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Konsolideerimisgrupi tegevusaruanne

Tegevjuhi aruanne

2025. aasta oli Eesti kinnisvaraturul stabiliseerumise ja
mo&dduka taastumise aasta. Kinnisvara hinnad kasvasid
aeglaselt ning tehinguaktiivsus paranes, eriti péarast
2023.-2024.

stabiliseerumine parandasid laenutingimusi ning toid

aasta langust. Euribori langus ja
ostjaid turule tagasi. Selle tulemusena suurenes Tallinnas
uusarenduste tehingute arv, kuid jai siiski prognoosidele
hoidis
ettevaatlikuna, kuid Uldpilt paranes vérreldes eelnevate
langusperioodiga.  Kui
keskkond ptsib stabiilne ning intressimé&arad hakkavad
2026.

elavnemist, eriti uusarenduste segmendis.

alla.  Majandus kasvas aeglaselt, mis turu

aastate makromajanduslik

alanema, on aastal oodata turu md&ddukat

Mo6dunud aasta kujunes Arco Vara jaoks aktiivse arengu
ja  strateegiliste
keskendusime  nii

otsuste aastaks, mille jooksul

uute projektide  kaivitamisele,
olemasolevate arenduste edasiviimisele kui ka ettevotte
finants- ja tugistruktuuride tugevdamisele. Muutlikust
majanduskeskkonnast hoolimata jatkasime jarjekindlalt
oma strateegia elluviimist, et tagada ettevétte jatkusuutlik

kasv ja konkurentsivdime ka pikas plaanis.

Aasta laiendasime
omandades Spordi ja Lutheri projektid, mis aitasid
suurendada ettevdtte arendusmahtu kuni 157 318 m? (+
72 590 m?). Spordi tdnava projektis alustasime ka
ehitustéodega, Lutheri

kontseptsiooni véljatootamisele

jooksul oma arendusportfelli,

kvartalis keskendusime

ning eelarve
ajakohastamisele, et tagada projekti optimaalne teostus
tulevikus. Samuti lilkus jargmisesse etappi Kodulahe
kvartalis asuv Soodi arendus, kus saime ehitusloa ning
ehitustéodega.  Olulise aastast

alustasime osa

moodustasid  olemasolevate  projektidega  seotud

tegevused. Bulgaaria arendusprojektiskeskendusime

ostjate ja partnerite otsimisele.

Viisime edukalt Iabi aktsiate emissiooni ning ettevétte

esimese avaliku  vdlakirjapakkumise, mille  kéigus

kaasasime 15 miljonit eurot.

Organisatsiooni arendamine oli samuti oluline fookus.
Aasta jooksul vidrbasime uusi meeskonnaliikmeid, kes
aitavad ellu viia Arco Vara projekte. Tugevdasime finants-,
arendus- ning muugi- ja turundusmeeskonda, et toetada
ettevotte kasvavaid arendusmahte.

Esimesed kolm kvartalit olid ettevotte jaoks vaikese
kuid
mutgimaht, mida mojutas ka piiratud vabade thikute arv,

kasumiga, neljanda kvartali oodatust viaiksem

viis aasta kokkuvottes kahjumisse.

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025

Rannakalda arendus: Aasta jooksul mutdi 18 kodu. 2025.
aasta I16puks oli projektis mutdud 105 korterit ja aripinda
113-st. Eesmark oli 2025. aasta 16puks realiseerida kdik
jarelejaanud Uhikud, kuid moned korterid jaid veel
muumata ning nende muuk jatkub 2026. aastal.

Soodi 6 arendus: Ehitustéod algasid 30. juunil. 2025.
aasta I6puks oli v8ladiguslike lepingutega mutdud 22
korterit ja aripinda ©6-st. Projekt on atraktiivne nii
noortele peredele, investoritele kui ka ndudlikumale
kliendile tanu arenduse heale asukohale ja labimoeldud
planeeringutele.

Spordi arendus: Ehitusega alustati samuti juunis. 2025.
aasta I6puks oli vbladiguslike lepingutega mutdud 16 kodu
56-st. Spordi arendus tdiendab Arco Vara portfelli
suurepdrase  asukohaga  Kristiine  elamurajoonis,
piirkonnas, kus uusarendusi on vahe, kuid nd&udlus
elamispindade jarele on kérge. Projektis rakendatakse

kaasaegseid ja nutikaid lahendusi.

Arcojarve arendus: Parast aruandeperioodi 16ppu, 19.
jaanuaril 2026 toimus avalik arutelu ning protsess on
joudnud detailplaneeringu  kehtestamise viimastesse
etappidesse. Tegemist on strateegiliselt olulise projektiga,
mis loob eeldused edasisteks investeeringuteks uutesse

linnasisestesse arendustesse.

Bulgaaria arendus: Bulgaaria titarettevotte

jatkuvad labirdgkimised ning vastavad otsused on plaanis

osas

teha léhiajal.

Kuldlehe arendus: Aasta jooksul muudi viis kodust kaks.
Projektis on alles viimane korter, mille eksklusiivne iseloom
ja piiratud saadavus hoiavad arenduse tugeval positsioonil
Tallinna premium-segmendis.

Lutheri arendus: Detsembris algas esimese etapi
eelmiik. Jatkub projekteerimine ja

ehitustoode alustamiseks.

ettevalmistus

Arco Vara fookus pusib jatkuvalt kvaliteetsete ja kestlike
elukeskkondade
koduostukogemuse pakkumisel. Meie missioon on luua
kaasaegseid, kestlikke ja ihaldusvaarseid elukeskkondi, kus
klient saab kujundada oma unistuste kodu, ning meie

arendamisel ning parima

visioon on olla koduostjate esimene valik.2025. aasta oli
intensiivse t66 ja mitmete oluliste otsuste aasta. Oleme
kindlad, et tehtud
jargmisteks arenguetappideks ning toetavad Arco Vara

sammud loovad tugeva aluse

pikaajalist ja jatkusuutlikku kasvu.



ARCO

VARA
Muadgitulu 2025 Bilanss 3112.2025 Puhaskasum 2025 Arenduses
elamuuhikud
9000 ~ 87 915 600 -
] 7 685 100% - ] 1500 -
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1 1 Lo 1000 - 283
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Il kvartal © IV kvartal Il kvartal © IV kvartal Ehitamisel
B Omakapital M Ladu, miiiik
Arendusmahud
(bruto m?)
60 000
Kokku 157 318 m?2
vorreldes 31.12.2024 +72 590 m?
50 000 48 932
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20000
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Detailplaneeringu Detailplaneering Ehitusluba olemas Ehitamisel Ladu
protsess kehtestatud
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Rannakalda
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Arco Vara Grupi mulgitulu ja kasumi tilevaade 2025 ja prognoos 2026

W Miiigitulu (MEUR)
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Projekti nimi
Kodulahe Rannakalda

Aadress

Lammi 8, Tallinn

Toote peamine liik

Korterid ja &dripinnad

Projekti etapp
Muuk

Kinnistu suurus m?

9525

Maapealne muddav pind
1960

Uhikute arv ilevalpool maapinda/ saadaval

13/8

Projekti nimi
Botanica Lozen | etapp

Aadress

Lozen, Sofia linna l4histel

Toote peamine liik

Eramud

Projekti etapp
Ehitus

Kinnistu suurus m?

20190

Maapealne mutdav pind
5485

Uhikute arv tlevalpool maapinda/ saadaval

16/0

Projekti nimi

Kuldlehe

Aadress
Lehiku tee 11, Tallinn

Toote peamine liik
Korterid

Projekti etapp
Mtk

Kinnistu suurus m?

5219

Maapealne mutdav pind
558

Uhikute arv tlevalpool maapinda/ saadaval

51

Projekti nimi
Kodulahe VI etapp

Aadress
Soodi 6, Tallinn

Toote peamine liik
Korterid ja aripinnad

Projekti etapp
Ehitus

Kinnistu suurus m?
5444

Maapealne muddav pind
4543

Uhikute arv tlevalpool maapinda/ saadaval

66/44

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025

Projekti nimi
Spordi 3a, 3b

Aadress
Spordi 3a, 3b, Tallinn

Toote peamine liik
Korterid

Projekti etapp
Ehitus

Kinnistu suurus m?
5566

Maapealne mutdav pind
4312

Uhikute arv tlevalpool maapinda/ saadaval

56/40

Projekti nimi

Arcojarve

Aadress
Paldiski mnt 124b, Tallinn

Toote peamine liik
Korterid ja dripinnad
Projekti etapp

Detailplaneeringu protsess

Kinnistu suurus m?
69 506

Maapealne mutdav pind
<28132>

Uhikute arv tlevalpool maapinda
<430>



Arco Vara aktiivsed projektid 31.12.2025

VARA

Projekti nimi Projekti nimi

Kodulahe VIl etapp Botanica Lozen Il ja lll
etapp

Aadress Aadress

Lammi 6, Tallinn Lozen, Sofia linna lahistel

Toote peamine liik Toote peamine liik

Korterid ja &ripinnad Eramud

Projekti etapp Projekti etapp

Detailplaneeringu protsess Detailplaneering kehtestatud

Kinnistu suurus m? Kinnistu suurus m?

14 553 27260

Maapealne muddav pind Maapealne mutdav pind

<12 327> <11309>

Uhikute arv ilevalpool maapinda Uhikute arv tlevalpool maapinda

<182> <40>

Projekti nimi
Lutheri Kvartal I, Il, lll ja IV
etapp

Aadress
Lutheri Kvartal, Tallinn

Toote peamine liik

Korterid ja &ripinnad

Projekti etapp
[-1l Ehitusluba véljastatud,
IV Detailplaneeringu protsess

Kinnistu suurus m?

35660

Maapealne muddav pind
<51388>

Uhikute arv iilevalpool maapinda
<513>

Projekti nimi

Padelihall

Aadress
Helme 18, Tallinn

Toote peamine liik
Spordihall

Projekti etapp
Rendil

Kinnistu suurus m?
5712

Maapealne renditav pind
1983

Uhikute arv tlevalpool maapinda/ saadaval

1/0

Mirkus: Véartused, mis on paigutatud mérkide <> vahele, tdhistavad oodatavat mahtu, sest arendusprojektil pole veel ehitusluba. Tabel ei kajasta maa-
aluseid mdddavaid véi renditavaid mahte, sealhulgas parkimiskohtija panipaiku. Tabel ei anna tdielikku tlevaadet grupi maapangast.
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Olemasolevate arendusprojektide Olemasolevate arendusprojektide
potentsiaalne tuleviku muugitulu arenduste potentsiaalne tuleviku muugitulu arenduste
valmimisel 31.12.2024 seisuga (tEUR) valmimisel 31.12.2025 seisuga (tEUR)
39 000 394 466

156 000 39 000
ﬁ
+238 M€

m Eesti ®m Bulgaaria m Eesti ® Bulgaaria
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Uldinfo
Grupi tegevused

Arco Vara AS ning tema gruppi kuuluvate ettevotete (edaspidi ,,grupp®)
tegevus hdélmab kinnisvaraarendust (EMTAK koodid 41201). Grupi
turgudeks on Eesti ja Bulgaaria.

Grupi pdhitegevus on terviklike elukeskkondade ning sinna juurde kuuluva

drikinnisvara  viljaarendamine. Elukeskkonna arendamisel mutakse
valminud kodud I6pptarbijale. Grupi fookus on elamukinnisvara arendamine
- uut arikinnisvara arendatakse vaid juhul, kui see on seadusega ndutud

eelduseks elamukinnisvara rajamisel.

Grupp ei osuta ise kinnisvara vahendus- ja hindamisteenuseid, kuid Eestis,
Latis ja Bulgaarias jatkub eelnimetatud teenuste osutamine Arco Vara
kaubamarkide all alusel, millest

litsentsilepingute grupp teenib

litsentsitasusid.

Arco Vara missioon ja visioon

Arco Vara lubadus:

Ehitame tulevikku, loome vaartust.

Arco Vara visioon:

P Arco Vara on koduostjate esimene valik.

PY Meie 360-kraadine kinnisvarateekond, mis Ghendab arendust,
ehitust, mulki ja klienditeenindust, pakub kliendile parimat
koduostukogemust.

P Pakume parima kasutusmugavusega kodusid.

Arco Vara missiooniks on luua kaasaegseid, kestlikke ja ihaldusvairseid
elukeskkondi, kus klient saab kujundada oma unistuste kodu.

Grupi struktuur

Arco Vara AS kuulub OU Alarmo Kapital kontserni. 31.12.2025 seisuga
kuulus gruppi 18 ettevdtet, 5 ettevotet rohkem kui 31.12.2024.

Olulised tutarettevotted 31.12.2025

Ettevétte nimi Asukohariik Aktskia- :o: Omakapital o oal
evdtte nimi sukoharii (nominaal‘:;s;rtauz;:) 31.12.2025 rupi osalus
EUR tuhandetes  EUR tuhandetes
Kodulahe Kvartal OU Eesti 140 5021 100%
Kerberon OU Eesti 5 1699 100%
Arcojarve OU Eesti 28 641 100%
Kodukalda OU Eesti 3 -354 100%
Arco Tarc OU Eesti 3 866 100%
Arco LTorn OU Eesti 3 -62 100%
Arco Spordi OU Eesti 3 473 100%

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025
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Arco L Torn 110U Eesti 3
Arco Lozen EOOD Bulgaaria 2931
Arco Vara Bulgaria EOOD  Bulgaaria 3

Pohilised naitajad

P Grupi 2025. aasta 12 kuu midgitulu oli 7 685 tuhat

eurot, mis on 208 tuhat eurot rohkem kui 2024. aasta
12 kuu mutgitulu.

2025. aasta 12 kuu arikasumiks (=EBIT) kujunes 195
tuhateurotja puhaskahjumiks 479 tuhateurot. 2024.
aasta 12 kuuga sai grupp drikasumit 69 tuhat eurot ja
puhaskahjumit 624 tuhat eurot.

PY 2025. aasta jooksul on muidud 48 korterit, millest
28 voladiguslepinguga ja 20 asjadiguslepinguga.
2024. aasta jooksul muudi kokku 30 korterit ja 3
dripinda (22 korterit ja 1 ripind asjadiguslepinguga,

8 korteritja 2 aripinda véladiguslepinguga).

P1 3112.2025 seisuga oli laos valmis 8 korterit ja 1
aripind. 31.12.2024 seisuga oli laos valmis 28 korterit

ja1aripind.

Olulisemad finantsniitajad

ARCO

VARA
-16 100%
693 100%
2 100%

Grupi varade maht 31.12.2025 seisuga enam kui
kahekordistus voérreldes 31.12.2024. Varade mahu
suurenemise peamine pohjus on uute
arendusprojektide ost, sh. Luhteri kvartali ja Spordi
3a/3b arendusprojekti soetamine.

