdeva vahel. Aktsiaoptsioonide diglase vaartuse hindamisel médtmiskuupéeval ei ole voetud
turutingimuse kdrval arvesse omandi lleandmise tingimusi. Selle asemel voetakse omandi tileandmise tingimusi arvesse
tehingu summa moddtmisesse kaasatud omakapitaliinstrumentide  arvu hindamisel, et vdimaldatud
omakapitaliinstrumentide eest saadud teenuste kulu pdhineks omakapitaliinstrumentide arvul, mille omand Ule antakse.
Seega ei kajastata kumulatiivsel baasil kulu saadud kaupade voi teenuste eest, kui véimaldatud omakapitaliinstrumente
Uleandmine ebadnnestub lleandmise tingimuste mittetaitmise tottu.

Aktsiaoptsiooni realiseerimisel juhatuse esimehe voi votmetdotajate poolt emiteerib grupp uusi aktsiaid, mille eest juhatuse
esimees ning votmetddtajad on kohustatud tasuma 0,7 eurot aktsia eest. Omakapitali reservi kogunenud aktsiaoptsiooni
oiglase vaartuse summa kantakse jaotamata kasumisse aktsiaoptsiooni realiseerimisel.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Finantsseisundi aruandes kajastatakse eraldised vaid siis, kui grupil oli aruandepdevaks toimunud siindmustest tulenev
juriidiline véi faktiline kohustus, mille taitmine néuab tulevikus tden&oliselt varast loobumist usaldusvaarselt maaratavas
summas. Muud kohustused, mis vdivad teatud (seni mitte aset leidnud) tingimustel muutuda tulevikus kohustuseks,
avalikustatakse raamatupidamise aastaaruande lisades tingimuslike kohustustena.

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

Rendiarvestus — grupp kui rentnik

Rendilevétjad peavad arvele vétma:
(a) varad ja kohustused kdikide lle 12-kuuliste rendilepingute osas, v.a juhul kui renditav vara on vahevaartuslik; ning
(b) kajastama kasumiaruandes kulumit renditavatelt varadelt ja intressikulu rendikohustustelt.

Rendilepinguid kajastakse kasutusdiguse varana ja vastava kohususena kuupaeval, mil renditav vara on kasutamiseks
saadaval.

Rendikohustused kajastatakse rendimaksete nuudisvaartusena. Kasutusdiguse vara hinnatakse summas, mis vordub
rendi kohustusega, kui kasutusdiguse varade korrigeerimine ei ole vajalik. Iga lisingumakse jaotatakse kohustuse ja
finantskulude vahel. Finantskulu kajastatakse rendiperioodi kasumiaruandes nii, et intressimaar oleks igal osaperioodil
kogu rendiperioodi jooksul kohustuse jadkvaartuse suhtes sama. Rendivara amortiseeritakse lineaarselt vara kasuliku
eluea vdi rendiperioodi jooksul vastavalt sellele, kumb on lihem.

Rendikohustused hélmavad jargmiste rendimaksete niidisvaartust:

. pusimaksed, millest on maha arvatud saadavad rendi soodustused

. muutuv rendimakse, mis pohineb indeksil vdi intressimaaral (naiteks inflatsioon, Euribor)
. summad, mis rentnik eeldatavasti maksab jadkvaartuse tagatiste alusel

. ostuoptsiooni kasutamise hind, kui on piisavalt kindel, et rentnik seda optsiooni kasutab.

Rendimaksed diskonteeritakse kasutades rendilepingus satestatud intressimaara, kui see on kergesti maaratav, véi Grupi
sisemist laenuintressi maara. Alternatiivne laenuintressimaar on intressimaar, mida Gdrnik peaks maksma, et laenata
vahendid, mida oleks tarvis sarnase vaartusega vara omandamiseks sarnases majanduskeskkonnas ning sarnastel
tingimustel.

Lihiajaline rent on rent, mille rendiperiood on lihem kui 12 kuud. Vahevaartuslikud varad hdlmavad IT tehnikat ja
vaiksemaid kontorisisustuse esemeid. Renditdhtaja maaramisel kaalub juhtkond kdiki fakte ja asjaolusid, mis loovad
majandusliku ajendi pikendamisvdimaluse rakendamiseks vdi pikendamisvdimaluse rakendamata jatmiseks.
Pikendamisvdimalused (voi perioodid péarast Idpetamisvéimalusi) on renditéhtajale lisatud juhul, kui on véga téendaoline, et
renti jatkatakse (voi ei I6petata). Grupi juhtkond hindab siindmusi ja asjaolude muutusi, mis on juhtkonna kontrolli all ja
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mdjutavad optsioonide kasutamise tdenaosust. Naiteks juhul kui lepingu pikendamise periood on muutunud (naiteks, grupp
on realiseerinud optsiooni, mida eelnevalt peeti ebakindlaks voi grupp ei ole realiseerinud optsiooni, mida eelnevalt peeti
ebakindlaks).

Lepingute kohaselt ei ole grupil lepingute 16ppedes rendivaral bilansilist maksumust.

Grupp on kasutanud jargmisi standardiga lubatud praktilisi erandeid:

o vaikese vaartusega varade rendilepingute valistamine
e rendivarade mddtmisega seotud esmaste otsestekulude vélistamine standardi esmasel kohaldamisel.

Grupp rendib erinevaid kinnisvaraobjekte. IFRS 16 rakendamisel anallilisis grupp rentimisega seotud rendikohustusi, mis
vastavalt standardile IAS 17 ,Rendid” olid varasemalt klassifitseeritud kui kasutusrent. 31.12.2021 kehtivad rendilepingud
on alla 12-kuulise katkestamise vdimalusega, kuid hdlmavad pikendamise véimalusi. Renditingimused lepitakse kokku iga
lepingu baasil ja need vdivad hélmata mitmesuguseid erinevaid tingimusi.

Arvestupdhimdtete muudatuse tulemusel kajastati peakontori kasutusrent kasutusdiguse varana 2021. aastal. 2020. aastal
puudusid olulise vaartusega varad ning Ule 12 kuulised lepingud.

Kohustuslik reservkapital

Kohustuslik reservkapital peab Eesti Vabariigis kehtiva ariseadustiku kohaselt moodustama vahemalt 10% ettevotte
aktsiakapitalist. Sellest [ahtudes eraldab ettevdte igal aastal kasumi jaotamisel vahemalt 5% puhaskasumist kohustuslikku
reservkapitali. Eraldiste tegemist jatkatakse, kuni reservkapital saavutab néutava suuruse. Kohustuslikku reservkapitali ei
tohi dividendidena valja maksta, kuid seda vdib kasutada akumuleerunud kahjumite katmiseks juhul, kui kahjumite
katmiseks ei piisa vabast omakapitalist. Samuti voib kohustuslikku reservkapitali kasutada aktsiakapitali suurendamiseks
fondiemissiooni teel.

Tulumaks

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

Emaettevéte ja Eestis registreeritud tiitarettevotted

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevdtte aruandeaasta kasumit, vaid vélja makstavaid kasumieraldisi
(dividende). Eestis kehtib valja makstud netodividendidele maksumaar 20/80. Dividendide valjamaksmisega kaasnev
tulumaks kajastatakse perioodi kuluna dividendide valjakuulutamisel. Alates 2019. aastast on véimalik dividendide
valjamaksetele rakendada maksumaara 14/86. Seda soodsamat maksumaara tuleb kasutada dividendimaksele, mis
ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksumaaraga.
Kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2019. a. esimene arvesse vdetav aasta.

Maksustamissiisteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevdtetel edasilikkunud tulumaksundudeid
ega -kohustusi. Finantsseisundi aruandes ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust, mis tekib, kui kogu jaotamata
kasumist makstakse valja dividende. Emaettevbtte maksimaalne tulumaksukohustus kogu jaotamata kasumi
véaljamaksmisel omanikele on toodud lisas 23.

Bulgaaria tutarettevotted

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

Vaélismaiste tutarettevotete puhul leitakse edasilikkunud tulumaksuvara voi -kohustus kéigi aruandepéeval esinevate
varade ja kohustuste maksustamisvaartuste ning raamatupidamisvaartuste ajutiste erinevuste kohta. Edasilikkunud
tulumaksuvara esitatakse finantsseisundi aruandes vaid juhul, kui prognoositavas tulevikus on tdenaoline edasilikkunud
tulumaksuvaraga vorreldavas suuruses tulumaksukohustuse tekkimine, mida saaks kasutada tasaarveldamiseks.

Lati titarettevotted

Lati tulumaksuseaduse jargi maksustatakse alates 1. jaanuarist 2018 kasum, mis on tekkinud parast 2017. aastat, selle
jaotamisel maksumaaraga 20/80. Uue seaduse rakendumise tulemusena ei ole enam erinevusi varade ja kohustuste
maksuarvestuslike ja bilansiliste vaartuste vahel ning seega ei kajastata edasilukkunud tulumaksuvarasid ega -kohustusi
Lati titarettevdtete suhtes. Grupil puudusid Lati ettevotete osas tulumaksuvarad ja -kohustused.

Investeeringud tiitarettevotetesse Eesti raamatupidamise seadusega ndutud emaettevotte konsolideerimata
finantsaruannetes

Emaettevdtte konsolideerimata pdhiaruanded (lisa 27) esitatakse tdiendava informatsioonina kooskdlas Eesti
raamatupidamise seadusega ning need pdhiaruanded ei ole emaettevdtte eraldiseisvad finantsaruanded IAS 27 mdistes.

Emaettevotte konsolideerimata finantsaruannetes kajastatakse investeeringud tltarettevbtetesse soetusmaksumuse
meetodil. Soetusmaksumuse meetodi kohaselt kajastatakse investeering algselt soetusmaksumuses ehk omandamisel
makstud tasu Oiglases vaartuses ning hiliem korrigeeritakse vajadusel vaartuse langusest tulenevate allahindlustega.
Vaartuse langemisele viitavate asjaolude ilmnemisel viib grupp labi investeeringute kaetava vaartuse hindamise testi.
Allahindlused kajastatakse koondkasumiaruandes muudes &rikulude real vai eraldi real, kui summa on oluline.

Tutarettevétete poolt makstud dividendid kajastatakse ndudediguse tekkimisel tuluna.
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5. Tiitarettevotete soetused ja miiiigid

Konsolideerimise ulatus

31.12.2021 seisuga kuulus gruppi 14 ettevotet, mis on kolm vahem kui 31.12.2020. 2021. aasta jooksul grupis asutati Uiks
ja likvideeriti neli ettevdtet. 2020. aasta jooksul grupis middi Uks ja likvideeriti Uks ettevdte. Grupi struktuur on esitatud
lisas 25.

Tiitarettevotete asutamine 2021. aastal

21. detsembril 2021. aastal asutati 100% grupi titarettevdte Arco Riverside EOOD. Tutarettevétte aktsiakapital on 5 tuhat
eurot, omakapital maksti sisse rahas. Ettevotte eesmargiks on jargmise uue elumukinnisvara arendus Bulgaarias.

Tutarettevotete likvideerimine 2021. aastal

27. aprillil 2021. aastal kustutati Bulgaaria ariregistrist grupi titarettevote Arco Facility Managament EOOD.
29. jaanuaril 2021. aastal kustutati Bulgaaria ariregistrist grupi tiitarettevote Arco Project EOOD.

29. jaanuaril 2021. aastal kustutati Lati ariregistrist grupi tiitarettevote Arco Development SIA.