Grupi laenukoormus (netolaenud) oli 2025. aasta
[6pu seisuga 37 649 tuhat eurot, mis on 23 012 tuhat
eurot rohkem vorreldes eelmise aasta sama perioodi
Idpuga. Laenukoormuse suurenemise peamine
pdhjus on Luhteri kvartali soetamine, mis
finantseeriti osaliselt pangalaenuga. Lisaks emiteeriti
2025. aasta kolmandas kvartalis 15000 tuhande
euro eest volakirju. Grupi intressikandvate
kohustuste kaalutud keskmine intressiméar oli
31.12.2025 seisuga 8.90%

12 kuud 2025

12 kuud 2024

EUR tuhandetes

Muigitulu 7 685 7477
Arikasum/-kahjum 195 69
Finantstulud ja -kulud -563 -640
Tulumaksukulu -1 -52
Puhaskasum/-kahjum -479 -624
Aritegevuse rahavood -43 055 -6 588
Finantseerimistegevuse rahavood 44127 9120
Perioodi rahavood kokku 1064 248
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 1720 1472
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 2784 1720
Varad kokku, perioodi Idpus 86 236 38 960
Investeeritud kapital, perioodi I1&pus 76 825 35 341
Netolaenud, perioodi18pus 37 679 14 666
Omakapital, perioodi I6pus 36 363 19 518

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025
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Peamised suhtarvud

31.12.2025 31.12.2024
Puhaskasumi maar (jooksev 4 kvartalit) -3.15% -8.42%
Puhaskahjum aktsia kohta (eurodes) -0.03 -0.06
Lahustatud puhaskahjum aktsia kohta (eurodes) -0.03 -0.06
EBITDA aktsia kohta (eurodes) (jooksev 4 kvartalit) 0.05 0.01
ROIC (jooksev 4 kvartalit) -0.44% -1.85%
ROE (jooksev 4 kvartalit) -1.46% -3.10%
ROA (jooksev 4 kvartalit) -0.65% -1.66%
Omakapitali suhe varadesse 0.42 0.50
Lihiajaliste kohustuste kattekordaja 6.37 7.55
Likviidsuskordaja 0.70 1.53
Finantsvéimendus 2.37 2.00
Laenude keskmine pikkus (aastates) 2.23 212
Laenude keskmine intress aastas 8.90% 8.70%
Too6tajate arv perioodi 16pul 15 13

Kasutatud valemite kirjeldus:
Puhaskasumi maar = viimase nelja kvartali puhaskasum (-kahjum) / viimase nelja kvartali mutgitulu

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

Lahustatud puhaskasum aktsia kohta = emaettev&tte omanikele kuuluv perioodi puhaskasum / (perioodi kaalutud keskmine lihtaktsiate arv +

potentsiaalselt emiteeritavate aktsiate arv)

EBITDA aktsia kohta = viimase nelja kvartali arikasumi ning materiaalse ja immateriaalse pohivara amortisatsiooni summa / perioodi kaalutud

keskmine lihtaktsiate arv
Investeeritud kapital = lthiajalised intressikandvad vélakohustused + pikaajalised kohustused + omakapital

(perioodi 16pus)

Netolaenud = luhiajalised intressikandvad vBlakohustused + pikaajalised intressikandvad kohustused - raha ja raha ekvivalendid

Investeeritud kapitali tootlus (ROIC) = viimase nelja kvartali maksueelse kasumi 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 = kédibevarad / luhiajalised kohustused

Likviidsuskordaja = (kéibevarad - varud) / lthiajalised kohustused Finantsvdoimendus = varad kokku / omakapital

Too6tajate arv = todlepinguga ja kdsunduslepinguga grupi jaoks tostavate isikute arv

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025
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Miugitulu ja puhaskasum/-kahjum labi viimaste aastate
I kv Il kv 1l kv IV kv Kokku I kv IIkv 1l kv IV kv Kokku
2024 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2025
Miljonites eurodes
Miitigitulu 1.0 0.9 2.1 3.4 7.4 17 1.4 2.5 2.1 7.7
Puhaskasum/-kahjum -0.3 -0.3 -0.2 0.2 -0.6 0.1 -0.1 0.3 -0.7 -0.5
s 4
5
()
5 3
g
2
1
0 ._._’_./‘\‘\*/\
-1
I kv 2024 Il kv 2024 Il kv 2024 IV kv 2024 I kv 2025 Il kv 2025 Il kv 2025 IV kv 2025
—&— Miiligitulu ~ ==@= Puhaskasum/-kahjum
Tegevuste aruanne
Grupi mudgitulu oli 2025. aastal 7 685 tuhat eurot (2024:  Tallinnas. Il kvartali jooksul joudis projekt ehitusfaasi.

7 477tuhat eurot), sealhulgas kinnisvara mutk grupi enda
arendusprojektides moodustas 2025. aastal 7 195 tuhat
eurot (2024. aastal 7 145 eurot).

Muu mutgitulu hdlmab peamiselt tulu kinnisvarabiiroode
frantsiisitasudest Eestist, Latist ja Bulgaariast. 2025. aasta

frantsiisitasud olid 298 tuhat eurot, 2024. aasta
frantsiisitulud olid 275 tuhat eurot.

Eesti arendusprojektid

Kodulahe kvartali seitsmenda etapi ehk Soodi ©

arendusprojekt sai ehitusloa 2025. aasta Il kvartalis ning
juuni 18pus alustati ehitustéddega. Aadressile Soodi 6
rajatakse kolme eraldiseisva kortermajana kokku 62
korterit ja 4 &ripinda. Hoonete valmimine on kavandatud
2026. aasta neljandasse kvartalisse. Kdesoleva aruande
avaldamise ajaks on eelmutdud 21 korterit ja 4 dripinda.

Kodulahe kvartali Rannakalda etapis valmis 2024. aastal
kolme eraldiseisva kortermajana kokku 108 korterit ning 5
teeninduspinda. Aastaaruande avaldamise kuup&evaks on
113 pinnast 8 vabad.

Kuldlehe projektis Pirital on 5 avara koduga eksklusiivne
kobarelamu, kus aastaaruande avaldamise kuupé&evaks on
Sst korterist 1 vaba.

Arco Vara tiitarettevéte Arco Spordi OU omandas 2025.
aasta | kvartalis kinnistud aadressil Spordi tn 3a ja 3b

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025

Arendus koosneb kahest korterelamust maa-aluse
parklaga. Kokku on kavas rajada 56 korterit (2- kuni 5-
toalised), millest mitmetel on rédu vdi terrass. Korterite
eelmitk algas 2025. aasta teises kvartalis ning hoonete
kavandatud 2026. 1Bpuks.
Aastaaruande avaldamise kuupdevaks on 56st korterist 39

vaba.

valmimine on aasta

Arco Vara titarettevéte Arcojarve OU sélmis 2021. aastal

voladiguslepingu 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 alates detailplaneerigu kehtestamisest. Projekti
nimeks on Arcojarve.

Arco Vara tutarettevottel lasub kohustus tasuda maa eest
taiendavad 1 627 tuhat eurot kolme kuu jooksul parast
detailplaneeringu kehtestamist Tallinna Linnavalitsuse
poolt, kusjuures 16plik maksetdhtaeg on planeeritud 2026.
aastasse. Esimese etapi ehituse algus on planeeritud
2027. aasta algusesse.



Lutheri Kvartali omandamine ja aktsia- ja
vblakirjaemissioon

2025. aasta Il kvartalis omandasid Arco Vara
titarettevétted Arco L Factory OU, Arco L Torn OU, Arco
L Torn |1 OU ja Grupi Halduse OU tervikuna Lutheri Kvartali.
Kvartal koosneb 15 kinnistust ja paikneb Tallinna
kesklinnas Parnu maantee, Tatari, Vana-Lduna ja Vineeri
tdnavate vahel. Kvartalis kehtib detailplaneering, mis néeb
ette brutoehitusmahu 95 000 m?, sealhulgas 18 500 m?
dripinda ja 33 000 m? elamispindade netopinda. Suurem
osa detailplaneeringus toodud mahtudest on kaetud

kehtivate ehituslubadega.

Lutheri kvartali omandamishind oli 35 miljonit eurot.
Tehingu finantseerimisstruktuuri I8pptulemusena tasuti
ostuhind kvartali mudjatele Arco Vara aktsiates, rahas ja
AS LHV  Pank
tlevétmisega Arco Vara poolt.

laenukohustuse modifitseeritud

5. juunil 2025 véttis Arco Vara aktsionaride korraline

tldkoosolek  vastu otsuse  viia labi  suunatud

aktsiaemissioon, et kaasata vajalikud investeeringud
Lutheri kvartali arenduse elluviimiseks. Emissioon suunati
OU-le Alarmo Kapital, samuti Lutheri Kvartali kinnistute
endistele omanikele Luther Factory OU ja Luther Factory

Holding OU.

Kavandatud suunatud aktsiaemissiooni raames anti vélja 6
980 000 uut aktsiat véljalaskehinnaga 2.50 eurot aktsia
kohta, millest 0.70 eurot oli nimivdartus ja 1.80 eurot
Ulekurss. Emissioon toimus edukalt ja k&ik uued aktsiad on
nitdseks noteeritud ja kaubeldavad. Emissiooni jargselt
sdilis Arco Vara bilansis tehingueelne omakapitali ja
intressikandvate kohustuste suhe.

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025

ARCO

VARA

2025. aasta Ill kvartalis viis Arco Vara AS labi 15 miljoni
euro suuruse vélakirjaemissiooni, mis koosnes 150 000
volakirjast nimivdartusega 100 eurot, intressimadraga
8.8% ja lunastamistdhtajaga 24. september 2028.

2025.
turundusagentuuriga, et tootada valja Lutheri kvartali
muitgiks terviklik ja téhus turundusstrateegia. Samal

aasta |V kvartalis alustasime koostodd kahe

perioodil alustasime eelmiligiga huvi registreerinud
klientidele. Avalik miik on kavandatud 2026.
kevadesse ning ehitustéddega on plaanis alustada 2026.

aasta

aasta suvel.
Bulgaaria arendusprojektid

K&esoleva aasta juulis teavitas Arco Vara AS oma soovist

koondada fookus pohiturule ehk Eestis asuvatele
arendusprojektidele. EttevSte hoiab investoreid ja
avalikkust kursis sellega seonduvate l|abiradkimiste

kulgemisega ning annab tédiendavat teavet, kui tehingute
v&i muude oluliste arengutega on joutud jargmisse etappi.

Samal ajal jatkub Bulgaaria arendustegevus plaaniparaselt
ning projektid liiguvad edasi vastavalt kehtivale ajakavale.
Esimese etapi k&ik 16 maja on leidnud ostjad. Viimased
ehitustood valmivad varakevadel ning seejarel toimub
majade Uleandmine klientidele.

Muu

Arco Vara titarettevéte Kerberon OU arendas 2024.
aastal koostéés Arco Tarc OU-ga aadressile Helme 18
kuue siseviljakuga taisautomaatse padelikeskuse. Hoone
on antud pikaajalisele turile ning see on alates 2024.
aastast teeninud grupile renditulu; 2025. aastal saadi
renditulu 175 tuhat eurot.



Inimesed

Tasud

Seisuga 31.12.2025 tootas grupi heaks 15 inimest
(vordluseks: 31.12.2024 seisuga 13).

2025. aastal viis Arco Vara Grupp ldbi aktiivse

varbamisperioodi, mille tulemusel liitusid ettevdttega uus
finantsjuht, grupi mulgijuht ning Lutheri arendusprojekti
juht. Kaesoleval hetkel on Grupi v&tmerollid tdidetud ning
aktiivset varbamist ei toimu.

2025. aasta to6jéukulu oli 1431 tuhat eurot, 2024. aasta
t60jdukulu oli 1 465 tuhat eurot. Nimetatud toojdukulud
tootasusid, mis

sisaldavad ka ehitusmeeskonna

Juhatus

Arco Vara AS-i juhatus on tavapéraselt theliikmeline.
Alates 15.07.2024 on Arco Vara AS-i tegevjuht ja juhatuse
liige Kristina Mustonen, kelle volitused kehtivad neli
aastat.

Parast aruandeperioodi 16ppu esitas Kristina Mustonen

avalduse juhatuse liikme ja ametikohalt

tagasiastumiseks omal soovil. Vastavalt juhatuse lilkme

tegevjuhi

Kristina Mustonenil on arijuhtimise

magistrikraad Estonian Business
School’ist ning
juhtimiskogemus  jaekaubanduse ja
toidutoostuse sektoris. Aastatel 2007-

2020 tootas ta Vilniaus Prekyba kontsernis, kus alustas

mitmekulgne

Maxima Eesti OU ostujuhina ning liikus seejarel mitmete
osakondade juhi rollidesse. Viimased viis aastat téotas ta
kontserni kommertsosakonna juhina ja juhatuse liilkkmena.

Rait Riimil on ettev&tluse magistrikraad

Estonian  Business  School’ist  ning
rakendusgeodeesia  diplom  Tallinna
Tehnikaulikoolist.  Tal on pikaajaline

kogemus kinnisvarasektoris, hélmates nii
kinnisvara hindamist, arendusprojektide juhtimist kui ka
kinnisvarainvesteeringute juhtimist.

Aastatel 2006-2010 tooétas ta 1Partner Kinnisvara Tallinn
OU-s kinnisvara hindajana ning seejarel Swedbanki
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kapitaliseeritakse ehitatavate arenduste maksumusse
ning mis jouavad kuludesse ldbi mididud korterite
omahinna.

Tooj6ukulud sisaldavad grupi emaettevdtte tegevjuhile
arvestatud tasu koos sotsiaalmaksuga 2025. aastal 235
tuhat eurot, 2024. aastal 244 tuhat eurot.

2025. aasta jooksul maksti ndukogu liikmetele koos
sotsiaalmaksuga tasu kokku 75 tuhat eurot. 2024. aastal
arvestati nGukogule tasu kokku 36 tuhat eurot.

lepingule [6pevad tema volitused parast

etteteatamistahtaja méodumist.

Arco Vara AS-i ndukogu otsustas nimetada ettevotte
uueks juhatuse liilkmeks ja tegevjuhiks Rait Riimi, kelle
volitused algavad 01.04.2026 ning kehtivad kolm aastat.
Vastavalt ndukogu otsusele kutsutakse Kristina Mustonen
Arco Vara AS-i juhatusest tagasi 22.04.2026.

Seejérel tegutses Kristina Mustonen Bauhof Group AS-is
kommertsosakonna juhina ning aastatel 2020-2023
HKScan Estonia AS-i juhatuse liikkme ja Baltikumi
gridirektorina. 2023. aasta veebruaris asus ta taas Maxima
Eesti OU tegevjuhiks, kus téstas kuni 2024. aasta martsini.

Seisuga 31.12.2025 omas Kristina Mustonen eraisikuna 7
885 Arco Vara AS-i aktsiat, mis moodustab ligikaudu
0,05% ettevdtte aktsiakapitalist.

Ektornet Management Estonia OU
kinnisvaraportfelli juhtimisega seotud rollides. Seejarel
tootas ta Kapitel AS-is arendusprojektide juhina.

tUtarettevottes

Alates 2019. aastast to6tas Rait Riim LHV Varahaldus AS-
is pensionifondide kinnisvarainvesteeringute juhina.
Aastatel 2020-2021 oli ta Arco Vara AS-i ndukogu liige,
esindades seal LHV pensionifonde. Seisuga 31.12.2025
Rait Riim Arco Vara AS-i aktsiaid ei omanud.
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Noukogu

Arco Vara AS-i ndukogu on viieliikmeline. Alates 12.
jaanuarist 2021 kuuluvad ndukogusse jargmised liilkmed:
Kert Keskpaik (ndukogu esimees alates 08.07.2025),
Tarmo Sild, Hillar-Peeter Luitsalu, Allar Niinepuu ja Steven
Yaroslav Gorelik.