21. jaanuaril 2021. aastal kustutati Leedu ariregistrist grupi tutarettevéte Arco Development UAB.

Tutarettevotte miilik 2020. aastal
2020. aastal kajastati Arco Investments TOV 0 euroga muik. 2020. aastal Arco Investments TOVil vara ega kohustusi ei
olnud.

Titarettevotete likvideerimine 2020. aastal

12. oktoobril 2020. aastal kustutati Leedu ariregistrist grupi tutarettevote Arco Invest UAB.

6. Segmendiaruandlus
Grupp eraldab geograafilisi segmente: Eesti, Bulgaaria, Lati, sealhulgas aktiivsed segmendid on Eesti ja Bulgaaria.

Grupivaline miiugitulu asukohamaa l6ikes

2021 2020
EUR tuhandetes
Eesti 6202 7610
Bulgaaria 5411 6 406
Lati 0 40
Miiiigitulu kokku 11 613 14 056

Grupivaline drikasum (-kahjum) asukohamaa I6ikes

2021 2020
EUR tuhandetes
Eesti 643 156
Bulgaaria 1929 1263
Lati -3 30
Kokku drikasum 2 569 1449

Grupivaline intressikulu asukohamaa loikes

2021 2020
EUR tuhandetes
Eesti -210 -107
Bulgaaria -182 -319
Kokku drikasum -392 -426

Intressikulu kohta vaata lisa 12.
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Grupivaline puhaskasum (-kahjum) asukohamaa I6ikes

2021 2020
EUR tuhandetes
Eesti 434 49
Bulgaaria 1640 933
Lati -3 30
Kokku drikasum 2071 1012

Grupivaliste varade ja kohustuste jaotus asukohamaa loikes

31.12.2021 31.12.2020
EUR tuhandetes
Varad 31514 28 231
Eesti 17 610 9642
Bulgaaria 13778 18 462
Lati 126 127
Kohustused 13 552 14 007
Eesti 7 965 4938
Bulgaaria 5587 9 069

Pohivara jaotus asukohamaa I6ikes

31.12.2021 31.12.2020
EUR tuhandetes
Pohivarad kokku 241 158
Materiaalsed pohivarad 154 22
Eesti 147 6
Bulgaaria 7 16
Immateriaalsed pdhivarad 87 136
Eesti 48 86
Bulgaaria 39 50

Materiaalse ja immateriaalse pdhivara kohta vaata lisa 17.

Poéhivara amortisatsioonikulu jaotus asukohamaa l6ikes

2021 2020
EUR tuhandetes
Amortisatsioonikulu kokku -64 -109
Materiaalsed pohivarad -15 -14
Eesti -10 -3
Bulgaaria -5 -1
Immateriaalsed pohivarad -49 -95
Eesti -38 -85
Bulgaaria -1 -10

Amortisatsiooni kohta vaata lisa 17.
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Lisad koondkasumiaruandele

7.

Miugitulu

Grupivilise miiugitulu jaotus kaupade ja teenuste liikide ning klientide asukohamaa I6ikes

Eesti Bulgaaria Lati Konsolideeritud
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
EUR tuhandetes
Enda kinnisvara miik 5902 7414 4 576 5675 0 40 10 478 13129
Kinnisvara rent 8 5 723 614 0 0 731 619
Haldusteenused 0 1 88 84 0 0 88 85
Frantsiisitulu 178 137 61 35 23 12 262 184
Muu milgitulu 29 6 25 33 0 0 54 39
Miiiigitulu kokku 6117 7563 5473 6 441 23 52 11613 14 056
8. Miiidud kinnisvara ja teenuste kulu

2021 2020
EUR tuhandetes
Muddud kinnisvara soetusmaksumus (lisa 15, 16) -7 967 -10 405
Vahendustasud -220 -276
Kéaibemaksukulu 0 -39
Haldustegevuse kulud -249 -347
To6jéukulud (lisa 11) -4 -15
Pd&hivara amortisatsioon ja vaartuse langus (lisa 17) -39 -84
Varude allahindlus (lisa 15) 0 -40
Muud kulud -99 -107
Miiiidud kinnisvara ja teenuste kulu kokku -8 578 -11 313

9. Muud é&ritulud ja -kulud

Muud aritulud

2021 2020
EUR tuhandetes
Voidetud kohtuotsused 173 0
Euroopa Liidu toetused 70 0
Muud tulud 15 10
Muud &ritulud kokku 258 10
Muud &rikulud

2021 2020
EUR tuhandetes
Nouete allahindlus (lisa 14) -6 0
Makstud viivised ja trahvid -55 -253
Muud kulud -15 -20
Muud &rikulud kokku -76 -273

Grupil oli kohustus 2020. aasta detsembriks valja osta Lozeni Il etapi maa, vastasel korral oleks pidanud maksma trahvi 1
miljon eurot. Maa mudjaga saadi kokkuleppele trahvi vdhendamisele 250 tuhandele eurole ja see tasu ka 2020. aasta
detsembris Ule kanti.
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10. Turustuskulud
2021 2020
EUR tuhandetes
Reklaamikulud -51 -39
To66j6ukulud -37 0
Turu-uuringud -19 0
Muud turustuskulud -93 -50
Turustuskulud kokku -200 -89
1. Uldhalduskulud
2021 2020
EUR tuhandetes
T66j6ukulud -658 -453
Biiroo tegevuskulud -86 -67
IT kulud -33 -28
Sisseostetud teenused -261 -310
Pohivara kulum ja vaartuse muutus (lisa 17) -25 -25
Juriidiline teenindus -23 -22
Muud kulud -20 -17
Uldhalduskulud kokku -1 106 -922

Grupi t66jdukulud olid 2021. aastal 699 tuhat eurot, sealhulgas tldhalduskuludes 658 tuhat, mitdud kinnisvara ja teenuste
kulus 4 tuhat (vt lisa 8) ning turustuskuludes 37 tuhat eurot (vt lisa 10). 2020. aastal olid t66jdukulud 468 tuhat eurot,
sealhulgas uldhalduskuludes 453 tuhat, mutidud kinnisvara ja teenuste kulus 15 tuhat eurot (vt lisa 8).

31.12.2021 seisuga tdotas ettevdtte heaks 9 inimest to6lepinguga, 2 kdsunduslepinguga ja 2 juhatuse liikme lepinguga

(31.12.2020 vastavalt 9, 1, 1).

12. Finantskulud
2021 2020
EUR tuhandetes
Intressikulud (lisa 6) -392 -426
Muud finantskulud 2 -1
Finantskulud kokku -390 -437

Intressikulud koosnevad olulises osas kinnisvaraprojektide soetamiseks ja ehitamiseks vdetud laenude intressidest.
Intressikulud, mis tekivad seoses pooleliolevate arendusprojektide finantseerimiseks vdetud laenudega, on 100%
kapitaliseeritud varudesse ja kinnisvarainvesteeringutesse. Kapitaliseeritud intresside summa moodustas 2021. aastal 148

tuhat eurot ja 2020. aastal 280 tuhat eurot (vt lisa 15 ja 16).
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13. Puhaskasum aktsia kohta

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

Erakorralisel uldkoosolekul 12.08.2021 otsustasid aktsionarid emiteerida 1 000 000 uut aktsiat valjalaskehinnaga 2,25
eurot, millest 0,70 eurot on aktsia nimivaartus ja 1,55 eurot on ulekurss. Emissioon mé6dus edukalt. Uute aktsiatega
kauplemine algas 28.10.2021.

2021 2020
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv 9 426 888 8998 367
Potentsiaalselt emiteeritavate lihtaktsiate arv (perioodi 16pus) 0 390 000
Emaettevdtte omanikele kuuluv puhaskasum (tuhandetes eurodes) 2071 1012
Puhaskasum aktsia kohta (eurodes) 0,22 0,11
Lahustatud puhaskasum aktsia kohta (eurodes) 0,22 0,11

10.05.2016 toimunud Arco Vara AS-i aktsionaride korralise Uldkoosoleku otsuse alusel emiteeriti vahetusvolakiri
nimivaartusega 1000 eurot. Uus vahetusvdlakiri andis ettevotte juhatajale diguse 2019. aastal markida taiendavalt kuni
390 tuhat Arco Vara AS-i lihtaktsiat hinnaga 0,7 eurot aktsia kohta. Juhataja antud digust ka tdies mahus kasutas.
Juhatajale antud optsiooni kalkuleeritud o6iglane vaartus 0,63 eurot aktsia kohta kajastatakse 3 aasta jooksul
proportsionaalselt kasumiaruandes t66jéukuluna ja omakapitali reservina. Vahetusvdlakirjaga seotud optsiooniga seoses
oli 31.12.2019 seisuga kajastatud omakapitalis reserv summas 245 tuhat eurot. Vahetusvdlakirjaga seotud optsiooniga
seoses omakapitalis moodustatud reserv realiseerus 2020. aasta Il kvartalis, mil optsiooni eest kanti Arco Varale raha 273
tuhat eurot. Lisandunud 390 000 aktsiat registreeriti 27.05.2021. Vaata ka lisa 24.

38 | Lehekiilg
Uhingu konsolideeritud majandusaasta aruanne .pdf formaadis Euroopa lihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) margistuseta. Originaaldokument on esitatud
masinloetavas .xhtml formaadis Nasdagq Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link: https://nasdaqgbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100034653/reports)



Arco Vara AS

Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2021

Lisad finantsseisundi aruandele

14. Nouded ja ettemaksed

Liuhiajalised nouded ja tehtud ettemaksed

31.12.2021 31.12.2020
EUR tuhandetes
Ostjate tasumata summad 90 1283
Muud liihiajalised nduded 6 12
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 145 19
Muud viitlaekumised 24 13
Ettemaksed 3436 17
Liihiajalised néuded ja ettemaksed kokku 3701 1344

Maksude ettemaksete ja tagasinduete saldo koosneb korterelamute ehitamisel tekkivast sisendkaibemaksu ndudest.
Grupp tasus 2021. aastas Harku jarve &arse kinnistu eest ettemaksu 3 352 tuhat eurot. Botanica Lozeni projektis on
31.12.2021 seisuga hankijatele tehtud ettemakse summas 72 tuhat eurot.

Bilansivéliselt on grupil potentsiaalset tulumaksuvara Bulgaaria tiitarettevotetes. Selle arvelt saab vahendada tulevaste
majandusaastate kasumitelt arvestatavat tulumaksu neis ettevétetes. Arilihingud, millega potentsiaalne tulumaksuvara
seotud on, ei teeni tdendoliselt tulevikus arvestatavaid kasumeid, mistéttu on juhtkond tulumaksuvara realiseerumise

hinnanud ebatdenaoliseks.

Pikaajalised néuded

EUR tuhandetes
Tagatisdeposiit

Pikaajalised nduded ja ettemaksed kokku

31.12.2021 31.12.2020
5 5
5 5

2021. aastal hinnati ndudeid ostjatele alla 6 tuhat eurot, 2020. aastal nduded ostjatele allahindlust ei vajanud (vaata lisa

9).
15. Varud
31.12.2021 31.12.2020
EUR tuhandetes
Edasimiitigiks soetatud ja arendatavad kinnistud 15754 14 943
Materjalid ja valmistoodang 7 17
Varud kokku 15 761 14 960
Edasimiiligiks soetatud ja arendatavad kinnistud
2021 2020
EUR tuhandetes
Saldo perioodi alguses, seisuga 1. jaanuar 14 943 15779
Arenduseks soetatud kinnistud 5102 0
Kortermajade ehituskulu 5737 7117
Kapitaliseeritud vlakasutuse kulud 148 266
Varude allahindlus (lisa 8) 0 -40
Muud kapitaliseeritud kulud 1113 474
Umberklassifitseerimine kinnisvarainvesteeringutest/-sse (lisa 16) 30 1358
Muddud kinnistute soetusmaksumus kuluks (lisa 8) -7 967 -10 011
Umberklassifitseerimine ettemakseteks (lisa 14) -3 352 0
Saldo perioodi I6pus, seisuga 31. detsember 15754 14 943
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2021. aastal varusid alla ei hinnatud. 2020. aastal hinnati Eesti varusid alla 40 tuhande euro vaartuses.