2025. aasta Il kvartalis pikendas aktsionaride tldkoosolek
ndukogu liikmete ametiaega jargmiseks viieks aastaks.

Kert Keskpaik on I16petanud 2007. aastal
Tehnikatlikooli

erialal.  Tal on

Tallinna arijuhtimise
ke AR
AR

Ll

. ‘.'“'

pikaajaline  kogemus
ettevdtluse ja investeerimise valdkonnas.
Kert Keskpaik on OU K Vara juhatuse liige
ning OU A&K Vara asutaja. Temaga seotud &ritihingud on
alates 2000. aastast olnud aktiivsed investorid Tallinna

Borsil.

Lisaks ettevétlustegevusele on Kert Keskpaik aktiivselt
2001.
uisutajate spordiklubi Albe Team, kus tegutseb juhatuse

seotud spordivaldkonnaga. aastal asutas ta
liikmena. Ta on voitnud mitmel korral Eesti meistritiitleid

nii kiiruisutamises kui ka rulluisutamises.

Tarmo Sild on I6petanud 1998. aastal
Tartu Ulikooli digusteaduskonna
bakalaureusedppe. Aastatel 1997-1998
Ulikooli

digusteaduskonnas ning omandas 1999. aastal Vrije

tdiendas ta end Helsingi
Universiteit Brussel’is (PILC) Sigusteaduse magistrikraadi
(LLM).

Tarmo Sild oli Arco Vara AS-i juhatuse liige ja tegevjuht
aastatel 2012-2020. Enne Arco Varaga liitumist tootas ta
1998-2003 HETA
vandeadvokaadi ja juhatuse liikmena ning aastatel 2003-
2012 Advokaadibiroos LEXTAL, kus ta oli biroo asutaja,
vandeadvokaat, juhatuse liige ja ndunik. Alates 2008.

aastatel Advokaadibiroos

aastast on ta AS luteCredit Europe’i asutaja ja juhatuse
liige.

Steven Yaroslav Gorelik on [8petanud
Columbia Ulikooli ja Carnegie Mellon
Ulikooli. 2005. aastal liitus ta Firebird
Private Equity Advisors LLC-ga, kus tootab

kdesoleval ajal  uurimistoo  juhi ja
portfellihaldurina. Steven Yaroslav Gorelikul on Chartered

Financial Analyst (CFA) kvalifikatsioon.
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Samuti kinnitati ndukogu esimehe tasuks 5 tuhat eurot
kuus (neto) ja ndukogu lihtliikmete tasuks 500 eurot
(neto) iga ndukogu koosoleku eest.

Arco Vara votmeisikute kohta on rohkem infot ettevotte

veebilehel www.arcovara.com.

Kert = Keskpaik on  mitmete  &rithingute ja
mittetulundusthingute  juhatuse liige, sealhulgas
Mittetulundustihing  Rulluisufestival, Uisuklubi  Albe,

Allokatsioon OU, Boost Yourself SPV1 OU, K24 Invest OU,
Kolde Invest OU, Kusjuures OU, Lead Invest OU,
Merimetsa Invest OU, One Eleven OU, Sporditurg OU,
Silverticket SPV1 OU, Tagakarman OU ja Tripalium OU.

Seisuga 31.12.2025 omas Kert Keskpaik eraisikuna ning
temaga seotud arithingute kaudu kokku 208 088 Arco
Vara AS-i ligikaudu 1,20%
ettevotte aktsiakapitalist

aktsiat, mis moodustab

Lisaks kuulub Tarmo Sild mitmete Arco Vara gruppi

mittekuuluvate ari- ja mittetulundusiihingute
juhatustesse, sealhulgas Aia Tanav OU, OU Alarmo Kapital,
OU Catsus, Eesti Kaugptitidjate Liit, Eesti Porsche Klubi ja

AS luteCredit Europe.

Seisuga 31.12.2025 omas Tarmo Sild Arco Vara AS-i
aktsiaid nii otseselt kui ka kaudselt. Talle kuulub eraisikuna
ning Aia Tanav OU kaudu 229 000 Arco Vara AS-i aktsiat.
Lisaks omab ta 50% osalust OU-s Alarmo Kapital, mille
kaudu omatakse kokku 8 685 031 Arco Vara AS-i aktsiat.
Tarmo Sildi otsene ja kaudne osalus Arco Vara AS-is

moodustab  kokku ligikaudu  21,1%  ettevotte
aktsiakapitalist.
Lisaks kuulub Steven VYaroslav Gorelik mitmete

aritthingute juhtorganitesse, olles Baltijas Apdrosinasanas
Namsi (L&ti) ja Georgian Beverages Holdingsi (Gruusia)
ndukogu liige ning EPhaG AS-i juhatuse liige.
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Seisuga 31.12.2025 ei omanud Steven Yaroslav Gorelik otsest

osalust Arco Vara AS-is. Kiill aga on ta fondijuhina seotud Arco

&

<S>

Hillar-Peeter Luitsalu on [8petanud
1994. Tartu Ulikooli

digusteaduskonna. 1993. aastal liitus ta

aastal

Arco Varaga ning on sellest ajast alates
olnud tegev erinevate Arco Vara grupi
drithingute juhtorganites. Aastatel 1999-2004 oli ta Arco
Vara AS-i juhatuse liige.

Alates 2005. aastast on Hillar-Peeter Luitsalu Arco Vara
AS-i ndukogu liige ning alates 2012. aastast ndukogu

esimees.

Allar Niinepuu on Idpetanud 1992. aastal
Eesti
erialal. Parast kaheaastast tookogemust
Eesti

esimese aritihingu AS Kavass, mis algselt

Merehariduskeskuse  laevajuhi

Merelaevanduses asutas ta oma

tegeles laevade varustamisega ning hillem Tallinna

selvehallide omamise ja opereerimisega.

Allar Niinepuu on Arco Vara AS-i ndukogu liige alates 2013.
aastast. Lisaks on ta OU Alarmo Kapital ja OU Kavass
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Vara AS-i aktsiaid omavate investeerimisfondidega Firebird
Republics Fund Ltd, Firebird Avrora Fund Ltd ja Firebird Fund L.P..

Lisaks kuulub Hillar-Peeter Luitsalu mitmete Arco Vara
gruppi
mittetulundusiihingute juhatustesse, sealhulgas OU HM
Investeeringud, Halduse
Mittetulundusiihing, Noah Villas OU, TIK Spordimaja OU ja
OU Silverpool. Samuti on ta Inglise KolledZi Sihtasutuse

mittekuuluvate arithingute ja

Loodusvarade

ndukogu liige.

Seisuga 31.12.2025 omas Hillar-Peeter Luitsalu eraisikuna
ning temaga seotud &ritihingute kaudu kokku 134 259
Arco Vara AS-i aktsiat, mis moodustab ligikaudu 0,77%
ettevdtte aktsiakapitalist.

juhatuse liige ning AS luteCredit Europe ndukogu

esimees.

Seisuga 31.12.2025 omas Allar Niinepuu Arco Vara AS-i
aktsiaid nii otseselt kui ka kaudselt. Talle kuulub OU Kavass
kaudu 29 308 Arco Vara AS-i aktsiat. Lisaks omab ta 50%
osalust OU-s Alarmo Kapital, mille kaudu omatakse kokku
8 685 031 Arco Vara AS-i aktsiat. Allar Niinepuu otsene ja
kaudne osalus Arco Vara AS-is moodustab kokku ligikaudu
25,2% ettevotte aktsiakapitalist.
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Peamiste riskide kirjeldus

Strateegiline risk

Enamus grupi omakapitalist on paigutatud
arendustegevusse.  Arendustegevuses on  grupp
keskendunud peamiselt  elukondliku kinnisvara

arendusele. Elukondliku kinnisvara arendustsiikkel alates
algusest (maa soetamine) kuni I8puni (Idpptoodete miitik
tarbijani) kestab aastaid, h&lmates planeerimismenetlust,
projekteerimist,  ehitust ja = madki.
tsukli

soetamine) eeldusel, et teatud liiki arendustoote jarele

Omakapital

investeeritakse  valdavalt algusetapis  (maa
tekib tulevikus néudlus. Kuivérd arendustoote néudlus
pdhineb valdavalt prognoosidel, siis on grupi p&hiriskiks
omakapitali paigutamine sellisesse arendusprojekti, mille

jarele tulevikus ndudlus puudub véi on oodatust erinev.

Riski maandamiseks grupp (i) paigutab omakapitali
erinevatesse arendusprojektidesse ning erinevatel
turgudel (2025: Tallinn ja Sofia), (ii) monitoorib jooksvat
ndudlust ja pakkumist oma koduturgudel ning (iii) kasutab
vBimalusi investeeringu tegemise hetke ja nd&udluse

tekkimise hetke ldhendamiseks: s&lmib ostjatega
eellepinguid, hangib maad omakapitali paigutamiseta voi
seda edasi lukates, kasutab erinevaid projekti

finantseerimise voimalusi selleks omakapitali kasutamata.
Krediidirisk

Krediidiriskid hindab grupp enda jaoks olulises osas
maandatuks. Kuna arendustoodete 8ppmiuik toimub
peaaegu alati samaaegselt kliendipoolse maksega, siis
klientide poolseid vélgnevusi praktikas ei teki. Samuti ei
hoita raha ja raha ekvivalente ainult thes pangas.

Valuutarisk

Kinnisvara ostu-mutgi tehingud s8lmitakse valdavas osas
eurodes, millest tulenevalt grupi varade ja kohustuste
struktuur ei kanna endas olulist valuutariski. Grupp ei ole
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kaitstud valuutade devalveerimise vastu.
likviidsetest vahenditest hoitakse ndudmiseni ja lihiajalise

tahtajaga eurohoiustel voi arveldusarvetel.
Likviidsus- ja intressirisk

Kdik grupi laenulepingud on sdlmitud eurodes ja suurem
osa laenukohustusi on seotud 6 kuu EURIBOR-iga. Seega

on grupp
toimuvale.

avatud rahvusvahelistel kapitaliturgudel

Pikaajaline intressirisk on

tuletisinstrumentidega maandamata.

Seisuga 31.12.2025 on grupil intressikandvaid kohustusi
summas 40 463 tuhat eurot, millest 4 180 tuhat eurot
kuulub  tasumisele Grupi
intressikandvad kohustused on 2025. aasta jooksul

ldhima 12 kuu jooksul.
suurenenud 25428 tuhande euro vorra vérreldes 2024.
aasta [Opuseisuga - tbusu tdi kaasa Lutheri kvartali
soetamisega seotud laenude tlevdtmine. Grupi raha saldo
31.12.2025 seisuga on 2 784 tuhat eurot (31.12.2024
seisuga 1720 tuhat eurot).

2025. aastal tasuti intressikandvatelt kohustustelt 2 701
tuhat eurot intresse (2024. aastal 1 311 tuhat eurot).
Makstud intress osaliselt kapitaliseeriti, osaliselt kajastati
kulus. Grupi laenude kaalutud keskmine intressiméar on
31.12.2025 seisuga 8.9%, see nditaja on kasvanud 0.2
protsendipunkti vdrra vorreldes 2024. aasta [dpuga.
Laenukohustuste keskmise intressimaara kasvu pohjuseks
on kallimad Lutheri kvartali Ulevdetud laenud.

2025. aasta Ill kvartalis viis Arco Vara AS labi 15 miljoni
euro suuruse vélakirjaemissiooni, mis koosnes 150 000
volakirjast nimivaartusega 100 eurot, intressimaaraga
8.8% ja lunastamistahtajaga 24. september 2028. Alates
25. septembrist 2025 on vélakirjad
kaubeldavad Nasdaq Tallinna Borsi Balti vélakirjade
nimekirjas.

Arco Vara
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Jatkusuutlikkuse pohimotted

Arco Vara pdhitegevusala on kinnisvaraarendus ning
ettevotte tegevus on olemuslikult pikaajalise md&juga.
Arvestades, et ehitus- ja hoonestussektor moodustab
hinnanguliselt ligikaudu 40% maailma kasvuhoonegaaside
heitkogustest, on kinnisvaraarendajatel oluline roll
kestlike elukeskkondade kujundamisel. Sellest ldhtuvalt
kasitleb Arco Vara

keskkonna (Environmental), sotsiaalse vastutuse (Social)

oma tegevust slstemaatiliselt

ja juhtimise (Governance) vaates.

Elamukinnisvara arendamine mgjutab aastakiimneteks

hoonete energiakasutust, avaliku ruumi kvaliteeti,
linnaruumilist sidusust ning kogukondade toimimist. Arco
Vara eesmirk on luua terviklikke ja ajas kestvaid

elukeskkondi, kus tehnilised lahendused, asukoht ja
ruumiline planeerimine toetavad nii elanike heaolu kui ka
vara pikaajalist vaartuse sailimist. ESG p&himdtted on
integreeritud ettevétte strateegiasse, riskijuhtimisse ja
igapdevasesse juhtimispraktikasse ning neid kéasitletakse

osana ettevdtte tavaparasest juhtimisloogikast.
Olulisuse hindamine ja huvigrupid

Arco Vara ldheneb ESC teemadele ldhtudes oma tegevuse
ulatusest ja iseloomust. Olulisemate jatkusuutlikkuse
teemade maaratlemisel on arvesse voetud ettevotte
peamiste huvigrupide ootusi ning tegevuse tegelikku
modju. Huvigruppideks on eeskatt todtajad, juhatus ja
ndukogu, aktsionarid ja investorid, finantseerivad pangad,

kliendid, koostéopartnerid ning avalik sektor.

Olulisuse hindamise tulemusel keskendub Arco Vara

eelkdige téotervishoiule ja téoohutusele,
vastutustundlikule ja kliendikesksele arendustegevusele,
elukeskkonna ja kogukondade kvaliteedile, eetilisele ja
labipaistvale juhtimisele ning energiathususele. Valitud
fookusteemad kajastavad nii ettevdtte strateegilisi
prioriteete kui ka valdkondi, kus ettevotte moju on kdige

suurem.
Keskkond (Environmental)
Energia ja energiatohusus

Energiatdhusus on Arco Vara arendustes iks keskseid
projekteerimispbhimdtteid. Juba planeerimise etapis
hinnatakse hoonete asukohta, ilmakaari ja ruumilist
lahendust, et vahendada hoonete energiavajadust kogu
elutstikli jooksul. Uute arenduste kavandamisel lahtutakse
kehtivatest energiathususnduetest ning eesmaérgiks on

madalamad kasutuskulud ja parem sisekliima.

Aruandeperioodi 16pu seisuga oli Arco Vara grupil
arenduses 157 318 m? (31.12.2024: 84 728 m2)
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kinnisvarapinda. Sellise mastaabi juures omavad
projekteerimisotsused ja tehnoslisteemide valik olulist
moju nii energiatarbimisele kui ka hoonete pikaajalisele

keskkonnamgjule.

Arendustes kasutatakse energiatéhusaid tehnoslisteeme,
LED-valgustust ning taastuvenergia kasutamise tehnilist
valmidust. Ettevotte praktika on suunatud sellele, et uued
arendused vastaksid kdrgele energiatéhususe tasemele
ning toetaksid pikaajalist majanduslikku ja keskkonnaalast
kestlikkust.

Materjalid, jadtmed ja ehituspraktikad

Lisaks energiatdhususe fookusele arvestab Arco Vara
arenduste kavandamisel ja elluviimisel ehitustegevusega
kaasneva keskkonnamdjuga ka jadtmete kontekstis.
Ehitusfaasis pooratakse tdhelepanu jaatmete liigiti
kogumisele ning koostods partneritega rakendatakse
praktikaid, mis aitavad vdhendada jaatmete hulka ja
t6hustada

sertifitseeritud ja kestlikke materjale, arvestades nii

materjalikasutust. Vo&imalusel kasutatakse

kvaliteeti kui ka hoonete pikaajalist vastupidavust.
Sotsiaalne vastutus (Social)
Tootajad ja tookeskkond

Arco Vara peab oma suurimaks vaartuseks inimesi.
Seisuga 31.12.2025 tootas grupis kokku 15 toéodtajat,
kellest 5 olid naised (33%) ja 10 mehed (67%) (2024.
aastal kokku 14 tootajat).

Tootajate vanuseline jaotus jaab vahemikku 22-48 aastat,
tootajate keskmine vanus oli 37 aastat, mis viitab
tasakaalustatud meeskonnale, kus on esindatud nii

pikaajaline kogemus kui ka uuemad vaated ja oskused.

Sooline ja vanuseline koosseis loob  eeldused

mitmekulgseks vaatenurkade ja teadmiste
kombinatsiooniks. Organisatsioon on teadlikult hoitud
véike ja paindlik, véimaldades vahetut suhtlust, selget

vastutuse jaotust ning kiiret otsustusprotsessi.

Aruandeperioodil ~ toimusid  tavaparased  personali
muudatused, mille kdigus liitus ettevéttega 11 uut tootajat,
toetades organisatsiooni kompetentside jarjepidevat
tdiendamist. Uute tootajate sisseelamist toetatakse
vahetu juhendamise ning meeskonnasisese koostdd
kaudu, aitab

tooprotsesside ja vaartustega. Tootajate professionaalset

mis kiiresti  kohaneda  ettevotte

arengut toetatakse igapdevase koostod, teadmiste
jagamise ning sihiparaste koolituste kaudu. 2025. aastal

osalesid Arco Vara tootajad kokku 20 koolitusel.
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Tootervishoid ja to6ohutus

Tootajate tervis, ohutus ja heaolu on Arco Vara
juhtimispraktikate keskmes. Ettevote jargib kehtivaid
téotervishoiu ja tééohutuse ndudeid ning seab samad

ootused ka oma koostoopartneritele ja alltoovotjatele.

Aruandeperioodil poérati erilist tédhelepanu téoohutuse ja
tervisega seotud teadlikkuse t&stmisele. 3 tootajat labisid
esmaabi koolituse ning ehitusprojektidega seotud
téotajad osalesid ehitusplatsi tootervishoiu ja tédohutuse
koordinaatori viljadppes. Lisaks toimusid koolitused, mis
kasitlesid akustiliste nduete maju ehituslahendustele ning

ehitusplatside riskide maandamist.

Aruandeperioodil ega eelmisel perioodil ei juhtunud Arco
grupis Ettevotte
ldhenemine té6ohutusele on ennetav ning p&hineb riskide

Vara mitte Uhtegi too6nnetust.
varajasel tuvastamisel, juhendamisel ja vastutustundlikul
kaitumisel nii kontoritods kui ka arendusprojektidega

seotud tegevustes.
Kliendikeskne ja vastutustundlik arendustegevus

Arco Vara arendustegevus ldhtub kliendikesksuse ja
kvaliteedi pohimotetest. Projekte kavandades p&oratakse
tahelepanu eluruumide funktsionaalsusele ja
arhitektuursele sobivusele ning arenduste sidususele
Umbritseva keskkonnaga. Kliendisuhtlus toimub tihedas
koostoos klientide, mulgimeeskonna ja arendustksuse
vahel kogu miudgiprotsessi valtel ning eesmérgiks on
usalduslik ja labipaistev suhtlus ettevétte ja klientide vahel.
Mitgimeeskonnale antud tagasiside on olnud valdavalt
positiivne ning klientide hinnangul on teeninduse
keskmine rahulolu olnud 4,42 punkti 5-st. 2025. aastal
muldi Arco Vara poolt arendatavates projektides 48
millest 28

asjadiguslepinguga. Miuk toimus vastavalt projektide

korterit, vBladiguslepinguga ja 20

valmimisgraafikule ja turu ndudlusele.
Kogukond ja elukeskkond

Arco Vara eesmirk on toimivate
elukeskkondade

projekteerimisprotsessis arvestatakse arenduste moju

terviklike ja
loomine. Planeerimis- ja
linnaruumile, avalikule ruumile, liikuvusele ja piirkonna
arengule laiemalt. Koosttos kohalike omavalitsuste ja
kogukondadega otsitakse lahendusi, mis toetavad
piirkondade pikaajalist elujoulisust ja tasakaalustatud

arengut.
Juhtimine (Governance)
Juhtimisstruktuur ja vastutustundlik juhtimine

Arco Varajuhtimismudel on lihtne ja labipaistev. Ettevottel
on Uheliikmeline juhatus ning juhatuse lilkkmena ja
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Selline
kiiret

Mustonen.

tegevjuhina
juhtimisstruktuur
otsustusprotsessi.

tegutses  Kristina

toetab selget vastutust,

Ettevotte juhtimiskultuur pShineb ettevotte vaartustel -
aususel labipaistvusel ja seaduskuulekusel. Arco Varal on
nulltolerants korruptiivse kditumise suhtes ning korrektne
aruandlus ja vastutustundlik finantsjuhtimine on
lahutamatu osa ettevotte tegevusest. Ettevdte ootab
kaitumist  ka

eetilist ja  vastutustundlikku

koostoopartneritelt ning on valmis vajadusel sekkuma vai

oma

koostd6 peatama, kui ilmnevad olulised rikkumised.

Arco Vara borsiettevote, mille aktsiad on noteeritud
Nasdag Tallinna borsil, mistottu tegutseb ettevote
reguleeritud keskkonnas ning jargib avaliku ettevotte
kehtivaid Ettevotte

Finantsinspektsiooni jarelevalve all ning aruandlus, teabe

jaoks ndudeid. tegevus on
avalikustamine ja juhtimispraktikad ldhtuvad kehtivatest
seadustest, borsireeglitest ning hea Uhingujuhtimise
tavast. raamistik toetab

Regulatiivne labipaistvust,

investorite vdrdset kohtlemist ja vastutustundlikku

juhtimist ning on Arco Vara juhtimiskultuuri loomulik osa.
Panus kestlikku arengusse

Arco Vara panustab kestlikku arengusse eelkdige labi
vastutustundliku kinnisvaraarenduse Eestis. Otsused, mis
tehakse maa soetamise, planeerimise ja projekteerimise
etapis, maaravad suurel mairal hoonete keskkonnaméju,
energiakasutuse ja elukeskkonna kvaliteedi kogu elutstkli
jooksul.

Ettevdtte eesmark on, et Arco Vara arendused oleksid
pdlvkonna looksid
pikaajalist vaartust nii elanikele, kogukondadele kui ka

kasutatavad mitme véltel ning

aktsionaridele.
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Arco Vara panus URO saastva arengu
eesmirkidesse

Uhiskondliku ja keskkondliku kestliku arengu toetamine on
Arco Vara aritegevuse lahutamatu osa. Oma igapédevase
tegevuse kaudu panustab ettevote URO siaistva arengu
eesmarkide elluviimisse eelkdige Eestis ja Bulgaarias, kus

paiknevad Arco Vara peamised arendusprojektid.
Ettevotte moju avaldub kogu kinnisvaraarenduse

vaartusahelas - alates maa soetamisest ja planeerimisest
kuni hoonete valmimise ja pikaajalise kasutuseni.

Arco Vara tegevus panustab enim URO saistva arengu
eesmarkidesse, linnade ja
kogukondade arendamisega, vastutustundliku tootmise ja

mis on seotud kestlike

tarbimise edendamisega, energiatdhususe ja

kliimameetmetega, inimvaarse ja ohutu tookeskkonna
tagamisega ning koostddga erinevate sidusrihmade

vahel.
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planeerimise ja projekteerimise etapis. Just selles faasis
tehakse  otsuseid,
elukeskkondade
ruumilise kvaliteedi ning vastupidavuse aastakiimneteks.
Uute projektide kavandamisel arvestatakse kinnistute
looduslike eriparade ja olemasolevate looduskoosluste

mis  madravad hoonete ja

energiavajaduse, materjalikasutuse,

sailitamise v6imalustega ning hinnatakse lahendusi, mis
aitavad vahendada hoonete keskkonnamju kogu elutsukli
jooksul.

Arendaja  rollis peab Arco Vara oluliseks ka
vastutustundlikku tarneahelat ja koostood partneritega.
Ettevote ootab oma alltoovétjatelt ja koostoopartneritelt
ohutute ja eetiliste téopraktikate jargimist ning seab
tootervishoiu ja todohutuse ehitusobjektidel selgeks
prioriteediks. Turvaline tookeskkond on eelduseks nii

tootajate heaolule kui ka kvaliteetse ja kestva

[6pptulemuse saavutamisele.

Lisaks jalgib Arco Vara uute ehitusmaterjalide ja tehniliste
lahenduste arengut ning pakub klientidele v&imalusel
kaasaegseid ja keskkonnateadlikumaid valikuid, sealhulgas
vaiksema keskkonnajalajaljega vdi taaskasutusmaterjalidel
Ettevote
kestlikumate valikute laiem kasutuselevott eeldab turu ja

pdhinevaid  viimistluslahendusi. nieb, et
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teadlikkuse kasvu seda

kinnisvarasektori tiheks oluliseks arengukohaks.

tarbijate

ning

peab

Arco Vara eesmark on luua elukeskkondi, mis oleksid
kasutatavad mitme pdlvkonna viltel ning pakuksid lisaks
funktsionaalsusele ka sotsiaalset ja

Elamukvartalite

emotsionaalset

vaartust. kavandamisel pooratakse

tahelepanu avaliku ruumi kvaliteedile, ligipdasule
igapdevastele teenustele ning vdimalustele lilkumiseks,
puhkamiseks ja vaba aja veetmiseks. Projekteerimise
kdigus pultakse Uhendada looduskeskkonna véartused,
hoonete praktiline kasutus ja elanike heaolu terviklikuks ja

kestlikuks elukeskkonnaks.
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Aktsiad ja aktsionarid
Aktsiate hind

Arco Vara AS-il on emiteeritud kokku 17 368 367
lihtaktsiat nominaalvaartusega 0.7 eurot aktsia kohta.
Arco Vara aktsiad (ARCAT, ISIN EE3100034653) on vabalt
kaubeldavad NASDAQ Tallinna borsil.

Aktsia hind sulgus 31.12.2025 seisuga tasemel 1.660 eurot
ehk 12% kdérgem kui 2024. aasta aktsia sulgemishind
1.435 eurot. 2025. aasta jooksul oli aktsia kérgeim
tehinguhind 1.866 eurot ja madalaim hind 1.401 eurot.

5. juunil 2025 véttis Arco Vara aktsiondride korraline
labi
investeeringud

tldkoosolek  vastu otsuse  viia suunatud

aktsiaemissioon, et kaasata vajalikud
Lutheri kvartali arenduse elluviimiseks. Emissioon suunati
OU-le Alarmo Kapital, samuti Lutheri Kvartali kinnistute
endistele omanikele Luther Factory OU ja Luther Factory

Holding OU. Kavandatud suunatud aktsiaemissiooni

ARCIT
02.01.2025- 30.12.2025 1,66 € +0,235 (+16,49%

14

| | 25tuh.
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® Hind @ Kogus

raames anti vilja 6 980 000 uut aktsiat viljalaskehinnaga
2.50 eurot aktsia kohta, millest 0.70 eurot oli nimivaartus
ja 1.80 eurot ulekurss. Emissioon toimus edukalt ja kdik
uued aktsiad on nttidseks noteeritud ja kaubeldavad.

Omakapital aktsia kohta oli 31.12.2025 seisuga 2.09 eurot
ja 31.12.2024 seisuga 1.90 eurot.

Aktsiate turukapitalisatsioon oli 31.12.2025 seisuga
28 831 tuhat eurot, aktsia P/B (price to book value) suhe
oli 0.79 (31.12.2024 seisuga vastavalt 14 907 tuhat eurot
ning 0.84).

Arco Vara AS-i aktsia hinna ja tehingumahtude
dtnaamikat 2025. aasta 12 kuu ja viimase kolme aasta

jooksul kajastavad alljargnevad graafikud.

ARCAT
02.01.2023-30.12.2025 1,66€ -0,168 (-9,19%)

25Muh.
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Allikas: https://www.nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100034653/trading 1.01.2026
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Aktsionaride struktuur

Arco Varal oli 31.12.2025 seisuga kokku 7 239 aktsionéri
(31.12.2024 seisuga 7 891), sealhulgas 6 660 eraisikust
aktsionari (31.12.2024 seisuga: 7 255), kes omasid kokku

Osaluse struktuur 31.12.2025

10.5% osalust ettevottes (31.12.2024 seisuga 17.8%).
Kogu osaluse jaotus aktsiondride kategooriate 16ikes on

toodud jargmistel diagrammidel.

Osaluse struktuur 31.12.2024

p . Eraisikud Eraisikud
angad ja % 17.8%
esindajakontod 10.5% i
1.4% Pangad ja
Investeerimi esindajakontod
sfondid... 2.7%
Investeerimis
fondid
6.3%
Muud Muud
ettevGtted ettevbtted
84.5% 73.2%
Suuremad aktsionarid 31.12.2025
Nimi Aktsiate arv Osaluse %
OU ALARMO KAPITAL 8685031 50.00%
LUTHER FACTORY OU 2961999 17.05%
LUTHER FACTORY HOLDING OU 1570001 9.04%
TEMM CAPITAL OU 348 000 2.00%
FIREBIRD REPUBLICS FUND LTD 1 329 357 1.90%
AIATANAV OU 229000 1.32%
MARKO TEIMANN 200029 1.15%
FIREBIRD AVRORA FUND, LTD. /1 176 703 1.02%
Kokku 14 500 120 83.49%
Juhatuse ja ndukogu liikmete aktsiapositsioonid 31.12.2025

Nimi Aktsiate arv Osaluse %
Tarmo Sild ja Allar Niinepuu (Alarmo Kapital OU) N&ukogu liilkmed 8685 031 50.00%
Tarmo Sild (eraisikuna ja l4bi Aia Tanav OU) N&ukogu liige 229000 1.32%
Kert Keskpallﬁ (eraisikuna, labi K Vara OU, Kolde Invest OU ja NGukogu esimees 208 088 120%
K24 Invest OU)
Hillar-Peeter Luitsalu (HM Investeeringud OU, lzhikondsed) Ndukogu liige 134 259 0.77%
Allar Niinepuu (OU Kavass) N&ukogu liige 29 308 0.17%
Steven Yaroslav Gorelik’ Ndukogu liige 0 0.00%
Kristina Mustonen Juhatuse liige 7885 0.05%
Kokku: 9293 571 53.51%

1 Steven Yaroslav Gorelik on fondljuhina seotud Arco Vara osalust omava kolme investeerimisfondiga: Firebird Republics Fund Ltd, Firebird Avrora Fund Ltd ja

Firebird Fund L.P.
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Hea lihingujuhtimise tava aruanne

Arco Vara AS-i aktsiad noteeriti Tallinna Borsi
podhinimekirjas 21. juunil 2007. Borsiettevéttena lahtub
Arco Vara AS oma tegevuses Eestis kehtivatest

digusaktidest, NASDAQ OMX Tallinna Borsi nduetest,

reeglitest ja juhistest ning ettevdtte pohivaartustest.