Grupi juhtkond hindab, et 31.12.2021 seisuga on grupil (ihe aasta jooksul realiseeritavaid varusid kokku summas 7 841
tuhat eurot ja 7 484 tuhat eurot on selliseid varusid, mille realiseerimine v6tab aega rohkem kui Uks aasta.

Panditud varude kohta on toodud informatsioon lisas 22.

Varudes kajastatud arendamisel olevaid projekte on neto realiseerimisvaartuse tuvastamiseks hinnatud vérdlusmeetodil
ja ka arvestades nende soetusmaksumust. Grupi varud hinnati 2021. aastal sisemiste, 2020. aastal 91% sisemiste ja 9%
valiste ekspertide poolt. Hindamistel kasutatud eeldused pdhinevad tegelikel turuhindadel ja grupi enda lahimineviku
kogemusel sarnaste varadega. 31.12.2021 seisuga ei vajanud allahindlust ega allahindluse tiihistamist varud vaartuses
15 754 tuhat eurot (31.12.2020: 14 482 tuhat eurot).

31.12.2021 31.12.2020
EUR tuhandetes
Soetusmaksumuses kajastatavad varud 15754 14 581
Vérdlusmeetodil hinnatud varud 7 379
Varud kokku 15 761 14 960
16. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringutena kajastab grupp jargmiseid varasid:

1) renditulu teenivaid aripindasid Sofias ja Viljandis (kokku bilansiline vaartus 31.12.2021 seisuga 9 417 tuhat eurot,
31.12.2020 9 522 tuhat eurot);

2) arenduspotentsiaaliga kinnistuid, mille tuleviku kasutuseesmark ei ole veel kindel (bilansiline vaartus 31.12.2021
seisuga 527 tuhat eurot, 31.12.2020 42 tuhat eurot).

31.12.2021 31.12.2020
EUR tuhandetes
Maa 527 42
Kaubandus- ja kontoripinnad 8 486 8378
Garaazid ja parkimiskohad 930 1144
Kokku kinnisvarainvesteeringud 9943 9 564

Juhul kui arenduspotentsiaaliga kinnistuid, mille tuleviku kasutuseesmark ei olnud algselt veel kindel, otsustatakse
muumise asemel ise arendama hakata, klassifitseeritakse vara Umber varudesse. Selliseid kinnisvarainvesteeringuid oli
2021. aastal 30 tuhande euro vaartuses (2020: 1 358 tuhat eurot).

2021 2020
EUR tuhandetes
Saldo perioodi alguses, seisuga 1. jaanuar 9 564 11 051
Kasum/kahjum diglase vaartuse muutusest 468 -20
Kapitaliseeritud arenduskulusid 51 42
Kapitaliseeritud laenukasutuse kulusid 0 14
Umberklassifitseerimine varudest vdi varudesse (lisa 15) -30 -1 358
Umberklassifitseerimine materiaalsest péhivarast (lisa 17) 0 229
Kinnistute miitk (lisa 8) -110 -394
Saldo perioodi I16pus, seisuga 31. detsember 9943 9 564

Kinnisvarainvesteeringute miuligist saadi 2021. aastal kasumit 190 tuhat eurot — koos kasumiga oOiglase vaartuse
muutusest oli kinnisvarainvesteeringutelt saadud kasum 2021. aastal 658 tuhat eurot (2020: kahjum 20 tuhat).

Paldiski mnt 74, tanase aadressiga Lammi 8 maa Kodulahes reklassifitseeriti 2020. aastal varuks.

Panditud varade kohta vaata lisa 22.

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutused

Maa hindamine
Kinnisvarainvesteeringutena bilansis kajastatud maatlkkide hindamisel on kasutatud vérdlusmeetodit: turuhindu arvesse
vottes on spetsialist hinnanud, millise hinna eest on neid vdimalik (he aasta jooksul realiseerida. Grupi
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kinnisvarainvesteeringuid maasse hinnati 2021. ning 2020. aastal sisemiste valiste ekspertide poolt. Suurim 2021. aasta
Uleshindlus parines Partlivalja kinnistust Laagris: kinnistu piirkonnas kehtestati detailplaneering ning see tdstis kinnistu
vaartust 515 tuhat eurot.

Kaubandus ja kontoripinna hindamine

Madrid Blvd hoones Sofia asuvaid kaubandus- ja kontoripindasid on hinnatud tulumeetodil. 2021. aastal selliste varade
vaartus kasvas 71 tuhande vorra 31.12.2020 saldoga vorreldes, kuid kuna 2021. aasta jooksul investeeringuid hoonesse
tehti 137 tuhande euro vaartuses, saadi kokkuvétvalt kinnisvara hindamisest kahju 58 tuhat eurot (2020. aastal kasu ks
tuhat eurot). Valja renditavate garaazide ja parkimiskohtade koguvaartust hinnati 2021. aastal alla 8 tuhat eurot, aga 2020.
aastal vaartus ei muutunud.

Kokku kinnisvarainvesteeringute diglast vaartust hinnati netovaartuses 2021. aastal Gles summas 468 tuhat eurot ja 2020.
aastal alla 20 tuhat eurot.

Hindamiste tulemusel ei vajanud 31.12.2021 seisuga Umberhindlust kinnisvarainvesteeringud summas 2 tuhat eurot
(31.12.2020 seisuga: 1 497 tuhat eurot).

31.12.2021 31.12.2020
EUR tuhandetes
Hinnatud tulu kapitaliseerimise meetodil 9 337 9462
Hinnatud vordlusmeetodil 607 102
Kinnisvarainvesteeringud kokku 9943 9 564

Tulumeetodil hinnatud kinnisvarainvesteeringute hindamisel kasutati kapitalisatsioonimaaradena 2021. ja 2020. aastal 8%,
mida praeguste madalate intressimaarade juures vdib tootlusootusena pidada pigem konservatiivseks. Rendituluna
kaubandus- ja biiroopindadelt kasutati hindamisel keskmist kuu m? hinda, mis oli 2021. aastal 9,7 ning 2020. aastal 9,5
eurot.

Tulu kapitaliseerimise meetodil hinnatud kinnisvarainvesteeringute vaartuse tundlikkus kasutatud péhieeldustele on
alljargnev:

o Eelarvestatud neto aritegevuse rahavoogude suurenemine véi vahenemine 1% vorra pdhjustaks +/- 94 tuhande
euro suuruse muutuse (31.12.2020: +/- 95 tuhat eurot) kinnisvarainvesteeringute diglases vaartuses.

Eelarvestatud neto &ritegevuse rahavoogude suurenemine voi vahenemine 5% vdrra pohjustaks +/- 468 tuhande
euro suuruse muutuse (31.12.2020: +/- 474 tuhat eurot) kinnisvarainvesteeringute diglases vaartuses.

e Kapitalisatsioonimadara vahenemine 0,5% vorra poOhjustaks kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse
suurenemise 624 tuhat eurot (31.12.2020: 640 tuhat eurot) ja suurenemine 0,5% vorra pdhjustaks diglase
vaartuse vahenemise 607 tuhat eurot (31.12.2020: 548 tuhat eurot).

Kapitalisatsioonimaara vahenemine 1% vdrra pohjustaks kinnisvarainvesteeringute Oiglase vaartuse
suurenemise 1 338 tuhat eurot (31.12.2020: 1 363 tuhat eurot) ja suurenemine Uhe protsendipunkti vorra
pohjustaks diglase vaartuse vahenemise 1 040 tuhat eurot (31.12.2020: 1 043 tuhat eurot).

Kasutusrent: grupp kui rendileandja

Kinnisvarainvesteeringutelt (Madrid Blvd hoone Sofias) teeniti 2021. aastal rendi- ja haldusteenuse tulu 810 tuhat eurot
(2020. aastal: 699 tuhat eurot). Renditulu kasvas aastaga 111 tuhat eurot, kuna 2020. aastal pakkusime rentnikele Covid-
19 seoses soodustusi ning rentnike vahetumiste perioodil oli rendivabasid kuid. Kaesoleva aastaaruande koostamise
kuupéevaks on kaks kontorit vaba, teised aripinnad on valja renditud.

Kinnisvarainvesteeringute haldamisega seotud kulud olid 2021. aastal 188 tuhat eurot (2020. aastal 244 tuhat eurot),
sealhulgas 5 tuhat eurot (2020. aastal 13 tuhat eurot) olid kulud kinnisvarainvesteeringutele, millelt grupp tulu ei teeni.

Katkestamatute kasutusrendilepingute tulu jaguneb tahtaegade I6ikes jargmiselt:

31.12.2021 31.12.2020
EUR tuhandetes
kuni 1 aasta 600 751
2.- 5. aasta 1320 1897
Kokku 1920 2 648

Katkestamatuteks loetakse rendilepinguid, mis:
1) on sdlmitud m&aratud téhtajaks (rendiperioodi I6puga 2022. aastal vdi hiljem) vdi

2) annavad rendilevétjale rendilepingu Ulesttlemise Giguse 3- kuni 6-kuulise etteteatamisega, kuid ainult peale
teatud kuupaeva saabumist 2022. aastal voi hiljem.
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17. Materiaalne ja immateriaalne pohivara

Materiaalne pohivara

Kontori Materiaalne
Maa ja ehitised inventar pohivara kokku

EUR tuhandetes
Jaakvaartus 31.12.2019 231 34 265
sh soetusmaksumus 234 203 437
sh akumuleerunud kulum -3 -169 -172
Umberklassifitseerimine kinnisvarainvesteeringusse (lisa 16) -229 0 -229
Amortisatsioonikulu (lisa 6) -2 -12 -14
Jaakvaartus 31.12.2020 0 22 22
sh soetusmaksumus 0 170 170
sh akumuleerunud kulum 0 -148 -148
Rendi kapitaliseerimine 140 0 140
Soetused 0 9 9
Mulk 0 -2 -2
Amortisatsioonikulu (lisa 6) -7 -8 -15
Jaakvaartus 31.12.2021 133 21 154
sh soetusmaksumus 140 167 307
sh akumuleerunud kulum -7 -146 -153

Materiaalse p&hivara amortisatsioon on kajastatud 2021. aastal mitdud kinnisvara ja teenuste kulus Uks tuhat eurot (vt
lisa 8) ning Uldhalduskulus 14 tuhat eurot (vt lisa 11), 2020. aastal Gldhalduskulus 14 tuhat eurot (vt lisa 11).

31.12.2021 seisuga oli taielikult amortiseeritud, kuid kasutusel materiaalse pdhivara soetusmaksumus 2 tuhat eurot
(31.12.2020: 6 tuhat eurot).