Koos majandusaasta aruandega esitab ettevote ka Hea
Uhingujuhtimise Tava (HUT) aruande, milles ettevétte

Uldkoosolek

Ettevotte korgeimaks juhtorganiks on aktsionaride
Uldkoosoleku

kord ja

tldkoosolek. padevus, koosolekute

kokkukutsumise otsuste vastuvdtmine on

Korraline lildkooslek

Korralise aktsiondride Uldkoosoleku kutse avaldati
12.05.2025 borsi infoslsteemis ja ettevotte veebilehel.
Koosoleku kokkukutsumise teade ilmus uleriikliku levikuga
ajalehes Postimees 13.05.2025. Teates néaidati ara, kus on
v8imalik tutvuda uldkoosoleku materjalidega ning kuhu
saavad aktsionarid esitada oma kiisimused. Teave esitati
aktsionaridele nii eesti kui ka inglise keeles. Kokku
kutsutud korraline aktsionédride uldkoosolek toimus
05.06.2025 ajavahemikul kell 17.15 kuni 18.20 Tallinnas,

Lammi 8 Kodulahe paviljonis.

Noukogu ettepanekud avaldati Uldkoosoleku

kokkukutsumise kutses.
Uldkoosoleku péevakorras oli:

e 2024. aasta majandusaasta aruande kinnitamine
e Kasumijaotamine ja dividendi maksmine
Juhatuse tasustamisp&himétete kinnitamine
Noukogu volituste pikendamine

Noukogu tostasu kinnitamine

P&hikirja muutmine

Aktsiakapitali suurendamine.

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025

juhtkond kinnitab HUT nduete jargimist. Osas, milles HUT
ndudeid jargitud ei ole, on see eraldi vélja toodud ning
selgitatud mittejérgimise  pohjuseid. Majandusaasta
aruande koostamisel on jargitud HUT juhiseid. Kiesolev
HUT aruanne on majandusaasta aruande osaks oleva

tegevusaruande eraldiseisev peatukk.

reguleeritud  ettevbtte podhikirja ja  &driseadustiku

regulatsioonidega.

2025. aastal toimus Uks korraline tldkoosolek.

Uldkoosolekul véeti vastu jargmised otsused:

e Kinnitada Arco Vara AS-i 2024, aasta
majandusaasta aruanne,
e katta 31122024 [d6ppenud majandusaasta

puhaskahjum summas 624 tuhat eurot jaotamata
kasumi arvelt,

e maksta dividendi 0,02 eurot aktsia kohta.
Dividend makstakse vélja 0,02 eurot aktsia kohta
makstakse aktsionadridele 12.11.2025 utlekandega
aktsionari pangaarvele. Aktsionaride, kellel on
digus saada vastavat dividendi, nimekiri (record
date) fikseeritakse seisuga 05.11.2025.

Koosolekut juhatas Kristina Mustonen. Koosolekul osales
volitustega ja otse kokku 25 aktsionari, kelle hailtega oli
esindatud 74.61% kaigist haaltest. Uldkoosolek viidi labi
eesti keeles ja koosoleku juhataja tagas koosoleku sujuva
ldbiviimise. Samuti osales tldkoosolekul ndukogu lilkmed
Allar Niinepuu, Kert Keskpaik ja Hillar- Peeter Luitsalu.

Audiitor koosolekul ei osalenud.

Haaletamine toimus elektrooniliselt hdédletuspultide abil.
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Juhatus

Alates 15.07.2024 on ettevdtte tegevjuht ja juhatuse liige
Kristina Mustonen. Parast aruandeperioodi 16ppu esitas
Kristina Mustonen avalduse juhatuse lilkkme ja tegevjuhi
ametikohalt tagasiastumiseks ning vastavalt néukogu
otsusele kutsutakse ta Arco Vara AS-i juhatusest tagasi
22.04.2026. Ndoukogu otsustas nimetada ettevotte uueks
juhatuse liilkmeks ja tegevjuhiks Rait Riimi, kelle volitused
algavad 01.04.2026 ning kehtivad kolm aastat.

Juhatuse liikmega on sdlmitud ametileping. Juhatuse liige
Kristina Mustonen ei kuulu kontrolliva omaniku v&i
juhatuse liikmena ari- ja mittetulundusiihingutesse, mis ei

kuulu gruppi.

Juhatuse liikkmega séImitud juhatuse liikme ametilepingus
tapsustatakse juhatuse lilkkme &igusi, kohustusi ning

Noukogu

Noukogu tlesandeks on ettevotte tegevuse planeerimine
ning korraldamine ja juhatuse tegevuse kontrollimine.
Ettevotte ndukogu liilkmed valib aktsionéride tldkoosolek.

HUT kohaselt peavad pooled ettevétte ndukogu liikmetest
olema séltumatud. Kui ndukogus on paaritu arv liikmeid,
siis v8ib s6ltumatuid liikmeid olla tiks liige vahem. Ettevote
taidab HUT néudeid séltumatute ndukogu liikkmete punkti
osas. 2025. aastal olid Steven Yaroslav Gorelik ja Kert
Keskpaik s6ltumatud ndukogu lilkmed.

Alates 2021. aasta jaanuarist on ndukogu lilkkmed Tarmo
Sild, Steven Yaroslav Gorelik, Kert Keskpaik, Hillar-Peeter
Luitsalu ja Allar Niinepuu.

Noukogu lilkmed valivad endi hulgast ndukogu esimehe.
Alates 08.07.2025 on ndukogu esimees Kert Keskpaik.

Noukogu liikmetele makstakse tasu osaletud koosoleku
kohta 500 eurot (netosumma). Tasu valjamaksmine on

Juhatuse ja noukogu koost6o

Ldhtudes ettevdtte pdhikirjast ning véljakujunenud
tookorraldusest, teevad tegevjuht ja ndukogu tihedalt
koostood. Tegevjuht ja ndukogu peavad ettevotte
strateegiat puudutavates kisimustes Uhiseid koosolekuid
ning ettevotte strateegilise arengu osas vahetatakse
infot.

koosolekutel teavet ettevotte plaanidest ja eesmarkidest

pidevalt Samuti annab juhatus ndukogule

korvalekaldumisest ning nende pdhjustest. Tegevjuht on
osalenud kaigil ndukogu koosolekutel.

Noukogu liikmed ei osale ettevotte igapdevases

juhtimises, aga tegevjuht hoiab ndukogu jooksvalt kursis
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vastutust, samuti on reguleeritud pd&hitasu maksmine.
Tasu suurus lepiti kokku, arvestades juhatuse liikme
toollesandeid, tegevust, aritegevuse hetkeseisu ja
tulevikusuundi. Tegevjuhi lahkumishivitise suuruseks on
vastavalt juhatuse liikme ametilepingule kuni nelja kuu

juhatuse liikme p&hitasu.

Tegevjuhi preemiaslisteemi kohta saab tdpsemat infot
tasustamisaruandest.

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

soltuvuses ndukogu koosolekute protokollide
allkirjastamisest. N6ukogu esimees saab taiendavat tasu 5
000 eurot (netosumma) kuus. Noukogu liikmetele
hivitatakse ndukogu koosolekul fuusilise osalemisega

seoses tekkinud reisikulud maistlikus ulatuses.

2025. aastal toimus kokku 6 ndukogu koosolekut, millest
v&tsid osa k&ik ndukogu lilkmed: Tarmo Sild, Hillar-Peeter
Luitsalu, Kert Keskpaik, Allar Niinepuu ja Steven Yaroslav.

Lisaks ndukogu liikmete Ulesannetele tadidavad 2025.
aastast Tarmo Sild ja Hillar-Peeter Luitsalu auditikomitee
likmete Ulesandeid.

2025. ega 2024. majandusaastal ei toimunud Uhtegi
turutingimustest erinevat tehingut juhatuse liilkme, tema
ldhedase ega temaga seotud isiku ja ettevdtte vahel, mida
ndukogu peaks eraldi heaks kiitma.

oluliste asjacludega, mis puudutavad ettevétte tegevuse
planeerimist ja aritegevust. Lisaks on ndukogul igal ajal
vbimalus poorduda tegevjuhi poole tdiendavate kiisimuste
ja/vadi infoparingutega. Informatsiooni vahetamise osas
jargitakse néukogu poolt kinnitatud siseteabe hoidmise,
avaldamise ja ettevotte aktsiatega tehingute tegemise
sisereegleid,
pdhimdotteid. Vilja on kujunenud tava, et ndukogu

samuti juhatuse ja ndukogu lahususe

koosolekutel annab tegevjuht ndukogu lilkkmetele tlevaate

ettevdotet puudutavatest olulistest kisimustest ja

arengutes.
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Dividendipoliitika

Dividendipoliitika muutmise digus on Uldkoosolekul.
05.06.2025 toimunud
dividendipoliitika
jargneva kolme aasta jooksul dividendi vdhemalt 0,02

Uldkoosolekul vastu véetud

kohaselt makstakse aktsionaridele

Teabe avalikustamine

Alates Tallinna Borsil noteerimisest lahtub ettevote teabe
avalikustamisel Tallinna Bérsi poolt kehtestatud nduetest,
Eesti Vabariigi seadusandlusest ja asjakohastest Euroopa
Liidu regulatsioonidest ning eesméargist kohelda koiki
aktsionare vordselt.

Arco Vara avalikustab teavet Tallinna Borsi infoslisteemi
kaudu ja kodulehel www.arcovara.com eesti ning inglise
keeles. Aktsiondridele suunatud kodulehel
alajaotises ,Investorile®. Ettevote avaldab oma veebilehel
kdik ettevdttega seotud faktid ja hinnangud, millest on
teavitatud finantsanaltdtikuid voi teisi isikuid.

info on

Muuhulgas on avaldatud aktsiondride Uldkoosolekuga
seonduv informatsioon, ettevdtte Uldine informatsioon
dldisemalt

ettevotet ning detailsemalt

jaotatud

jms.
puudutav

Kogu

informatsioon on  veebilehel
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eurot aktsia kohta aastas ning dividendi tdpne suurus

makstakse vélja tuginedes eelmise majandusaasta

auditeeritud puhaskasumile.

erinevatesse rubriikidesse. Edastatav informatsioon on
loogiliselt struktureeritud ja kergesti leitav.

Ettevotte veebilehel on avaldatud eesti ja inglise keeles
finantskalender kuni 2026. aasta oktoobrini, st kuni 2026.
aasta Il kvartali auditeerimata vahearuande avaldamiseni.

Ettevotte veebilehel ei ole kajastatud aktsionaride vahelisi
kokkuleppeid, mis kasitlevad
kooskdlastatud teostamist, sest Uhegi sellise kokkulepe

olemasolust ettevote teadlik ei ole.

aktsionaridiguste

Ettevote ei ole korraldanud investoritele ega
analtitikutele esitlusi vahetult enne finantsaruandluse
avaldamise kuupdeva ega ole kunagi avalikustanud

kohtumistel analtttikute v&i investoritega ettevdtte

siseinfot v8i veel avaldamata finantsandmeid.
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Finantsaruandlus ja auditeerimine

Ettevotte konsolideeritud
aastaaruanded on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega (IFRS) nagu need on
Liidu Kvartaalsed
vahearuanded on koostatud vastavuses rahvusvahelise
finantsaruandluse standardiga IAS 34 ,Vahearuandlus”
ning on md&eldud lugemiseks koos vahearuandele eelneva
aastaaruandega.

raamatupidamise

vastu vdetud Euroopa poolt.

majandusaasta konsolideeritud

Kvartaalseid vahearuandeid ei auditeerita.

Ettevétte konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

auditeeritakse. Iga-aastasel aktsionaride korralisel
kinnitatakse  audiitor  jargmisteks
majandusaastateks. 09.05.2024 toimunud korralisel
Uldkoosolekul  kinnitati  kolmeks  aastaks  grupi
majandusaasta audiitoriks KPMG Baltics OU. Audiitori

valimisel peab ettevéte oluliseks audititeenuse hinna ja

tldkoosolekul

kvaliteedi suhet ning professionaalsust.

2025. aasta audiitoritele makstud tasud

Grupi audit
66%

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025

2025. aastal tasuti Grupi audiitorile, KPMG Baltics OU-le,
konsolideeritud aruande auditeerimise eest 29 tuhat
eurot ning titarettevotete auditeerimise ning Ulevaatuse
eest 15 tuhat eurot.

Ettevotte riskide paremaks hindamiseks ja juhtimiseks
koostavad aktiivset majandustegevust omavad grupi
ettevdtted jargnevaks majandusaastaks eelarve. Grupi
konsolideeritud eelarve kinnitab ettevétte ndukogu.
Kinnitatud eelarvete jooksvat taitmist jélgib ettevottes
finantsjuht. Kvaliteetse finantsaruandluse tagamise eest
vastutab ettevéttes finantsjuht. Konsolideeritud aruanded

tuginevad  Uhtsel  piiritlesel  finantsarvestus- ja
raamatupidamistarkvaral. Konsolideerimine on suures
osas automaatne ja toimub igakuiselt. Igakuiselt

koostatakse aruandlust erinevate tltarettevotete ja
tulemuslksuste kaupa ning esitatakse vastavate Uksuste
juhtidele.

2024. aasta audiitoritele makstud tasud

Grupi audit
92%
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Tasustamisaruanne

Arco Vara AS-i juhatuse liikmetele arvestati 2025. aastal
tasusid koos sotsiaalmaksuga kokku 235 tuhat eurot
(2024. aastal 244 tuhat eurot). 2024. aastal alustanud juhi
tegevjuhi optsiooniprogrammi kuni 240 000 aktsiat on

kinnitatud 2025. aasta Uldkoosolekul.

Juhatuse 2025. aasta tasu osakaalud

Lahkumisreserv
1%

P&hitasu, sh
puhkus
99%

Tegevjuhile makstud pd&hitasu aluseks on juhatuse lilkkme
leping. Arco Vara AS-i 2024. aasta juulist juhtiva Kristina
Mustonen juhatuse liilkme ametilepingu alusel on nukogu
otsusega masratud fikseeritud kuutasu 11 000 eurot
(neto). nahtud
lahkumishiivitis 4 kuupalga ulatuses.

Tegevjuhile on lahkumisel ette

Juhatuse 2024. aasta tasu osakaalud

Kasumi
preemia
-10%

Lahkumisreserv
20%

P&hitasu, sh
puhkus
60%

Aktsiad
-10%

Kinnisvara arendusprotsess on pikema kestvuse valtega kui 1 aasta, mistdttu téomaht ning tulemused kasumi ngol ei

kajastu samal aastal.