Immateriaalne pohivara

Immateriaalne
pohivara kokku

EUR tuhandetes

Jaakvaartus 31.12.2019 217
sh soetusmaksumus 552
sh akumuleerunud kulum -335
Ostud ja tarkvara arendust66d 14
Amortisatsioonikulu (lisa 6) -95
Jaakvaartus 31.12.2020 136
sh soetusmaksumus 522
sh akumuleerunud kulum -386
Ostud ja tarkvara arendustood 0
Amortisatsioonikulu (lisa 6) -49
Jaakvaartus 31.12.2021 87
sh soetusmaksumus 522
sh akumuleerunud kulum -435

Immateriaalse pbhivara amortisatsioon on kajastatud 2021. aastal muldud kinnisvara ja teenuste kulus 38 tuhat eurot (vt
lisa 8) ning Uldhalduskulus 11 tuhat eurot (vt lisa 11), 2020. aastal vastavalt 84 ja 10 tuhat eurot.

Grupi immateriaalne pdhivara koosneb suures osas Arco Vara arendatud aritarkvarast AVIS, soetusmaksumuses kokku
407 tuhat eurot. AVISele 2021. ja 2020. aastal arendustdid ei tehtud.

31.12.2021 seisuga taielikult amortiseeritud, kuid kasutusel immateriaalse pohivara soetusmaksumus oli 257 tuhat eurot
(31.12.2020: samuti 257 tuhat eurot).

Panditud varade kohta vaata lisa 22.
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18. Intressi kandvad kohustused

Netolaenude muutuste lUlevaade on jargmine:

Raha ja raha Muud laenu-

ekvivalendid Pangalaenud Volakirjad  kohustused Kokku
EUR tuhandetes
Netolaenud 31.12.2019 870 -10 993 -1 327 0 -11 450
Muutus 1330 2344 -453 -270 2 951
Netolaenud 31.12.2020 2200 -8 649 -1780 -270 -8 499
Muutus -337 -231 0 -254 -822
Netolaenud 31.12.2021 1863 -8 880 -1 780 -524 -9 321

Grupi juhtkonna hinnangul ei erine grupi laenukohustuste bilansilised vaartused oluliselt nende diglasest vaartusest.
Olulisemad grupi intressikandvad vdlakohustused on enamasti seotud Euriboriga ning peegeldavad seetéttu adekvaatselt
seisu hetkel turul kehtivatest intressimaaradest. Laenukohustuste tagatiseks panditud varade kohta on taiendavalt
informatsiooni lisas 22.

Intressi kandvad kohustused koosnevad jargnevast:

31.12.2021 31.12.2020

sealhulgas sealhulgas sealhulgas sealhulgas
Kokku liihiajaline osa _pikaajaline osa Kokku liihiajaline osa _pikaajaline osa

EUR tuhandetes
Pangalaenud 8 880 3844 5036 8 649 3212 5437
Vélakirjad 1780 1780 0 1780 0 1780
Kapitalirendikohustused 133 28 105 0 0 0
Muud laenukohustused 391 391 0 270 270 0
Kokku vdlakohustused 11 184 6 043 5141 10 699 3482 7217

2021. aastal tasus grupp laenukohustusi rahaliste tehingute tulemusel kokku summas 2 741 tuhat eurot (2020: 4 369 tuhat
eurot) ning uusi laene saadi kokku 3 944 tuhat eurot (2020: 7 849 tuhat eurot). Uue kontori renti kapitaliseeriti 2021. aasta
140 tuhande euro vaartuses. Tagastatud laenust 852 tuhat eurot tasusid ostjad 2021. aastal otse pangale (2020: 5 101
tuhat eurot).

2021. aastal toimunud muutused laenukohustustes

2021. aastal tasuti jargmisi laenukohustusi:

- Madrid Blvd projekti pangalaenu summas 391 tuhat eurot;

- Iztok Parkside kortermaja ehituse finantseerimise pangalaenu summas 1 864 tuhat eurot;

- Kodulahe 11l etapi kortermaja ehituse pangalaenu 407 tuhat eurot, sh otse klientide poolt 191 tuhat eurot;
- Kodukalda kortermaja ehituse finantseerimise pangalaenu 661 tuhat eurot; kdik otse klientide poolt;

- muid laene 270 tuhat eurot.

2021. aastal véttis grupp jargmisi uusi vélakohustusi:

- Kodulahe IV ja V etapi kortermajade ehituse finantseerimise pangalaenu summas 3 554 tuhat eurot;
- kapitaliseeritud rent 140 tuhat eurot;

- muid laene 390 tuhat eurot.

2020. aastal toimunud muutused laenukohustustes

2020. aastal tasuti jargmisi laenukohustusi:

- Madrid Blvd projekti pangalaenu summas 283 tuhat eurot;

- Iztok Parkside kortermaja ehituse finantseerimise pangalaenu summas 2 786 tuhat eurot;

- Kodulahe 11l etapi kortermaja ehituse finantseerimise pangalaenu summas 3 646 tuhat eurot, kdik otse ostjalt pangale
arveldusena;

- Kodukalda kortermaja ehituse finantseerimise pangalaenu summas 1 607 tuhat eurot, sealhulgas 1 455 tuhat eurot otse
ostjalt pangale arveldusena;

- Arco Vara vahetusvdlakirju summas 1 148 tuhat eurot.

2020. aastal véttis grupp jargmisi uusi vélakohustusi:

- Kodulahe 11l etapi kortermaja ehituse finantseerimise pangalaenu summas 3 884 tuhat eurot;
- Kodukalda kortermaja ehituse finantseerimise pangalaenu summas 2 094 tuhat eurot;

- Arco Vara volakirjad 1 601 tuhat eurot;

- eraettevotete ja -isikute laenud 270 tuhat eurot.
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Intressi kandvate kohustuste tagasimaksetahtajad, summad ja intressimaarad

Tagasimakse  Kohustuse summa, EUR tuhandetes Intressimaar, %

I6pptahtaeg
Kohustuse kirjeldus (kuu/aasta) 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021  31.12.2020 |ntressitiilip
Pangalaen, arendus 10/2024 5326 5717 34 3,4 3 kuu Euribor
Pangalaen, arendus 12/2022 3554 0 5,6 - 6 kuu Euribor
Pangalaen, arendus 6/2021 0 1864 - 2,5 1 kuu Euribor
Pangalaen, arendus 9/2021 0 661 - 7.4 Fikseeritud
Pangalaen, arendus 10/2021 0 407 - 5,4 6 kuu Euribor
Vélakirjad, arendus 12/2022 1780 1780 10,0 10,0 Fikseeritud
Kapitaliseeritud rent 8/2026 133 - 2,5 - Fikseeritud
Muu laen, arveldused 5/2022 391 - 5,0 - Fikseeritud
Muu laen, arveldused 11/2021 0 270 - 10,0 Fikseeritud
Kokku 11184 10 699

Intressi kandvate vdlakohustuste kaalutud keskmine intressimaar 31.12.2021 seisuga on 5,2% (31.12.2020: 4,8%).

19. Volad ja saadud ettemaksed

Liihiajalised volad ja saadud ettemaksed

31.12.2021 31.12.2020
EUR tuhandetes
Volad tarnijatele 673 811
Muud vélad 10 76
Maksuvélad
Kaibemaks 24 1431
Ettevétte tulumaks 32 1
Sotsiaalmaks 9 14
Uksikisiku tulumaks 6 17
Priigimaks 2 23
Maksuvolad kokku 73 1486
Viitvélad
Volad t66votjatele 102 17
Intressivélad 7 44
Dividendivélad 104 0
Muud viitvélad 2 100
Viitvolad kokku 215 161
Saadud ettemaksed
Kinnisvara muugil klientidelt saadud ettemaksed 1268 631
Tagatisdeposiidid 91 102
Muud ettemakstud tulud 38 41
Saadud ettemaksed kokku 1397 774
Liihiajalised volad ja saadud ettemaksed kokku 2 368 3308

31.12.2021 seisuga olid ettemaksed klientidelt korterite eelmiiiigist Kodulahe OUle 1 268 tuhat eurot.

31.12.2020 seisuga olid ettemaksed klientidelt korterite eelmulgist jargmised: I1ztok Parkside 330 tuhat eurot, Kodulahe Il
etapp 230 tuhat eurot ja IV-V 55 tuhat eurot ning Kodukalda 16 tuhat eurot.

44 | Lehekllg
Uhingu konsolideeritud majandusaasta aruanne .pdf formaadis Euroopa lihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) margistuseta. Originaaldokument on esitatud
masinloetavas .xhtml formaadis Nasdagq Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link: https://nasdaqgbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100034653/reports)



Arco Vara AS Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2021

20. Aktsiakapital
31.12.2021 31.12.2020
Valjalastud ja téielikult sissemakstud aktsiate arv 10 388 367 8 998 367
Aktsiakapital (EUR tuhandetes) 7272 6 299
Ulekurss (EUR tuhandetes) 3835 2285
Kohustuslik reservkapital (EUR tuhandetes) 2011 2011

Arco Vara AS-i aktsiakapitali suurus vdi selle miinimum- ja maksimumkapital maaratakse kindlaks ettevotte pohikirjas.
Vastavalt pdhikirjale on ettevétte aktsiakapitali miinimumsuurus 2 500 tuhat eurot ja maksimaalne suurus 10 000 tuhat
eurot. Ettevdttel on Uhte liiki nimelised aktsiad nimivaartusega 70 senti, millest igaliks annab aktsionarile Ghe haale. Aktsia
annab aktsionérile diguse osaleda aktsionaride Uldkoosolekul ning kasumi ja aktsiaseltsi 16petamisel aktsiaseltsi
allesjaanud vara jaotamisel, samuti muud seaduses ja p&hikirjas ettenahtud digused.

Vastavalt Eesti Vabariigi ariseadustikule peab aktsiaselts iga-aastase kasumi summast eraldama vahemalt 5%
kohustuslikku reservkapitali kuni kohustuslik reservkapital moodustab vahemalt 10% aktsiaseltsi aktsiakapitalist. Ettevotte
kohustuslik reservkapital on selle nbudega juba kooskdlas, 31.12.2021 seisuga moodustas reservkapital 28%
aktsiakapitalist.

21. Finantsinstrumendid ja finantsriskide juhtimine

Grupi tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid: krediidirisk, likviidsusrisk ja tururisk.

Grupi riskijuhtimine keskendub finantsturgude prognoosimatusest tulenevate ebasoodsate méjude minimeerimisele grupi
finantstegevusele. Grupp ei ole viimastel aastatel nainud vajadust kasutada tuletisinstrumente teatud riskipositsioonide
maandamiseks.

Grupi riskijuhtimine tugineb arusaamisel, et grupi edukus soltub riskide pidevast jalgimisest, tdpsest hindamisest ning
oskuslikust kasitlemisest. Finantsriskide tsentraliseeritud juhtimine on grupi finantsteenistuse lesandeks. Riskijuhtimise
peamiseks eesmargiks on ara hoida kahjusid, mis vdiksid seada ohtu Arco Vara grupi omakapitali ning tegevuse jatkuvuse.
Riskide maandamiseks td6tatakse valja poliitikaid ning rakendatakse tegevusi, mille eesmargiks on riskide maaratlemine
ja hindamine, hajutamine ajaliselt, tegevusvaldkonnade 18ikes ning geograafiliselt. Riskide maandamiseks valja t66tatud
ja vajalikke tegevusi viivad ellu grupi kuuluvate ettevotete juhid.