2025 2024 2023 2022 2021
EUR tuhandetes
Tegevjuhi arvestatud tasud (bruto) 173 169 232 120 223
Keskmine td6tajate arv (ilma tegevjuhita) 10 16 18 17 11
Tootaja keskmine tasu (bruto, ilma tegevjuhita) 57 53 84 33 43
Puhaskasum (-kahjum) -479 -624 3550 695 2071
Puhaskasum inimese kohta (koos tegevjuhiga) -52 -37 187 39 173

Muutused ei ole stabiilsed, sest arenduse kasum kajastub korterite asjadiguslepingu kuupaeval, mitte jooksvalt

eelmuikide v8i ehitusprotsessi jooksul.

Naitajate muutus vorreldes eelmise aastaga on jargmine:

2025 2024 2023 2022 2021
Tegevjuhi arvestatud tasud (bruto) 2% -27% 93% -46% 233%
Keskmine td6tajate arv (ilma tegevjuhita) -37% -11% 6% 55% -15%
Tootaja keskmine tasu (bruto, ilma tegevjuhita) 7% -37% 155% -23% 39%
Puhaskasum (-kahjum) -23% -118% 411% -66% 105%
Puhaskasum inimese kohta (koos tegevjuhiga) 41% -120% 379% -77% 140%

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025
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Tegevjuhi kinnitus tegevusaruandele

Tegevjuht ja juhatuse liige kinnitab, et Arco Vara AS-i 2025. aasta tegevusaruanne annab dige ja diglase tlevaate Arco
Vara AS-ist kui emitendist ning konsolideerimisgruppi kuuluvatest ettevétjatest kui tervikust, nende &ritegevuse
arengust, tulemustest ja finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja ebakindluste kirjeldust.

/kinnitatud digitaalselt/

Kristina Mustonen
Arco Vara AS-i tegevjuht ja juhatuse liige

16. aprill 2026
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Konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne

Konsolideeritud koondkasumiaruanne

Lisa 2025 2024
EUR tuhandetes
Mutgitulu enda kinnisvara miulgist 7195 7145
Mutgitulu teenuste muiligist 489 332
Muiigitulu kokku 6,7 7 685 7477
Mutdud kinnisvara ja teenuste kulu 8 -5727 -5707
Brutokasum 1957 1770
Muud &ritulud 5 7
Turustuskulud 9 -447 -551
Uldhalduskulud 10 -1122 -1127
Muud &rikulud -197 -31
Arikasum (-kahjum) 195 69
Finantstulud- ja kulud 1 -563 -640
Kasum enne tulumaksu -368 -572
Tulumaksukulu -1 -52
Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum) -479 -624
Aruandeperioodi koondkasum (-kahjum) -479 -624
Aktsia puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (eurodes) 12
- tava -0.03 -0.06
- lahustatud -0.03 -0.06
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Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

Lisa 31.12.2025 31.12.2024
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 2784 1720
Nduded ja ettemaksed 13 6420 5690
Varud 14 74127 29170
Kiibevara kokku 83 331 36 580
Nduded ja ettemaksed 13 18 18
Kinnisvarainvesteeringud 15 2296 2296
Materiaalne pohivara 16 551 622
Immateriaalne p&hivara 16 41 52
Pohivara kokku 2905 2988
VARAD KOKKU 86 236 39 568
Laenukohustused 17 4180 234
Vélad ja saadud ettemaksed 18 8560 4 487
Garantiireserv 347 127
Luhiajalised kohustused kokku 13 087 4848
Laenukohustused 17 36283 14 981
Vélad ja saadud ettemaksed 503 0
Pikaajalised kohustused kokku 36786 14 981
KOHUSTUSED KOKKU 49 873 19 829
Aktsiakapital 19 12158 7272
Ulekurss 19 16 399 3835
Kohustuslik reservkapital 19 201 201
Muud reservid 28 28
Jaotamata kasum 5767 6593
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital 36 363 19739
OMAKAPITAL KOKKU 36 363 19739
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 86 236 39 568
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

Lisa 2025 2024
EUR tuhandetes
Laekumised klientidelt 8 087 5203
Tasumised tarnijatele -49 457 -8425
Maksude tasumine -1376 -3155
Maksutagastused 234 1020
Viljamaksed tootajatele -774 -1205
Muud tasumised ja laekumised &ritegevusest 231 -27
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU -43 055 -6 588
Tasumised materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetamisel -2 -7
Tasumised kinnisvarainvesteeringute soetamisel ja arendamisel 15 0 -2276
Tasumised tiitarettevétte asutamisel -10 0
Saadud intressid 4 0
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -8 -2283
Saadud laenud 17 55516 13 246
Laenukohustuste tagasimaksed 17 -25576 -2193
Makstud intressid -2701 -1311
Makstud dividendid -451 -623
Makstud dividendide tulumaks -12 0
Aktsiakapitali suurendamisel laekunud 19 17 460 0
Muud tasumised finantseerimistegevusest -110 0
RAHAVOOD FINANTSEERIMISEGEVUSEST KOKKU 44 127 9120
RAHAVOOD KOKKU 1064 248
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 1720 1472
Raha ja raha ekvivalentide muutus 1064 248
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 2784 1720

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025
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Konsolideeritud omakapitali muutuse aruanne

Aktsia- Ulekurss Kohustuslik Muud Jaotamata Omakapital

kapital reservkapital reservid kasum kokku
EUR tuhandetes
Saldo 31.12.2023 7272 3835 201 57 7843 21018
Dividendide véljakuulutamine 0 0 0 0 -626 -626
Muude reservide moodustamine 0 0 0 -29 0 -29
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 0 -624 -624
Saldo 31.12.2024 7272 3835 20M 28 6 593 19739
Saldo 31.12.2024 7272 3835 20M 28 6 593 19739
Aktsiakapitali suurendamine 4 886 12 564 0 0 0 17 450
Dividendide valjakuulutamine 0 0 0 0 -347 -347
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 0 -479 -479
Saldo 31.12.2025 12158 16399 20M 28 5767 36 363

Aktsiakapitali ja muude omakapitali kirjete kohta vaata tdiendavat infot lisast 19.

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025
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Lisad konsolideeritud raamatupidamise

aastaaruandele

1. Uldine informatsioon

Arco Vara AS-i ning tema titarettevotete 31.12.2025

[6ppenud majandusaasta konsolideeritud

raamatupidamise aastaaruanne on allkirjastatud
16.04.2026.  Eesti

ariseadustiku nduete kohaselt kinnitatakse juhatuse

tegevjuhi  poolt Vabariigi

poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud
majandusaasta aruanne aktsionaride Uldkoosolekul.
konsolideeritud

K&esolev raamatupidamise

aastaaruanne on aktsiondride poolt kinnitatava

majandusaasta aruande osaks ning kasumijaotuse
otsustamise Uheks aluseks. Aktsionaridel on &igus
koostatud ja heakskiidetud

juhatuse néukogu

majandusaasta aruannet mitte kinnitada ning néuda
uue aruande koostamist.

Arco Vara AS on Eestis registreeritud ja Eestis
asukohaga Rotermanni tdnav 10 Tallinn tegutsev
aritihing. 2025. aasta I8pu seisuga osutas grupile oma
teenuseid t66- voi kasunduslepingu alusel kokku 15
inimest (31.12.2024: 13 inimest). Tutarettevdtete
kaudu tegutsetakse Eestile ka
Bulgaarias.

aktiivselt lisaks

Grupi struktuur 31.12.2025 seisuga on esitatud lisas
24.

2. Vastavuse kinnitus ja aruande koostamise lildalused

AS-i
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on
koostatud, lahtudes
Finantsaruandluse Standarditest (International
Financial Reporting Standards - IFRS), nagu need on
Liidu
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on

Arco Vara ning tema tuUtarettevotete

Rahvusvahelistest

vastu voetud Euroopa poolt. Kaesolev

koostatud ja kinnitamiseks esitatud Eesti Vabariigi

Juhtkonna olulised hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskdlas
Standarditega,
nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt, eeldab,

Rahvusvaheliste  Finantsaruandluse
et juhtkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid, mis
mdjutavad kohustuste
pdhimdtteid ja vdartust aruandepéeval, tingimuslike

varade ja kohustuste esitamise viisi, ldhtudes nende

varade ja kajastamise

Juhtkonna tdhtsamad hinnangud, mis mdjutavad

finantsaruannetes kajastatud informatsiooni,

puudutavad jargmisi arvestusvaldkondi:

Hindamise ebakindlus

Juhtkond ldhtudes
kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle

annab  oma  hinnanguid,
teatavaks hiljemalt aastaaruande valmimise kuupéeval.
Aruandepédeval esitatud varade ja kohustuste ning

nendega seotud tulude ja kulude puhul on seetdttu oht,

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025

raamatupidamise  seaduses ariseadustikus

satestatud nduete kohaselt.

ning

Raamatupidamise = aastaaruanne  on  esitatud
tuhandetes eurodes, kui ei ole méargitud teisiti.
Konsolideeritud ~ raamatupidamise  aastaaruanne

koostamisel on ldhtutud soetusmaksumuse meetodist,
valja arvatud juhul, kui lisas 4 ,Kokkuvéte olulisematest
arvestuspdhimdtetest” ei ole 6eldud teisiti.

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
téendolistest tulevikuslindmustest, véivad tegelikud

tulemused hinnangulistest erineda.

et antud hinnanguid tuleb tulevikus tédpsustada.
Valdkond, kus hinnangute ebakindluse t&ttu esineb
tavaparasest suurem korrigeerimisvajaduse risk, on
kirjeldatud alljargnevalt.
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Varude neto realiseerimisvaartuse hindamine

Grupil varudes kajastuvad arendustega seotud
kinnisvaraobjektid. Seisuga 31.12.2025 ja 31.12.2024
on hinnatud koigi olulisemate varudena kajastatud
kinnisvaraobjektide neto realiseerimisvaartust:

1) v8imalikku vara neto realiseerimisvaértuse langust
alla vara raamatupidamisliku vaartuse;

2) vajadust varasemate perioodide allahindluse

tuhistamise jarele.

Varude hindamine toimub individuaalselt projektide
(kinnistu v&i ehitis) kaupa. lgale objektile koostatakse
ariplaan ning vorreldakse objekti kulusid véimalike
tuludega. lahtutakse
[6ppmaksumuse hindamisel eelarvestatud kuludest,

Arenduses objektide puhul

mis on vajalikud  kuni  projekti valmimiseni;

ARCO

VARA

valmisobjektide puhul ldhtutakse tegelikest tehtud
kuludest. kasutatud
vordlusmeetodit sdlmitud

Mulgihinna maaramisel on

ning vara miulgiks
kokkulepete hindamist. Neto realiseerimisvdartuse

arvutamisel on voetud arvesse muugikulusid.

Juhul, kui objekti kulud tletavad objekti realiseerimisel
saadavat tulu (neto hindab
kontsern tulusid Uletava kulude summa ulatuses

realiseerimisvaartus),

varasid alla. Tulenevalt ehitusturu volatiilsusest ning

kinnisvaraturu muutlikust likviidsusest sdltub neto

realiseerimisvaartuse leidmine olulisel maaral

juhtkonna  hinnangutest.  Vajadusel kaasatakse

hindamisprotsessi véliseksperte. Hindamismeetodeid
on taiendavalt kirjeldatud lisades 4 ja 14.

Saadud vara Giglase vairtuse hindamine aktsiap&histe maksete puhul

2025. aastal soetas kontsern kinnisvaraobjekte, mille

eest tasuti osaliselt omakapitaliinstrumentidega.

Selliste tehingute puhul on tehingu hinnaks saadud
eeldab

vara Oiglane vaartus, mille maaramine

juhtkonna hinnanguid.

Juhtkond tugineb diglase vairtuse ma&ramisel
sbltumatute valisekspertide hinnangutele ning kasutab
turupdhiseid hindamismeetodeid. Hindamismeetodeid

on tdiendavalt kirjeldatud varude lisas.

3. Muudatused arvestuspohimotetes ja esitlusviisis

Konsolideeritud  raamatupidamise  aastaaruanne
koostatakse jarjepidevuse ja vorreldavuse pShimbtete
alusel, mis tdhendab, et grupp jargib alati samu
arvestusp&himotteid ja esitlusviisi.
Arvestuspohimd&tteid ja esitlusviisi muudetakse Uksnes
juhul,  kui seda noutakse wuute vO6i muudetud
rahvusvaheliste finantsaruandlusstandardite (IFRS),
nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt, ja

nende télgenduste alusel v&i kui uus arvestuspdhimote

vOi esitusviis annab objektiivsema Ulevaate grupi
finantsseisust, finantstulemustest ja rahavoogudest.

rakendatud
arvestuspdhimdtted on samad, mida kasutati grupi 31.
2024
konsolideeritud aruandes. Mitmetel uutel jdustunud
grupi
finantsaruannetele seisuga 1. jaanuar 2026 (vt lisa 4).

Kiesoleva aruande koostamisel

detsembril |6ppenud majandusaasta

standarditel ei  olnud  olulist  mdju

4. Kokkuvote olulisematest arvestuspohimotetest

Uued standardid, tdlgendused ja nende

muudatused alates 01.01.2026

standardid,
detsembril

Jargmised  uued

muudatused  31.

télgendused  ja
2025 16ppenud
aruandeperioodile veel ei kohaldu ja seetbttu pole neid

»Finantsaruannete esitamine ja avalikustamine®
(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1.
2027 vaoi
rakendamine.)

jaanuaril hiljem. Lubatud on varasem
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kadesoleva konsolideeritud aruande koostamisel
rakendatud. Grupp kavatseb neid rakendada siis, kui

need joustuvad.

Standardiga IFRS 18 asendatakse standard IAS 1
JFinantsaruannete esitamine®. Peamised muutused

nduetes on esitatud kokkuvatlikult allpool.
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Struktureeritum kasumiaruanne

Standardiga IFRS 18 kehtestatakse uute méaaratlustega
vahesummad - ,arikasum® ja ,kasum (kahjum) enne
finantseerimist ja tulumaksu® ning ndue, et kdik tulud ja
kulud tuleb jaotada kolme uue eraldiseisva kategooria
vahel, ldhtudes ettevotte peamistest tegevustest:
dritegevus, investeerimine ja finantseerimine. IFRS 18
kohaselt ei ole ettevotetel enam lubatud avalikustada
tegevuskulusid ainult lisades. Ettevote peab esitama

Juhtkonna maé&ratletud tulemuslikkuse néitajad,
mida tuleb avalikustada ja auditeerida

IFRS 18 kohaselt tuleb raamatupidamise aruandes
avalikustada ka naitajad, mida nn hea
Standardiga
kehtestatakse juhtkonna maéaratletud tulemuslikkuse

moned

raamatupidamistava ette ei nae.

moddikute kitsas mairatlus, mille kohaselt:
+ need on tulude ja kulude vahesumma;

« neid kasutatakse avalikus kommunikatsioonis

véljaspool finantsaruandeid ja

Andmete suurem eristamine

Selleks et tagada Ulevaade

finantstulemustest,

investoritele parem
antakse standardiga

teabe kohta
raamatupidamise aruandes. See h&dlmab juhiseid selle

uue

tdpsemaid  juhiseid rihmitamise
kohta, kas teave tuleb esitada pohiaruannetes voi
esitada detailsemalt lisades. Ettevotetel ei soovitata
kasutada rida ,Muud® ja kui nad seda edaspidi siiski

teevad, tuleb neil esitada tdiendavat teavet.