Grupi finantsriskide juhtimise protsessis on oluline jalgida riskile avatust eelkdige arendustegevuses, kuna enamus grupi
likviidsus- ja intressiriskist on kontsentreerunud Eestis ja Bulgaarias asutavatesse arendustesse.

Krediidirisk

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

Raha ja raha ekvivalendid koosnevad sularahast ja ndudmiseni hoiustest kommertspankades jargnevalt:

31.12.2021 31.12.2020
EUR tuhandetes
Sularaha ja ndudmiseni hoiused 1863 2 200
Raha ja raha ekvivalendid kokku 1863 2 200

Grupi konsolideeritud raha- ja raha ekvivalentide saldost on 2021. aasta I16pus 253 tuhat eurot (31.12.2020: 168 tuhat
eurot) sellistel hoiustel, mille sihtotstarve on kitsendatud konkreetse projekti rahavoogudega (pdhiliselt laekumised
klientidelt, projekti otsesed arenduskulud ning laenu- ja intressimaksed pankadele). Panditud varade kohta on toodud
informatsioon lisas 22.

Grupi raha ja raha ekvivalente hoitakse erinevates pankades, mis vdhendab panga deposiitidega seotud krediidiriski. Kahe
panga, mille teenuseid grupp kdige rohkem kasutab ja kus on 31.12.2021 seisuga hoiustatud pea k&ik grupi rahalised
vahendid, krediidireitingud on toodud allolevas tabelis.

Panga osakaal Standard &

Pank véi pangagrupp grupi raha saldos Poor's Moody’s
Raiffeisenbank Bulgaria 19,67% A- Baa1
LHV Pank AS 80,18% pole reitingut Baa3
Muud pangad ja raha kassas 0,15% - -
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Krediidiriski juhtimisel jalgitakse peamiselt, et grupil ei tekiks olulisi akumuleerunud krediidiriski kontsentratsioone. Grupi
tegevus krediidiriski ennetamiseks ja minimeerimiseks seisneb igapaevases klientide maksekaitumise jalgimises ja
suunamises, mis vdimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist, samuti toimub mudgi- ning ehitustegevuse
finantseerimine osaliselt ostjate voi tellijate ettemaksetega. Kuna paljude kinnisvaratehingute puhul toimub tehingu
vastaspoole finantseerimine labi krediidiasutuste, tehakse riskide maandamiseks koost6dd ka erinevate tehinguid
finantseerivate pankadega. Sellest tulenevalt hindab grupp klientide maksevéimetusest tulenevat koguriski enda jaoks
olulises osas maandatuks.

Krediidiriskile on avatud ka muud finantsvarad: nduded ostjatele ja muud lihiajalised nduded, kokku summas 349 tuhat
eurot seisuga 31.12.2021. Grupi ettevétted teevad tehinguid vaid eelnevalt krediidikélbulikuks tunnistatud osapooltega
ning tehingud toimuvad reeglina osalise ettemaksega. Krediidi saamiseks ndutakse vastaspoolelt riski katvaid taiendavaid
tagatisi. Sellest lahtuvalt on juhtkonna hinnangul krediidiriski tdiendava maandamise vajadus minimaalne. Lisaks,
tulenevalt grupi midgi spetsiifikast, st oma kinnistute miitgil ja rendil laekuvad nduded Gldjuhul vaga liihikese ajaperioodi
jooksul, on Ulevalpool kirjeldatud pdhimdtete alusel nduete allahindlus 31. detsembri 2021 ja vérdlusperioodi seisuga
ebaoluline.

Kdik krediiriskile avatud finantsvarad on kajastatud amortiseeritud soetusmaksumuses.

Finantsvarade kogusumma, mis on avatud krediidiriskile, on 31.12.2021 seisuga 2 212 tuhat eurot (31.12.2020: 3 544
tuhat eurot).

Finantsvarad realiseerumise téhtaja jargi

31.12.2021
Realiseerumise tédhtaja alusel <3kuud 3-12kuud 1-2 aastat Kokku
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 1863 0 0 1863
Nouded ostjatele ja muud nduded (lisa 14) 349 0 3352 3701
Kokku 2212 0 3352 5 564
31.12.2020
Realiseerumise tahtaja alusel <3kuud 3-12kuud  1-2 aastat Kokku
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 2200 0 0 2 200
Nouded ostjatele ja muud néuded (lisa 14) 1344 0 0 1344
Kokku 3544 0 0 3544

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsetest finantsseisundi muutustest, mis vahendavad grupi vdimekust teenindada
digeaegselt ja korrektselt oma kohustusi. Samuti seisneb likviidsusrisk grupi suutmatuses realiseerida vara turuhinnaga ja
kiiresti. Grupi likviidsust mdjutavad eelkdige jargmised asjaolud:

e grupi ettevotete vbime iseseisvalt genereerida &ritegevuse positiivseid netorahavoogusid ning nimetatud
rahavoogude volatiilsus;

varade ja kohustuste tdhtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;

pikaajaliste aktivate turukdlblikkus;

kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;

finantseerimisstruktuur.

Lidhiajalise likviidsuse juhtimisel lahtutakse eelkdige grupi pidevalt jalgitavast igakuisest rahavoo prognoosist. Lihiajalise
likviildsuse juhtimise eesmargiks on piisaval hulgal vaga likviidsete vahendite (so raha ja raha ekvivalendid ning kiiresti
realiseeritavad paigutused finantsinstrumentidesse) olemasolu tagamine. Luhiajalise likviidsuse juhtimine Eestis ja
valjaspool Eestit asuvates ettevitetes toimub peamiselt Iabi grupisisese laenamise emaettevottelt.

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

31.12.2021
Realiseerumise tidhtaja alusel < 3 kuud 3-12 kuud 1-5 aastat Kokku
EUR tuhandetes
Intressikandvad kohustused 79 5964 5141 11184
Intressimaksed 146 423 500 1069
Muud finantskohustused (v8lad tarnijatele, viitvélad, va vélad t6ovétjatele) 862 0 0 862
Kokku 1087 6 387 5 641 13115

31.12.2020
Realiseerumise tdhtaja alusel < 3 kuud 3-12 kuud 1-5 aastat Kokku
EUR tuhandetes
Intressikandvad kohustused 477 3005 7217 10 699
Intressimaksed 126 308 860 1294
Muud finantskohustused (vdlad tarnijatele, viitvélad, va vélad t6ovétjatele) 2473 0 0 2473
Kokku 3076 3313 8077 14 466

Vastavalt laenuportfelli koosseisus olevate kohustuste tagasimakse téhtaegadele kujunes seisuga 31.12.2021
laenukohustuste kaalutud kestvuseks 2,0 aastat (31.12.2020 oli antud néitaja 2,5 aastat). Laenude kohta vaata ka lisa 18.

Grupi juhtkonna hinnangul ei erine grupi finantskohustuste bilansilised vaartused oluliselt nende diglasest vaartusest.

Kohustuste refinantseerimisega seotud riski juhitakse grupis igapaevase likviidsuspositsiooni jalgimisega ning erinevate
finantseerimisvimaluste jarjepideva analliisimisega, kaasates juba algusjargus protsessi partnerpangad erinevates
riikides.

Tururisk
Intressirisk

Intressiriskina kasitletakse sellist riski, kus intressimaara toustes voib kohustustelt tasutavate intressikulude suurenemine
markimisvaarselt mojutada grupi tegevuse tulemuslikkust. Grupp on avatud intressiriskile:

e Uujuva intressimaaraga laenude kasutamisel;
e  kohustuse refinantseerimisel 16pptahtaja saabumisel;

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

Grupi vélakirjad ja muud laenukohustused on fikseeritud intressiga ning rahaturu muutustest ei soltu. Pikaajalised
pangalaenud aga on seotud 3-kuu v&i 6-kuu Euriboriga, mistdttu ollakse séltuvuses rahvusvahelistel finantsturgudel
toimuvatest arengutest. Grupi intressiriski juhtimisel on oluliseks tegevuseks jalgida rahaturu intressikdvera liilkumisi, mis
valjendab turuosaliste ootusi turuintresside osas ning véimaldab hinnata euro intressimaarade kujunemise trendi. 2021.
aastal on Euribori maarad olnud negatiivsed, mistdttu 31.12.2021 ja ka 31.12.2020 seisuga grupi laenudes Euribori
komponent puudus.

Grupi puhaskasumi tundlikkuse analiiUs tuginedes laenukohustustele seisuga 31.12.2021 naitab, et ujuva intressimaaraga
laenude intressimaara muutus 1% vorra (tdus vdi langus) avaldaks mdju aasta puhaskasumile summas 112 tuhat eurot
vastavalt kas suurenemise voi alanemise suunas (31.12.2020: 107 tuhat eurot).

Lihiajaliste intressiriskide juhtimisel vordleb grupp regulaarselt intressimaarade muutustest tulenevaid voimalikke
kahjumeid nende maandamiseks tehtavate kuludega. Lihiajalise intressiriski maandamiseks finantsinstrumentidega
tehinguid senini s6Imitud ei ole, kuna juhtkonna hinnangul oleksid maandamisega seotud kulud lletanud intressimaarade
muutustest tuleneda voivaid kahjumeid.

Fikseeritud intressimdaraga kohustuste intressimaar vastab juhtkonna hinnangul sarnase riskitasemega grupile
ligipdasetavate volainstrumentide intressimaaradele.

Valuutarisk

Et grupi ainsa olulise valuuta euro korval, Bulgaaria levi, kurss on euro suhtes fikseeritud, siis tuleneb grupi peamine
valuutarisk Bulgaaria levi devalveerimise ohust. Grupi valuutariski vahendab ka asjaolu, et enamus tehinguid tehakse ja
kdik olulised lepingud, kaasaarvatud laenulepingud, sélmitakse eurodes. Nimetatud asjaoludest tulenevalt peab grupi
juhatus valuutariski ebaoluliseks.
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Finantsinstrumentide diglase vaartuse hinnang
Juhtkonna hinnangul ei erine grupi finantsvarade ja —kohustuste bilansiline vaartus oluliselt nende diglasest vaartusest.

Noéuded ostjatele ja vblad hankijatele on luhiajalised ja seega on juhtkonna hinnangul nende bilansiline vaartus 1ahedane
nende odiglasele vaartustele. Suurem osa grupi pikaajalistest volakohustustest baseeruvad ujuval intressimaaral, mis
muutub vastavalt turu intressimaarale. Juhtkonna hinnangul ei ole grupi riskimarginaalid oluliselt muutunud vérreldes
laenude saamise ajaga ja grupi volakohustuste intressimaarad vastavad turutingimustele. Eelnevast tulenevalt hindab
juhtkond, et kohustuste ja néuete diglased vaartused on ligildhedased nende bilansilistele vaartustele. Oiglase vaartuse
maaramiseks on kasutatud diskonteeritud rahavoogude anallilsi, diskonteerides lepingulisi tuleviku rahavooge kehtivate
turuintressimaaradega, mis on grupile kattesaadavad sarnaste finantsinstrumentide kasutamisel.

Finantsinstrumentide diglane vaartus on tase 3.

Kapitali juhtimine
Eesti Vabariigis kehtiv ariseadustik kehtestab Eestis registreeritud ettevotetele aktsiakapitali osas jargmised ndudmised:

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

Aktsiaseltsi aktsiakapitali suurus ning selle miinimum- ja maksimumkapital maaratakse kindlaks ettevotte pdhikirjas,
kusjuures miinimumkapitali suurus peab olema vahemalt 1/4 maksimumkapitalist. 31.12.2021 seisuga koosneb Arco Vara
AS-i aktsiakapital 10 388 367 lihtaktsiast (hominaalvaartusega 70 eurosenti Uks aktsia), mille eest on taielikult tasutud.
Vastavalt Arco Vara AS-i kehtivale pdhikirjale vdib péhikirja muutmata Ettevétte aktsiakapitali muuta vahemikus 2 500 —
10 000 tuhat eurot. Seisuga 31.12.2021 oli Arco Vara AS-i aktsiakapital 7 272 tuhat eurot ja netovara 17 962 tuhat eurot
ning seega vastas ettevotte aktsia- ja omakapital Eesti Vabariigis kehtestatud nduetele.

Lisaks seadustest tulenevatele omakapitali nduetele on grupi titarettevbtete omakapitalidele seatud eritingimusi
krediidiasutuste laenulepingutes, millele mittevastavuse korral voib laenuandja rakendada kdrgemaid intressimaarasid
senistele laenukohustustele. Need viitavad seadusest tulenevatele nduetele arilihingu kapitali osas ja piirduvad
tingimustega saada krediidiasutustelt kirjalik ndusolek, naiteks soovile muuta laenu vétva ettevdtte aktsia- vdi osakapitali
suurust. 31.12.2021 ja 31.12.2020 olid laenu vétnud grupi ettevdtete omakapitalid positiivsed.

Kogukapitaliks loeb Arco Vara intressikandvate luhi- ja pikaajaliste laenukohustuste ning omakapitali summat, millest on
maha arvestatud raha ja raha ekvivalendid. 31.12.2021 seisuga oli kogu kapitali suurus 27 283 tuhat eurot (31.12.2020:
22 723 tuhat eurot).

Kapitali juhtimisel juhindutakse printsiibist tagada ettevétte usaldusvaarsus ja jatkusuutlik areng. Grupp kasutab oma
aritegevuse finantseerimiseks nii vdorkapitali kui ka omakapitali. Kuna kinnisvaraarendustegevus on vaga kapitalimahukas
valdkond, lahtutakse investeerimistegevuse finantseerimisel pdhimdttest, mille kohaselt paigutatakse omakapitali
projektidesse Uldreeglina vahemalt 30% ulatuses investeeringu kogumaksumusest.

Grupp jalgib finantseerimisstruktuuri kujundamisel ning riskide hindamisel omakapitali osakaalu varade mahust. Seisuga
31.12.2021 moodustab grupi omakapital 57,0% (31.12.2020: 50,4%) varade mahust.
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Muu informatsioon

22. Panditud varad

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

31.12.2021 31.12.2020
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 253 168
N&uded " 39 1268
Varud 7 667 9237
Kinnisvarainvesteeringud 9 337 9462
Kokku tagatiseks panditud varade raamatupidamislik vaartus 15 296 20 135

" - Panditud nduded peavad laekuma piiratud kasutusega pangakontodele.

23. Tingimuslikud kohustused

Tingimuslik dividendide tulumaksu kohustus

Grupi jaotamata kasum seisuga 31.12.2021 moodustas 4 844 tuhat eurot (31.12.2020 seisuga: 3 356 tuhat eurot).
Dividendide valjamaksmisel omanikele kaasneb tavaparaselt tulumaksukulu 20/80 netodividendidena valjamakstavalt
summalt, aga Bulgaaria tutarettevotetelt saadud dividende vdib maksuvabalt edasi maksta. 2021. ja 2020. aastal sellist
vbimalust ka kasutati, kui omanikele maksti dividende vastavalt summas 480 tuhat ja 360 tuhat eurot aastas (vastavalt
0,05 ja 0,04 eurot Uhe aktsia kohta) ning tulumaksu ei olnud vaja tasuda.

31.12.2021 seisuga omab Arco Vara digust maksuvabalt edasi maksta dividende 935 tuhat eurot. Ettevétte kogu jactamata
kasumi valjamaksmisel 2022. aastal tekiks tulumaksu kohustus 782 tuhat eurot ning omanikele valjamakstav dividendide
summa oleks sellisel juhul 3 127 tuhat eurot.

Tingimuslikud kohustused seoses Harku jarve darse maa ostuga

Arco Vara tutarettevote Aktsiaselts Kolde séimis lepingu maa ostuks Harku jarve kaldale, aadressile Paldiski mnt 124b,
Tallinn ning maksis 3 352 tuhat eurot. Arendada plaanitakse enam kui 30 000 m? elamu- ja arikinnisvara (brutoehitusmanht).
Sellega seoses on Arco Vara tutarettevottel kohustus tasuda Harku jarve darse maa ostu eest 2023. aastal taiendavalt
3252 tuhat eurot juhul, kui uue detailplaneeringuga lubatud ehitusdigus jaab tle 30 000 m? GBA (brutoehitusmaht).
Juhtkonna hinnangul on 30 000 m? ehituse brutoehitusmaht reaalne ning maa ostu hinna tasumine on plaanis.

24. Tehingud seotud osapooltega

Grupp loeb seotud osapoolteks:

1) Emaettevéte OU Alarmo Kapital ning Arco Vara AS-i juhataja ja ndukogu likmete valitseva mdju all olevad
ettevdtted, mis omavad grupi ule olulist méju;

2) Muud seotud osapooled: Arco Vara AS juhataja ja nbukogu liikmed ning nende valitseva mdju all olevad
ettevdtted (v.a. need ettevotted, mis omavad grupi Ule olulist mdju).

Saldod seotud osapooltega

31.12.2021 31.12.2020
EUR tuhandetes
Muud seotud osapooled
Saadud ettemaksed 148 0

Ettevotte juhataja ning ndukogu liige plaanivad soetada arendatavasse Kodulahe majja korterid, mist&ttu on neil tehtud ettemakseid kokku summas 148
tuhat eurot.
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Tehingud seotud osapooltega

2021 2020
EUR tuhandetes
Ettevotted, millel on grupi lile oluline méju
Ostetud teenused 67 58
Vélakirja lunastamine 0 273
Muud seotud osapooled
Muiddud teenused 0 1

Votmeisikutele makstud tasud ja nende arvestamise alused

Grupi votmeisikuteks on Arco Vara AS-i juhataja ja ndukogu liikmed. Emaettevdtte juhatajale arvestatud tasu koos
sotsiaalmaksuga moodustas 2021. aastal 297 tuhat eurot, 2020. aastal 89 tuhat eurot. Grupi nbukogu liikmetele arvestati
tasusid 2021. aastal 24 tuhat eurot, 2020. aastal 18 tuhat eurot.

Juhatajale makstud tasu aluseks on juhatuse likme leping. 30. aprillist 2020 Arco Vara AS-i juhtiva Miko-Ove Niinemae
juhatuse liikme ametilepingu alusel on ndukogu otsusega maaratud fikseeritud kuutasu. Lahkumisel on juhatajale ette
nahtud lahkumishivitis 5 kuupalga ulatuses. Lahkumishivitise reserv kajastub tdismahus 2021. aasta kulus. Juhataja
preemiasisteemi kohta loe lisa tasustamisaruandest.

Noukogu liikmed saavad tasu 500 eurot (netosumma) iga osaletud koosoleku kohta, kuid mitte rohkem kui 1000 eurot
(netosumma) kalendrikuus. Tasu valjamaksmise eelduseks on ndukogu koosoleku protokolli allkirjastamine ndukogu liikme
poolt. Ndukogu liikmetele hivitatakse ndukogu koosolekul osalemisega seoses tekkinud reisikulud mdistlikus ulatuses.
Noukogu esimees saab taiendavat fikseeritud tasu 500 eurot kuus (netosumma).

10.05.2016 toimunud Arco Vara AS-i aktsiondride korralise Uldkoosoleku otsuse alusel emiteeriti mais 2016. aastal
vahetusvdlakiri nimivaartusega 1000 eurot. Vahetusvolakiri andis ettevdtte juhatajale diguse 2019. aastal markida
taiendavalt kuni 390 tuhat Arco Vara AS-i lihtaktsiat hinnaga 0,7 eurot aktsia kohta ja seda véimalust juhataja ka kasutas.
Vahetusvdlakirjaga seotud optsiooniga seoses omakapitalis moodustatud reserv summas 245 tuhat eurot realiseerus
2020. aasta Il kvartalis, mil optsiooni eest kanti Arco Varale raha 273 tuhat eurot. Lisandunud 390 000 aktsiat registreeriti
27.05.2021. Vaata ka lisa 13.

Kdik tehingud seotud osapooltega on 2021. ja 2020. aastal tehtud turutingimustel ja nduetele seotud osapoolte vastu ei
ole allahindlusi tehtud.

25. Arco Vara grupi struktuur
Grupi osalus

Ettevote Asukohamaa 31.12.2021 31.12.2020

%

Arenduse segment
Titarettevotted
Kerberon OU Eesti 100 100
Kolde OU Eesti 100 100
Kodulahe OU Eesti 100 100
Kodulahe Kvartal OU Eesti 100 100
Kodukalda OU Eesti 100 100
Kodulahe Il OU Eesti 100 100
Arco Vara Bulgaria EOOD Bulgaaria 100 100
Iztok Parkside EOOD Bulgaaria 100 100
Botanica Lozen EOOD Bulgaaria 100 100
Arco Invest EOOD Bulgaaria 100 100
Arco Manastirski EOOD Bulgaaria 100 100
Arco Riverside EOOD Bulgaaria 100 100
Marsili Il SIA Lati 100 100
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Arco Vara AS Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2021

26. Siindmused parast bilansipdeva

Ehitusettevotte loomine

2022. aasta jaanuaris asutas Arco Vara AS 100%-lise tiitarettevétte Arco Tarc OU, mis hakkas tegelema Arco Vara grupi
arenduste ehituse peatdédvotuga. Vajadus oma ehitusfirma jargi tekkis arendusmahtude kasvamisest ja Arco Vara
arenduste ajakavast, kus olid tekkinud selged pikaaegsed ehitusmahud. Uhtlasi tdhendab see grupis ehitussegmendi
loomist 2022. aastast.

Partlivalja kinnistu miiiik

2022. aasta jaanuaris miudi Partlivalja kinnistu Sauel. Miugitehingust saadi 2022. aastal kasumit 3 tuhat eurot.

Soda Ukrainas

2022. aasta veebruaris Ukrainas alanud sdda mdjutas ehituses kasutatava terase kattesaadavust ning tdstis selle hinda.
2022. aastal ehitusega alustanud Kodulahe IV etapi ehk Rannakalda eelarves tdhendas see 100 tuhande eurost
hinnatdusu. Teras on aruande ilmumise kuupé&evaks tellitud ning Rannakalda ehitus saab jatkuda plaanipéaraselt.

Kui palju mdjutab ehituse maksumust Ukraina soodsama t66jéu vdhenemine, on raske hinnata, kuna Rannakalda ehitus
valtab 2 aastat. Hinnanguliselt ei ole sellee maht nii suur, et ettevote peaks projektis oma plaane muutma.

Teistel 2022. aastal alustatavatel voi ehituses olevatel projektidel ei ole aruande kuupdevaks teada oleva info pd&hjal
Ukrainas toimuval sgjal olulist mgju.

Madridi hoone miiiik Sofias

Grupp andis miiiiki Madrid Boulevardi &rihoone Sofias. Arihoonete rent ja kaitlus ei ole Grupi pdhitegevus. Vabanev
omafinantseering planeeritakse reinvesteerida uutesse elumukinnisvara maa ostudesse.
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27. Emaettevotte konsolideerimata pohiaruanded

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele on konsolideeritud majandusaastaaruande lisades avaldatud informatsioon
konsolideeriva Uksuse konsolideerimata péhiaruannete kohta. Emaettevotte pdhiaruanded on koostatud, kasutades samu
arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid, mida on kasutatud konsolideeritud aruannete koostamisel, v.a titarettevétted, mida
kajastatakse emaettevdtte konsolideerimata pdhiaruannetes soetusmaksumuse meetodil.

KONSOLIDEERIMATA KOONDKASUMIARUANNE

2021 2020
EUR tuhandetes
Miiiigitulu teenuste miiiigist 862 695
Mutdud teenuste kulu -41 -85
Brutokasum 821 610
Muud &ritulud 70 0
Turustuskulud -84 0
Uldhalduskulud -796 -434
Muud arikulud 0 -259
Arikasum (-kahjum) 11 -83
Kahjum investeeringutelt tiitarettevotetesse -1 -68
Intressitulud 1030 821
Intressikulud -442 =277
Finantstulud ja -kulud kokku 587 476
Aruandeaasta puhaskasum 598 393
Aruandeaasta koondkasum 598 393
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Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2021

KONSOLIDEERIMATA FINANTSSEISUNDI ARUANNE

EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid
Noéuded ja ettemaksed

Kaibevara kokku

Investeeringud titarettevdtetesse
Nouded ja ettemaksed
Materiaalne pdhivara
Immateriaalne pdhivara
Pohivara kokku

VARAD KOKKU

Laenukohustused
Vélad ja ettemaksed

Liihiajalised kohustused kokku

Laenukohustused
Pikaajalised kohustused kokku

KOHUSTUSED KOKKU

Aktsiakapital
Registreerimata aktsiakapital
Ulekurss

Kohustuslik reservkapital
Jaotamata kasum

Omakapital kokku

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU

31.12.2021 31.12.2020
1424 62
412 3783
1836 3845
11 042 10 044
9973 3845
146 6
48 87
21209 13 982
23 045 17 827
4508 1437
823 463
5331 1900
3057 3535
3057 3535
8 388 5435
7272 6 299
0 273
3835 2285
201 2011
1539 1524
14 657 12 392
23 045 17 827
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Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2021

KONSOLIDEERIMATA RAHAVOOGUDE ARUANNE
(otsemeetod)

EUR tuhandetes

Raha laekumine ostjatelt

Tasumised tarnijatele

Maksude tasumine ja maksutagastused (neto)
Valjamaksed to6tajatele

Muud laekumised ja tasumised aritegevusest (neto)

RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU

Materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetamisel tasutud
Tasutud finantsinvesteeringute asutamisel

Antud laenud

Antud laenude tagasimaksed

Saadud intressid

Muud tasumised inventeerimistegevusest

RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU

Saadud laenud

Laenukohustuste tagasimaksed
Aktsiakapitali emissioonil laekunud
Makstud dividendid

Makstud intressid

RAHAVOOD FINANTSEERIMISEGEVUSEST KOKKU

RAHAVOOD KOKKU

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses

Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus

2021 2020
1720 883
-465 -326
677 1174
-220 -137
13 9
1725 1603
-9 0

-8 0
-10 025 -2 908
5000 614
547 118

9 -250

-4 486 -2 426
3 545 2101
-998 -1282
2 250 273
-479 -360
-195 -164
4123 568
1362 -255
62 317
1362 -255
1424 62
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KONSOLIDEERIMATA OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

EUR tuhandetes
Saldo 31.12.2019 6 299 0 2285 2011 245 1246 12 086
Dividendid 0 0 0 0 0 -360 -360
Aktsiakapitali suurendamine 0 273 0 0 0 0 273
Muude reservide realiseerumine 0 0 0 0 -245 245 0
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 0 0 393 393
Saldo 31.12.2020 6 299 273 2285 2011 0 1524 12 392
Dividendid 0 0 0 0 0 -583 -583
Aktsiakapitali suurendamine 973 -273 1550 0 0 0 2250
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 0 0 598 598
Saldo 31.12.2021 7272 0 3835 2011 0 1539 14 657
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital

31.12.2021  31.12.2020
EUR tuhandetes
Emaettevotte konsolideerimata omakapital 14 657 12 392
Tltarettevotete vaartus emaettevétte konsolideerimata finantsseisundi aruandes (-) -11 042 -10 044
Tltarettevotete vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (+) 14 347 11 876
Emaettevotte korrigeeritud konsolideerimata omakapital 17 962 14 224
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JUHATAJA DEKLARATSIOON

Juhataja kinnitab, et tema parima teadmise kohaselt annab vastavalt kehtivatele rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditele, nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt, koostatud 2021. aasta raamatupidamisaruanne dige ja
oOiglase Ulevaate Arco Vara AS-i ja grupi kui terviku varadest, kohustustest, finantsseisundist ja kasumist v&i kahjumist ning
tegevusaruanne annab dige ja Oiglase Ulevaate Arco Vara AS-i ja grupi kui terviku aritegevuse arengust ja tulemustest
ning finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja kahtluste kirjeldust.

Samuti kinnitab juhataja, et Arco Vara grupp on jatkuvalt tegutsev.

6. aprill 2022

/allkirjastatud digitaalselt/

Miko-Ove Niineméae
Arco Vara AS-i juhataja
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KPMG

SOltumatu vandeauditori aruanne

Arco Vara ASi aktsionaridele

Aruanne konsolideeritud raamatupiciamise aastaaruande audii konta

Oleme auditeerinud Arco Vara ASi ja selle tutarettevotete (koos nimetatud kontsern) konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember
2021, konsolideeritud koondkasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud
omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupdeval I|6ppenud aasta kohta ja konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspohimotete kokkuvotet ning muud
selgitavat informatsiooni.

Meie arvates kajastab eespool mainitud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes
osades oOiglaselt kontserni konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2021 ning sellel kuupéaeval
I6ppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskolas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu Euroopa Liit on need vastu votnud.

Arvamuse alus

Viisime auditi |abi kooskolas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt
nendele standarditele kirjeldatakse tdiendavalt meie aruande osas ,Vandeaudiitori kohustused seoses
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme kontsernist soltumatud kooskolas
kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh s6ltumatuse standardid), ja oleme taitnud oma muud
eetikaalased kohustused vastavalt nendele nouetele. Me usume, et auditi toendusmaterjal, mille oleme
hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Peamised auditi asjaolud

Peamised auditi asjaolud on asjaolud, mis olid meie kutsealase otsustuse kohaselt kdesoleva perioodi
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi seisukohast kdige markimisvaarsemad. Neid asjaolusid
kasitlesime konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku auditi kontekstis ja selle kohta
arvamuse kujundamisel ning me ei esita nende asjaolude kohta eraldi arvamust.

Kinnisvarainvesteeringute vaartus

Taiendav info konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades 2 ,Vastavuse kinnitus ja aruande
koostamise tldalused”, 4 .~Kokkuvote olulisematest arvestuspohimotetest” ja 16
»Kinnisvarainvesteeringud”

Peamine auditi asjaolu Kuidas seda asjaolu auditis kasitleti

Seisuga 31. detsember 2021 oli kontserni | Meie auditi protseduurid selles valdkonnas hélmasid
kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus 9,94 | muuhulgas jargnevat:

miljonit eurot. Kinnisvarainvesteeringutest 9,42
miljonit moodustas Bulgaarias, Sofias asuv | ® Hindasime kinnisvarainvesteeringute diglase
hoone, mis koosneb kaubandus-ja véartuse leidmiseks kasutatud mudeli sobivust,
biiroopindadest, koos parkimiskohtadega. vorreldes seda asjakohaste finantsaruandluse
standardite nduete ja teiste hindamisekspertide
poolt sarnaste objektide hindamisel kasutatud

Meie soéltumatu vandeaudiitori aruande kaesolev versioon on PDF-versioon originaalist, mis koostati xhtml formaadis ja
esitati Nasdaq Tallinnale koos konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande originaalversiooniga. Tehtud on koik voimalik,
et PDF-versioon oleks originaali tapne esitus, vélja arvatud xbrl-sildid, kuid koigis teabe, seisukohtade voi arvamuste
télgendamise klsimustes on meie aruande algversioon selle PDF-versiooni suhtes Ulimuslik.



Bulgaarias asuva kinnisvaraobjekti diglast vaartus
on hinnanud juhtkond tulumeetodil.

Selle hindamismeetodi puhul voetakse arvesse
erinevaid  jalgitavaid ning  mittejalgitavaid
sisendeid, nagu maksimaalne rendile antav pind,
vakantsus, neto renditulu ruutmeetri kohta ja
kapitalisatsioonimdarad. Hindamise tulemuste
moistlikkust  testitakse  vorreldes sisendeid
turutehingutega.

Kinnisvarainvesteeringu vaartuse leidmisel votab

metoodikatega.

Hindasime mudelis kasutatud peamiste sisendite
moistlikkust. Sealhulgas kontrollisime valimi
alusel hindamismudelis kasutatud sisendeid.

Sisendite osas, mis tulenevad kehtivatest
rendilepingutest ja seadusandlusest (sealhulgas
renditav pind, kehtiv rendihind, kinnisvaramaksud
jne) viisime kasutatud info kokku lepingute ning
objektipohise informatsiooniga.

juhatus arvesse objektipohist informatsiooni, | o
nagu naiteks kehtivaid rendilepinguid. Samas
moned sisendid tuginevad tulevikuprognoosidel
ning eeldustel, nagu nditeks hinnangulised

Prognoosidel ning eeldustel pohinevate sisendite
(seahulgas rendihinnad, vakantsus, ja
kapitalisatsiooniméaéarad) pohjendatust hindasime
lahtudes ajaloolisest objektipohisest infost ning

;((UIe.V"?J . ren.dlljlnnngd, vakantsus ning kattesaadavast Bulgaaria turul tegutsevate
apitalisatsioonimaarad. soltumatute kinnisvara noustajate poolt
Kontserni  Bulgaarias  asuvate  kinnisvara- avalikustatud turuinformatsioonist.

investeeringutena kajastatud kaubandus- ja
biroopindade ning parkimiskohtade hindamine
on oma olemuselt subjektiivnhe, soéltudes vara
eripdarast, asukohast ning ajaloolisest
tootlikkusest. Hindamise tulemus on sensitiivne
muutustele kasutatud sisendites.

® |Lugesime ka kinnisvarainvesteeringute diglaste
vaartuste kohta aastaaruandes avalikustatud infot,
sealhulgas sensitiivsuse anallilsi, ning hindasime
selle vastavust IFRS (EL)-i nouetega. Arvutasime
tle peamiste eelduste, nagu rendihindade ja
kapitalisatsioonimaarade muutuste sensitiivsuse

Kinnisvarainvesteeringute saldo suuruse ja osas avalikustatud informatsiooni.

oiglase vaartuse hindamisega kaasneva
ebakindluse tottu nouab kinnisvarainvesteeringu
auditeerimine markimisvaarse osa auditi ajast ja
ressurssidest.

Loetletud asjaoludest tingituna maaratlesime
peamise auditi asjaoluna
kinnisvarainvesteeringute vaartuse.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hélmab tegevusaruannet, Hea Uhingujuhtimise
Tava aruannet ja tasustamisaruannet, kuid ei hdlma konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega meie
vandeaudiitori aruannet.

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei h6lma muud informatsiooni ja me ei
esita selle kohta mitte mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meil kohustus lugeda muud
informatsiooni ja kaaluda seejuures, kas see lahkneb oluliselt konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandest voi teadmistest, mille auditi kdigus omandasime, voi kas see néib olevat muul viisil oluliselt
vdarkajastatud. Lisaks on meie kohustus avaldada, kas tegevusaruandes esitatud informatsioon on vastavuses
kohalduvate seaduses sdtestatud nouetega. Vastavalt vaartpaberituru seaduse §-ile 135 on meie kohustus
kontrollida tasustamisaruande vastavust seadusega kehtestatud nouetele.

Kui me teeme oma t06 alusel jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, siis oleme
kohustatud sellest asjaolust teavitama. Meil ei ole sellega seoses millestki teavitada ning avaldame, et
tegevusaruandes esitatud informatsioon on olulises osas kooskdlas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandega ning kohalduvate seaduses satestatud nouetega.

Meie hinnangul on tasustamisaruanne koostatud vastavalt vaartpaberituru seaduse §-ile 1353.

Meie séltumatu vandeaudiitori aruande kaesolev versioon on PDF-versioon originaalist, mis koostati xhtml formaadis
ja esitati Nasdaq Tallinnale koos konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande originaalversiooniga. Tehtud on koik
voimalik, et PDF-versioon oleks originaali tapne esitus, valja arvatud xbrl-sildid, kuid koigis teabe, seisukohtade voi
arvamuste télgendamise kisimustes on meie aruande algversioon selle PDF-versiooni suhtes ulimuslik.



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

aastaaruandega

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja oOiglase esitamise eest
kooskodlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu Euroopa Liit on need vastu votnud, ja sellise
sisekontrolli eest, mida juhatus peab vajalikuks, et oleks voimalik koostada pettusest voi veast tuleneva olulise
vdarkajastamiseta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama, kas kontsern
suudab oma tegevust jatkata, esitama infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta, kui see on
asjakohane, ja kasutama arvestuses tegevuse jatkuvuse alusprintsiipi, vdlja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb
kontserni likvideerida voi selle tegevuse I0petada voi kui tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle tilesandeks on valitsemine, vastutavad kontserni finantsaruandlusprotsessi jarelevalve eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
tervikuna on pettusest voi veast tuleneva olulise vdarkajastamiseta ja anda valja vandeaudiitori aruanne, mis
sisaldab meie arvamust. Pohjendatud kindlus on korgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise
vaarkajastamise esinemisel see kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) teostatud auditi
kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised voivad tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis,
kui voib pohjendatult eeldada, et need voivad Uksikult voi koos mojutada majanduslikke otsuseid, mida
kasutajad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Rahvusvaheliste auditeerimise standardite (Eesti) kohase auditi kaigus kasutame kutsealast otsustust ja
sailitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi valtel. Lisaks:

— teeme kindlaks konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande pettusest voi veast tuleneva olulise
vdarkajastamise riskid ja hindame neid, kavandame riskidele vastavad auditiprotseduurid ja teostame
neid ning hangime piisava ja asjakohase auditi toendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele.
Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva
vdarkajastamise puhul, sest pettus voib tdhendada salakokkulepet, voltsimist, informatsiooni tahtlikku
esitamata jatmist voi vaaresitust voi sisekontrolli eiramist;

— omandame arusaamise auditi jaoks asjakohasest sisekontrollist, et kavandada antud tingimustes
asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust kontserni sisekontrolli
tulemuslikkuse kohta;

— hindame kasutatud arvestuspohimotete asjakohasust ning juhatuse raamatupidamishinnangute ja
nende kohta avalikustatud informatsiooni pohjendatust;

— teeme jarelduse selle kohta, kas arvestuses tegevuse jatkuvuse alusprintsiibi kasutamine juhatuse
poolt on asjakohane ja kas hangitud auditi tdendusmaterjali pohjal esineb sliindmustest voi
tingimustest tulenevat olulist ebakindlust, mis voib tekitada markimisvaarset kahtlust kontserni
jatkuva tegutsemise suhtes. Kui jareldame, et eksisteerib oluline ebakindlus, siis oleme kohustatud
juhtima vandeaudiitori aruandes tdhelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle
kohta avalikustatud informatsioonile voi kui avalikustatud informatsioon on ebapiisav, siis
modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pohinevad kuni vandeaudiitori aruande kuupdevani
hangitud auditi toendusmaterjalil. Tulevased slindmused voéi tingimused voivad pohjustada seda, et
kontsern ei jatka oma tegevust;

— hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande Uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu,
sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne esitab selle aluseks olevaid tehinguid ja stiindmusi diglasel viisil;
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— hangime kontserni majandustliksuste voi dritegevuse finantsinformatsiooni kohta piisavalt asjakohast
toendusmaterjali, et avaldada arvamust kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
kohta. Vastutame kontserni auditi juhtimise, jarelevalve ja teostamise eest. Oleme ainuvastutavad
oma auditiarvamuse eest.

Vahetame informatsiooni nendega, kelle ililesandeks on valitsemine, muuhulgas auditi planeeritud ulatuse ja
ajastuse ning markimisvaarsete auditi tdhelepanekute, kaasa arvatud auditi kadigus tuvastatud
markimisvaarsete sisekontrolli puuduste kohta.

Esitame neile, kelle tlesandeks on valitsemine, avalduse, milles kinnitame, et oleme jarginud soltumatust
puudutavaid eetikanoudeid, ning edastame neile informatsiooni koikide suhete ja muude asjaolude kohta,
mille puhul voib péhjendatult arvata, et need kahjustavad meie soltumatust ja, juhul kui see on asjakohane,
informatsiooni vastavate kaitsemehhanismide kohta.

Neile, kelle tlesandeks on valitsemine, esitatud asjaolude seast maaratleme need, mis olid kdesoleva perioodi
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi seisukohast kdige markimisvaarsemad ja on seega
peamised auditi asjaolud. Kirjeldame neid asjaolusid vandeaudiitori aruandes, vélja arvatud juhul, kui seaduse
vOi regulatsiooni kohaselt on keelatud mone asjaolu kohta informatsiooni avalikustada voi kui me darmiselt
erandlikel juhtudel otsustame, et mone asjaolu kohta ei tohiks meie aruandes informatsiooni avaldada, sest
voib pohjendatult eeldada, et avaldamise kahjulikud tagajarjed kaaluvad ules avalikes huvides avaldamisest
tousva kasu.

Aruanne muude Seadusest tulenevate ja regulativsete nouste konta

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande iXBRL-vormingus elektrooniliste margendite
vastavuse kohta Euroopa lihtse elektroonilise aruandevormingu regulatiivsete tehniliste standardite (ESEF
RTS) nouetele

Oleme teostanud pohjendatud kindlust andva t66votu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande iXBRL-
vormingus elektrooniliste maérgendite osas, mis sisalduvad Arco Vara ASi koostatud digitaalsetes
andmefailides nimega Arco_Vara-2021-12-31-et.zip.

Juhatuse kohustused seoses digitaalsete andmefailide koostamisega vastavalt ESEF RTS-i nouetele

Juhatus vastutab digitaalsete andmefailide koostamise eest vastavalt ESEF RTS-i nouetele. See vastutus
hoélmab:

— asjakohaste iXBRL-margendite valimist ja rakendamist, kasutades vajadusel otsustust;

— digitaalse teabe ja inimloetavas vormingus esitatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
vastavuse tagamist;

— ESEF RTS-i kohaldamisega seotud sisekontrollide kavandamist, rakendamist ja alalhoidmist.
Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada kogutud toendusmaterjali pohjal arvamust selle kohta, kas konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande elektrooniline margistamine vastab olulises osas ESEF-i regulatiivsetele
tehnilistele standarditele (ESEF RTS).

Me rakendame rahvusvahelist kvaliteedikontrolli standardit (Eesti) 1 (tdiendatud) ja sellest tulenevalt on
kehtestanud mitmektilgse kvaliteedikontrollististeemi, mis sisaldab dokumenteeritud poliitikaid ja protseduure
vastavuse osas eetikanouetele, kutsestandarditele ning rakendatavatest seadustest ja regulatsioonidest
tulenevatele nouetele.

Me oleme Arco Vara ASst soltumatud kooskolas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh
soltumatuse standardid) ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele néuetele.
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Viisime labi pohjendatud kindlust andva t66votu vastavalt rahvusvahelisele kindlustandvate teenuste
standardile (Eesti) 3000 (muudetud) ,Kindlustandvad teenused, mis on muud kui méddunud perioodide
finantsinformatsiooni auditid voi lilevaatused” (ISAE (EE) 3000 (muudetud)).

Standardi ISAE (EE) 3000 (muudetud) kohane pohjendatud kindlust andev t66vott holmab protseduuride
labiviimist, et koguda toendusmaterjali vastavuse kohta ESEF RTS-iga. Protseduuride olemuse, ajastuse ja
ulatuse valik so6ltub vandeaudiitori otsustest, sealhulgas hinnangust ESEF RTS-i nduetest pettuse voi vea tottu
olulise korvalekaldumise riski kohta. Pohjendatud kindlust andev to6vott sisaldab:

— arusaamise omandamist margistamisest ja ESEF RTS-ist, sealhulgas t60votuga holmatud
margistamisprotsessi suhtes rakendatud sisekontrollidest;

— margistatud andmete vordlemist auditeeritud konsolideeritud raamatupidamise aruandega seisuga 31.
detsember 2021;

— konsolideeritud raamatupidamise aruande margistamise taielikkuse hindamist;

— aruandva Uksuse poolt ESEF-i pohitaksonoomiast valitud iXBRL-elementide ja sobiva pohitaksonoomia
elemendi puudumisel laiendtaksonoomia elemendi loomise asjakohasuse hindamist;

— aruandva uksuse poolt kasutatud laiendtaksonoomia elementide kinnistamist pohitaksonoomia elementide
kilge.

Usume, et meie hangitud téendusmaterjal on piisav ja asjakohane, et olla aluseks meie arvamusele.

Meie arvates on Arco Vara ASi 31. detsembril 2021 I6ppenud majandusaasta aastaaruandes sisalduv
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne andmekogumis nimega Arco_Vara-2021-12-31-et.zip
margistatud kooskolas ESEF-i regulatiivsete tehniliste standarditega (ESEF RTS).

Muud audiitori aruande nouded tulenevalt Euroopa Parlamendi ja N6ukogu maarusest (EL) nr 537/2014

Need, kelle lilesandeks on valitsemine, maarasid meid esmakordselt 30. aprillil 2020 auditeerima Arco Vara
ASi seisuga 31. detsember 2020 kuni 31. detsember 2021 I6ppevate majandusaastate konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandeid. Audiitorteenust oleme osutanud katkematult kaks aastat ja see holmab
perioode, mis I6ppesid 31. detsember 2020 kuni 31. detsember 2021.

Me kinnitame, et:
— meie auditiarvamus on kooskolas kontserni auditikomiteele esitatud tdiendava aruandega;

- me ei ole osutanud kontsernile keelatud auditivéliseid teenuseid, millele on viidatud maaruse (EL) nr
537/2014 artikli 5 I6ikes 1. Me olime auditi tegemisel auditeeritavast liksusest s6ltumatud.
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Tallinn, 06. aprill 2022
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