Uleminek Raamatupidamise aastaaruandes, mis on
kohta, mil standardit
esmakordselt rakendatakse, peab (majandus)iksus
vahetult
vordlusperioodi kasumiaruande iga kirje vordluse,

koostatud perioodi uut

esitama  sellele  perioodile eelnenud

avalikustades:

Ariiihendused ja konsolideerimise alused

Grupi kuuluvate ettevotete aruandeaastad Uhtivad
kalendriaastaga. Ettevotted kasutavad olulises osas
Uihtseid arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid v&i on
konsolideerimiseks

need vajadusel tdiendavalt

Uhtlustatud.

Konsolideeritud aruannete koostamisel on grupi
sisesed tehingud, saldod ja realiseerimata kasumid, mis
on tekkinud tehingutest grupi ettevotete vahel,
elimineeritud. Samuti on elimineeritud realiseerimata

kahjumid, valja arvatud juhul, kui nende tekkimise
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tegevuskulud viisil,
struktureeritud kokkuvdtte tema kuludest, tehes seda:

mis annab kdige kasulikuma

- olemuse,

« funktsiooni vai

+  kombineeritud esitusviisi kaudu.

Kui tegevuskulud esitatakse funktsiooni alusel, siis
rakenduvad uued avalikustamisnéuded.

+ need peegeldavad  juhtkonna  hinnangut

finantstulemustele.

lga esitatud juhtkonna maératletud tulemuslikkuse
moddiku kohta peab ettevote Uhes raamatupidamise
aruande lisas selgitama, miks selle m&ddikuga esitatav
teave on kasulik, kuidas see on arvutatud, ja vérdlema
seda IFRS standardite kohaselt arvestatud néitajaga.

+ IFRS 18 nbduete kohaselt esitatud korrigeeritud
summad ja
+ |IAS 1 kohaselt eelnevalt esitatud summad.

Grupp kavatseb uut standardit rakendada alates 1.
jaanuarist 2027. Grupi hinnangul v&ib uus standard
esmakordsel rakendamisel avaldada tema
raamatupidamise aruandele olulist m&ju. Grupp hindab
parajasti IFRS 18 rakendamisest tulenevat voimalikku

m&ju tema raamatupidamise aruandele.

Ulejaganud uutel v6i muudetud standarditel vai

t6lgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti olulist
mdju Grupile.

sisuliseks pdhjuseks on vara vaartuse langus.

Tutarettevotjad konsolideeritakse raamatupidamise
aastaaruandes alates valitseva moju tekkimisest kuni
selle [Bppemiseni.

Tltarettevotete soetamist kajastatakse

omandamismeetodil, mille korral vOetakse
omandatavad varad,
kohustused (edaspidi koos ka ,netovara”) arvele nende

diglases vaiartuses. lga drithenduse puhul teeb grupp

kohustused ja tingimuslikud

valiku,  kas  kajastada  mittekontrolliv  osalus
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omandatavas ettevbttes OJiglases vaartuses Voi

proportsionaalses
omandatavast eristatavast netovarast. Kui tleantud

mittekontrolliva  osaluse osas
tasu, omandatavas ettevdttes oleva mittekontrolliva

osaluse ja omandajale eelnevalt omandatavas

ettevottes  kuulunud  omakapitaliosaluse  diglase
vaartuse (omandamise kuupdeva seisuga) summa
Uletab grupi osalust omandatud eristatavates varades
kohustustes, vahe

ja  Ulevéetud kajastatakse

firmavaartusena. Kui eelnimetatud summa on

soodusostude  puhul  vdiksem kui omandatud

tltarettevotte netovarade diglane vaartus,

Aruandlus segmentide |Gikes

Segmentide kohta avalikustatav informatsioon on
kooskdlas grupi olulisemate &riotsuste langetajatele
esitatava sisemise aruandlusega. Grupi olulisemate
driotsuste langetaja on grupi emaettevotte Arco Vara
AS tegevjuht. Tegevjuht jalgib &ritegevust aritegevuse
liikide I6ikes, kusjuures iseseisvaks drisegmendiks on
loetud oma toodangu v&i teenuse poolest selgesti
eristuvatjaiseseisva tulemustksusena funktsioneerivat
tegevusvaldkonda.

Segmendi tuludeks on tulud, mille drisegment saab

mudgist  grupivélistele  klientidele ja  teistele
segmentidele. Segmendi  kulud on segmendi
pohitegevusest  tulenevad otseselt segmendile

omistatavad kulud tehingutest grupivéliste tarnijate ja
teiste segmentidega. Segmendi kulude hulka ei kuulu
kulud, grupi
Uldhalduskulud ning muud grupi kui tervikuga seotud

finants- ja investeerimistegevuse
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
Uihe segmendi tehingutest teise segmendiga, ei jagata
naidatakse
Need

Uhelegi segmendile, vaid

segmentidevaheliste elimineerimistena.

Vilisvaluuta tehingud

Kui tltarettevdtete arvestusvaluuta on erinev

emaettevotte arvestusvaluutast, siis on
titarettevotete vilisvaluutas koostatud aruannete
(Bulgaarias) konsolideerimiseks tUmberarvestamisel

kasutatud nende valuutade keskkursse euro suhtes,
Tulu kajastamine

Mdadgitulu on tulu, mis tekib Grupi tavaparase

aritegevuse kaigus. Midgitulu kajastatakse
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kajastatakse vahe koheselt koondkasumiaruandes.
Omandamisega seotud kulutused kajastatakse kuluna.

Emaettevotte konsolideerimata aruannetes

kajastatakse  investeeringuid  tUtarettevdtjatesse

soetusmaksumuses, millest on maha arvatud

vBimalikud vara vaartuse langusest tulenevad

allahindlused. Kui
et investeeringute tiitarettevotjatesse kaetav vaartus

akumuleeritud selgub,
on téusnud lle bilansilise jadkmaksumuse, tiihistatakse
varasem allahindlus ja suurendatakse investeeringute
bilansilist jadkmaksumust.

realiseerimata kasumid ja kahjumid, mis tekivad
tehingutest emaettevotte ja segmentide vahel ning
mille puhul on olemas p&hjendatud alus segmendile
jaotamiseks, ndidatakse segmendi drikasumis.

Segmendi segmendi  pdhitegevuses
rakendatud vara, mida saab otseselt segmendi omaks
pidada. Segmendi segmendi
podhitegevuses kéibevara,

vara on
vara on néiteks
kasutatav

kinnisvarainvesteering ning materiaalne ja
immateriaalne pohivara. Segmendi vara hulka ei kuulu
vara, mida kasutatakse grupi tldvajadusteks véi 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, viitvlad, klientide ettemaksed,
garantiieraldised ja muud toodete ja teenustega
hulka
kuuluvad ka finantseerimistegevusest tekkinud laenud

seotud kohustused. Segmendi kohustuse

ja kapitaliseeritud rendi kohustused.

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

mistottu olulisi valuutakursi erinevusi
Umberarvestamisest ei teki. Bulgaaria on oma valuuta
sidunud euroga ning alates 01.01.2026 ule lainud

eurole.

tehinguhinnas. Tehinguhind on kogutasu, mida Grupil
on Bigus saada lubatud kaupade voi teenuste kliendile
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Uleandmise eestja millest on maha arvatud kolmandate
isikute nimel kogutavad summad. Grupp kajastab

Tulu kinnisvara muugist

Grupp arendab ja muub kinnisvara (peamiselt
korterid). Muugitulu kajastatakse, kui kontroll vara ule

on kliendile ule antud. Grupi jaoks puudub varal

dldjuhul alternatiivne kasutus tulenevalt
Frantsiisitulu
Grupp muib kaubamargi frantsiisi

kinnisvarabtroodele Eestis, Latis, Bulgaarias. Tulu
kajastatakse igakuiselt teenuse osutamise perioodis.

Tulu kinnisvara tlirimisest ning muudest teenustest

Grupp uuris grupile kuuluvaid aripindasid. Mutgitulu
teenuste osutamisest kajastatakse perioodil, kui
osutatakse tulu  kasutusrendi

teenuseid ning

Finantseerimise komponent

Grupil
lubatud kaupade v&i teenuste Uleandmise ja kliendilt
makse saamise vahel oleks pikem kui ks aasta. Sellest

puuduvad lepingud, kus periood kliendile

Raha ja raha ekvivalendid, rahavoogude aruanne

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja luhiajalisi
(soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise tahtajaga)
suure likviidsusega investeeringuid, mida on koheselt
v8imalik muuta teadaolevaks rahasummaks ning mille
turuvadrtuse muutuse risk on ebaoluline. Sellised varad

Finantsvarad

Klassifitseerimine

Grupp  klassifitseerib  finantsvarad  jargmistesse

modtmiskategooriatesse:

« need, mida kajastatakse diglases vdartuses (kas
muutusega  ldbi  koondkasumiaruande  Vvdi

muutusega labi kasumiaruande)

Arvele v&tmine ja kajastamise |6petamine

Tavapérastel turutingimustel toimuvaid finantsvarade
ehk
kuupéeval, millal grupp votab endale vara ostmise véi

oste ja milke kajastatakse tehingupéaeval

mulmise kohustuse. Finantsvarade kajastamine
M&&tmine

Finantsvarad kajastatakse esmasel arvele v&tmisel
diglases vaartuses, millele on lisatud tehingukulud, mis

on otseselt seotud finantsvara omandamisega, valja
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mudgitulu siis, kui kontroll kauba v&i teenuse dlle
antakse ule kliendile.

lepingutingimustest. Samas, digus saada tasu tekib, kui
omandidigus on kliendile tle ldinud. Sellest tulenevalt
kindlal  ajahetkel,  kui
omandidigus on kliendile dle lainud.

kajastatakse  muugitulu

Tulu suurus sdltub kinnisvarablroode kiibest, kes
raporteerivad tulemusi igakuiselt.

tingimustel adritud lineaarselt

rendiperioodi jooksul.

aripindadest

tulenevalt ei korrigeeri GCrupp tehinguhinda raha
ajavaartuse moju osas.

on sularaha, ndudmisenija kuni kolmekuulise tahtajaga
hoiustatud raha.

Rahavoogude aruandes on rahavood esitatud

otsemeetodil.

+  need, mida kajastatakse korrigeeritud
soetusmaksumuses.

Klassifitseerimine sbltub grupi arimudelist

finantsvarade haldamisel ning rahavoogude

lepingulistest tingimustest.

[6petatakse, kui digused finantsvarast tulenevatele
rahavoogudele |6ppevad v&i antakse Ule ja kui ettevote
annab Ule sisuliselt kaik riskid ja hiived.

arvatud finantsvarade puhul, mida kajastatakse

diglases vaartuses muutustega ldbi kasumiaruande.
Oiglases vaartuses muutustega ldbi kasumiaruande
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kajastavate finantsvarade tehingutasud kajastatakse
kuluna kasumiaruandes.

Vé&lainstrumendid

Vélainstrumentide edasine kajastamine séltub grupi
drimudelist finantsvarade haldamisel ning finantsvara
kdik
volainstrumendid on klassifitseeritud korrigeeritud

lepingulistest rahavoogudest. Grupi

soetusmaksumuse mé&tmiskategooriasse.

Varad, mida hoitakse

kogumiseks ning mille rahavood on ainult pdhiosa ja

lepinguliste rahavoogude

tasumata pd&hiosalt arvestatud intress, kajastatakse
Omakapitaliinstrumendid

Grupp kajastab omakapitaliinstrumendid &iglases
vaartuses. Kui grupp on votnud vastu poordumatu
otsuse kajastada mitte-kauplemise eesmargil hoitavate
omakapitaliinstrumentide Giglase vairtuse muutused
labi  koondkasumiaruande, siis ei ole vdimalik

omakapitali instrumendi kajastamise |6petamisel
diglase vaartuse muutuseid Umber klassifitseerida ning

kasumiaruande. Selliste
saadud dividendid kajastatakse

jatkuvalt kasumiaruandes real muud tulud, kui Grupil

kajastada labi
investeeringutelt

on tekkinud dividendide saamise digus.

Vé&artuse langus

Grupp hindab korrigeeritud soetusmaksumuses ja

diglases vaartuses muutusega l&bi
koondkasumiaruande kajastavate vodlainstrumentide
oodatavat krediidikahjumit tuleviku informatsiooni
baasil. Rakendatav vaartuse languse metoodika séltub

sellest, kas krediidirisk on oluliselt suurenenud.

Eeldatava krediidikahju mddtmine votab arvesse: (i)
erapooletut ja tdéendosusega kaalutud summat, mille
maéaaramisel hinnatakse mitmeid voimalikke erinevaid
tulemusi, (ii) raha ajavéartust ja (jii) aruande perioodi

[6pus ilma liigsete kulude vdi pingutusteta
kattesaadavat mdistlikku ja pdhjendatud
informatsiooni  minevikus toimunud sindmuste,

praeguste tingimuste ja tulevaste majandustingimuste
prognooside kohta.

Grupp m&ddab vaartuse langust individuaalhindamise
meetodil jargmiselt:

Varud

Varuna kajastatakse grupis eelkdige elamuarenduse
eesmargil soetatud voi arendatavad maa ja hooned.
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korrigeeritud soetusmaksumuses. Nendest varadest

saadav  intressitulu  kajastatakse finantstuludes

sisemise  intressimaara  meetodil.  Kajastamise
[dpetamisel kajastatakse saadud kasum v&i kahjum
tuludes/kuludes.

kahjumid

kasumiaruandes muudes

Valuutakursi kasumid ja ning
krediidikahjumid kajastatakse kasumiaruandes eraldi

ridadel.

Oiglases vaartuses muutustega libi kasumiaruande
md&ddetud omakapitaliinstrumentist saadud kasum voi

kahjum kajastatakse kasumiaruandes real muu
tulu/kulu. Oiglases vaartuses labi muu
koondkasumiaruande kajastatud
omakapitaliinstrumentide allahindluseid (ning

allahindluse tuhistamisi) ei kajastata eraldi &iglase
vaartuse muutusest.

+ noudeid ostjate vastu summas, mis vordub eluea
jooksul oodatavate krediidikahjumitega;

« sularaha ja raha ekvivalente, mille krediidiriski
aruandeperioodil on hinnatud madalaks (juhtkond
peab madalaks krediidiriskiks vahemalt Uhe
suurema reitinguagentuuri investeerimisjargu
krediidi-reitingut) summas, mis vérdub 12 kuu
jooksul oodatavate krediidikahjumitega;

«  kdigi muude finantsvarade puhul 12 kuu jooksul

krediidikahjumite

krediidirisk (st finantsvara eeldatava eluea jooksul

oodatavate summas,  kui
esinev maksejduetuse risk) ei ole parast esmast
kajastamist markimisvaarselt suurenenud; kui risk
on markimisvaarselt suurenenud, moddetakse
krediidikahjumit summas, mis vordub eluea

jooksul oodatavate krediidikahjumitega.

Valmistoodang ja I6petamata toodang vdetakse arvele
tootmisomahinnas, mille moodustavad sellised otsesed
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ja kaudsed ehitamise ning varude valmistamisega
seotud véljaminekud, milleta varud ei oleks praeguses
olukorras ja koguses. Muud varud vdetakse arvele
soetusmaksumuses, mis moodustub kdigist otsestest
ja kaudsetest kuludest, mis on vajalikud varude
viimiseks nende midgivalmidusse. Kaudsed kulutused,

mis lUlitatakse varuna kajastatavate
kinnisvaraobjektide soetusmaksumusse, on muu
hulgas ka ehituse finantseerimiseks  vdetud

laenukasutuse kulud ning arendusjuhtide tootasud.

Laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimist alustatakse
hetkest, kui on tekkinud laenukasutuse kulutusi ja
varude arendamisega seotud kulutusi ning varude
kulud
kapitaliseeritakse varude soetusmaksumusse aktiivse

arendamist on alustatud. Laenukasutuse

arendustegevuse ajal. Laenukasutuse kulutuste
kapitaliseerimine [Opetatakse hetkest, mil vara on
(reeglina ehitisele  kasutusloa

valmis seotud

Kinnisvarainvesteeringud

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
téendoliselt saanud sélmida. Edaspidi kajastatakse
kinnisvarainvesteering igal aruandep&eval diglases
vaartuses, mille leidmisel lahtutakse aruandepéeva
tegelikest turutingimustest. Kinnisvarainvesteeringu
Oiglase vairtuse muutusest tulenevaid kasumeid ja
kahjumeid kajastatakse koondkasumiaruande real
(kahjum)

Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse mairamisel

Kasum kinnisvarainvesteeringutest.
kasutatakse lisaks juhtkonna hinnangule vajadusel
sbltumatute atesteeritud hindajate ekspertarvamust.
Oiglase vasrtuse mairamisel rakendatakse jargmiseid
meetodeid:

+  Tulumeetod (diskonteeritud rahavoogude analtus

v8i  tulu  kapitaliseerimine).  Tulumeetodit
kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate
kinnisvaraobjektide vairtuse maaramisel voi
objektide  puhul, kus juhatuse hinnangul

vérdlusmeetod ei kajasta Siglast vaartust (naiteks

kinnisvaraturu  vahene likviidsus  hinnatava

kinnisvaraobjekti  piirkonnas, voérdlustehingute

puudumine v&i suur ajaline vahe vérdlustehingu ja

hindamiskuupaeva vahel). Tulumeetodil
kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse
leidmiseks rendivoogu genereeriva
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andmisega) vdi selle arendamine on pikemaks ajaks
peatatud.

Varude arvestamisel kasutatakse kontsernis kaalutud
keskmise soetusmaksumuse meetodit.

Varud kajastatakse soetusmaksumuses voi neto

realiseerimisvaartuses, olenevalt sellest, kumb on
Varude

realiseerimisvadrtuseni kajastatakse aruandeperioodi

madalam. allahindlus neto

kuluna koondkasumiaruande eraldi real kasum
(kahjum) varude allahindlusest. Juhul kui varem
allahinnatud neto realiseerimisvaartus hilisematel

perioodidel taas tduseb, tuleb varasem allahindlus
tihistada.

kuluks
ruutmeetrite mahus mutgi kajastamise kuul.

Arendatud kinnisvara kantakse muddud

kinnisvaraobjekti puhul tuleb hindajal prognoosida
kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent 1m?
kohta
tegevuskulusid.

ning rendipindade  tadituvus)  ja

Olenevalt rendilepingute

katkestamise lihtsusest ja vGimalikkusest rentnike

poolt, wvalib  hindaja  analttsimiseks  kas

olemasolevad rahavood v&i turul keskmiselt
eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb
diskonteeritud rahavoogude anallisi  puhul

netorahavoo niudisvaartuse leidmiseks valida
sobiv diskontomaar, mis viljendab kdige paremini
raha hetkevadrtuse turusuundumusi ja varaga

seotud spetsiifilisi riske. Diskontomaara valiku

alusena kasutatakse turu keskmist kapitali
struktuuri.  Tulu  kapitaliseerimise  meetodil
rakendatava  kapitalisatsioonimdéra leidmisel
vBetakse aluseks konkreetsel turul keskmine

investorite oodatav tootlikkus sarnast tlitipi varade
osas.

+ Vordlusmeetod. Voérdlusmeetodit kasutatakse
kinnisvaraobjektide puhul, mis rendivoogu ei oma

ning mida hoitakse tuleviku arenduspotentsiaali

tarbeks  vdi  vddrtuse  kasvu  eesmargil.
Vordlusmeetodi puhul vaadeldakse hinnatava
objektiga vorreldavatel tingimustel toimunud

tehinguid ning objekti turuvaartus tuletatakse ldbi
toimunud tehingute m? hinna. Kuna toimunud
tehingud, mis on vérdlusmeetodi aluseks, ei ole

praktiliselt Uhelgi juhul absoluutselt sarnased
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hinnatava objektiga, korrigeeritakse
vérdlusmeetodi puhul toimunud tehingute naitajaid

aja, asukoha, suuruse ja detailplaneeringu osas v&i

kasutatakse hoopis muud hindamismeetodit
(naiteks tulumeetod), mis kajastab juhatuse
hinnangul  paremini  kinnisvaraobjekti  Siglast
vaartust.

« Jaakvaartuse meetod. Meetodit kasutatakse
arendamist v0i Umberehitamist vajava vara

hindamisel juhtudel, kui vordlusmeetodit ei ole
v8imalik kasutada sobiva vérdlusbaasi puudumise
tottu. Meetodi kasutamisel eeldatakse, et vara ostja
on ndus maksma vara eest summa, mis vordub
arendatud vdi rekonstrueeritud vara vaartusega
miinus arendus- VvG&i rekonstrueerimiskulud ja

arendusprojekti moistlik kasum.

Materiaalne p&hivara

Materiaalse pdhivarana kajastamise piir on 1000 eurot.
Erandiks on rendivara: rendivarana kapitaliseeritakse
rendileping, mille maksumus kapitaliseerituna tletab
5000 eurot ning periood on pikem kui 1 aasta. Ettevote
rendib
Rendilepingutega ei

kasutusrendi  tingimustel  blrooruume.

kaasne ettevottele olulisi
lisatingimusi ega piiranguid. Ettevéte on kajastab
[Ghemaajalisi

ning vahevaartuslikke kasutusdiguse

Immateriaalne pohivara

Immateriaalse p&hivarana on grupis kasutusel ainult

maaratud kasuliku elueaga varad. Immateriaalse
pdhivara rihmade amortisatsioonimaarad aastas on

jargmised:

Finantskohustused

Kdik finantskohustused (vélad tarnijatele, voetud
laenud, viitvélad ning muud lthi- ja pikaajalised
volakohustused) vBetakse algselt arvele nende Siglases
vaartuses miinus soetamisega otseselt kaasnevad

kulutused. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud

soetusmaksumuse meetodil, kasutades sisemise
intressiméara meetodit.
Finantskohustustega kaasnevad intressikulud

kajastatakse tekkepdhiselt koondkasumiaruandes

finantskuluna. Varaobjektide (varudena kajastatud
kinnisvaraprojektid, kinnisvarainvesteeringud,
materiaalne pdhivara) arendamise finantseerimisega
seotud intressikulud on

kapitaliseeritud  vara

soetusmaksumusse kui laenukasutuse kulutused.
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objekti
Kinnisvaraobjektide

+ Aruandepieva seisuga toimunud
mudgileping.

puhul, mis on aruandepdeva seisuga muidud

voladiguslik

voladigusliku mutgilepingu alusel, kui
asjadigusleping on veel sdlmimata, voetakse diglase
vairtuse aluseks

kajastamisel mutgihind

vBladiguslikus  mutgilepingus.  Vdladiguslikus
lepingus toodud miuugihinda kasutatakse objekti
diglase vaartuse madramiseks vaid juhul, kui grupil
kindlus,

mulgileping samadel tingimustel (naiteks ostja on

on piisav et sdlmitakse asjadiguslik
aruandepaeva seisuga teinud arvestatavas summas
ettemakse objekti soetamiseks v&i asjadiguslik

leping on sblmitud peale aruandepaeva, kuid enne

raamatupidamise aastaaruande koostamist
juhatuse poolt).

alusel  kasutatavaid varasid kuluna lineaarselt
rendiperioodi jooksul. P&hivara rihmade

amortisatsioonimaarad aastas on jargmised:

Hooned 2 -18%
Masinad ja seadmed 8-20%
Rendivara 20%

Muu invertar, sisseseade 20 - 40%.
Aritarkvara 20 - 33%
Koduleht 10 - 33%.

Finantskohustus liigitatakse luhiajaliseks, kui see tuleb
tasuda 12 kuu jooksul alates aruandepaevast vdi kui
grupil
tasumist

pole tingimusteta &igust likata kohustuse
rohkem kui 12  kuud alates
aruandepaevast. Laenukohustusi, mis tuleb tagasi

edasi

maksta 12 kuu jooksul alates aruandepéaevast, kuid mis
refinantseeritakse pikaajaliseks péarast aruandepéeva,
kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse

luhiajalisena.  Samuti  kajastatakse Iuhiajalisena

laenukohustusi,  mida digus
aruandepaeval tagasi kutsuda laenulepingu rikkumise
tottu.

lepingus maaratletud kohustuse taitmisel, tiihistamisel

laenuandjal  on

Finantskohustuse kajastamine ISpetatakse

v&i aegumisel.
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Aktsiakapital ja aktsiapohised maksed

Aktsiakapital kajastatakse nimivaartuses. Aktsiakapitali
suurendamisel kajastatakse emiteeritud aktsiad nende
nimivaartuses omakapitali kirjel ,Aktsiakapital® ning
nimivaartust tletav osa kajastatakse omakapitalis kirjel
_Ulekurss®. Aktsiate eest saadud tasu v&ib olla rahaline
vOi mitterahaline ning kajastatakse omakapitalis
vastavalt tehingu sisule. Aktsiakapitali suurendamine
kajastatakse omakapitalis parast seda, kui vastav
kantud Aktsiate

emiteerimisega otseselt seotud kulud kajastatakse

muudatus  on ariregistrisse.
omakapitali vahendusena, vdhendades tlekurssi.

Aktsiap8hised maksed t66tajatega

Grupi  tegevjuhi ja vOtmetootajatega solmitud
optsioonilepinguid kajastatakse kui tasu
omakapitaliinstrumentide n&ol grupile osutatud

teenuste eest. Kuna osutatud teenuste diglast vaartust
ei ole tldjuhul véimalik usaldusvéarselt otseselt m&5ta,
mbddetakse see omakapitaliinstrumentide &iglases
vaartuses nende andmise kuupéeval.

Omakapitaliinstrumentidega arveldatavate

aktsiapohiste maksetehingute kulu kajastatakse

perioodis, mille jooksul to6tajad osutavad teenuseid

kuni omakapitaliinstrumentide tleandmise

kuupdevani, ning samas summas kajastatakse

omakapitali suurenemine.

Igal bilansipdeval korrigeerib grupp kajastatud kulu

vastavalt hinnangule [6plikult lleantavate
omakapitaliinstrumentide arvu kohta. Muutused
kumulatiivselt  arvestatud tasus kajastatakse

aruandeperioodi kasumiaruandes kuluna vai tuluna.

Aktsiaoptsioonide  vdimaldamine on  tingimuslik,
ldhtudes toosuhte kehtimisest optsioonide andmise

kuupdeva ja nende tleandmise kuupédeva vahel. Oiglase

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Finantsseisundi aruandes kajastatakse eraldised vaid

siis, aruandepdevaks toimunud
sindmustest tulenev juriidiline v&i faktiline kohustus,

mille tditmine nduab tulevikus tdenioliselt varast

kui  grupil ol

loobumist  usaldusvadirselt maaratavas summas.

Eraldisena  kajastatakse  nditeks  garantiireservi.

Garantiireservi moodustatakse protsendina
ehitusmahust Ettevotte eelneva kogemuse baasil:
protsent on sdltuvalt objektist 0,2%-0,5%. Lisaks

ettevdtte garantiieraldisele, annavad ehitusele garantii
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vaartuse hindamisel ei vGeta arvesse teenuse- ja muid
mitte-turutingimusi; need kajastatakse hinnangus
Uleantavate instrumentide arvu kohta. SeetSttu ei

kajastata kulu nende optsioonide eest, mille
Uleandmine ebadnnestub tingimuste mittetditmise

tottu.

Aktsiaoptsioonide realiseerimisel emiteerib grupp uusi
aktsiaid, mille eest tootajad tasuvad kokkulepitud
hinna. Omakapitalis kajastatud aktsiapohiste maksete
reserv kantakse optsioonide realiseerimisel jaotamata
kasumisse.

Aktsiap8hised maksed mitte-t66tajatega

Omakapitaliinstrumentidega arveldatavate
aktsiapohiste maksetehingute puhul mitte-téotajatega
kajastatakse saadud kaubad hetkel, mil need on
omandatud, ning teenused perioodis, mil need on
saadud. Kui saadud kaubad v&i teenused eivasta varana

kajastamise kriteeriumidele, kajastatakse need kuluna.

Selliste tehingute puhul m&&detakse saadud kaubad
vOi teenused nende diglases véaartuses
Vastavalt

omakapitaliinstrumentide eest saadud kaupade voi

(otsene

md&tmine). sellele kajastatakse

teenuste vairtus ning samaaegselt omakapitali

suurenemine samas summas.

Juhul kui saadud kaupade voi teenuste diglast vaartust
on vdimalik usaldusvaarselt moéodta, lahtutakse tehingu
kajastamisel nende vaartusest ning valjaantud
omakapitaliinstrumentide vaartus ei mojuta tehingu
mootmist.

Eelkdige tdhendab see, et kaupade eest tehtavate
aktsiapohiste maksete puhul méaratakse tehingu hind
saadud vara Giglase vaartuse alusel, mitte valjaantud

aktsiate vaartuse pohjal.

ehituse allhankijad, kelle tasust peetakse vastav osa
kinni garantiiperioodi I6puni.

Muud kohustused, mis v&ivad teatud (seni mitte aset
leidnud) tingimustel muutuda tulevikus kohustuseks,
avalikustatakse raamatupidamise aastaaruande lisades
tingimuslike kohustustena. Tingimuslike kohustustena
kajastatakse ka aruandepaevaks toimunud
slindmustest tulenevad kohustused, mis juhtkonna
hinnangul ei realiseeru mida ei

ja/voi saa

usaldusviirselt modta.
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Tulumaks

Tulumaksuvarad ja -kohustused ning tulumaksukulud
ja -tulud realiseerunud (tasumisele
kuuluvaks) tulumaksuks ja edasilikkunud tulumaksuks.

rihmitatakse

Emaettevdte ja Eestis registreeritud tutarettevotted

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis
ettevotte aruandeaasta kasumit, vaid valja makstavaid
(dividende). Dividendidelt makstav

tulumaks kajastatakse

koondkasumiaruandes tulumaksukuluna ning bilansis

kasumieraldisi
ettevotte
edasilukkunud  tulumaksukohustusena planeeritava
dividendi véljamakse ulatuses. Tulumaksu tasumise
kohustus tekib dividendide valjamaksele jargneva kuu
Edasilikkunud tulumaksukohustust
tehtud
saab

10. kuupdeval.

kajastatakse seoses tiitarettevotetesse

investeeringutega, v.a juhul, kui kontsern

kontrollida  maksustatavate  ajutiste  erinevuste
ajastust  ja on
tagasipooramist

emaettevote

tUhistamise tdendoline, et

l[ahitulevikus ei  toimu. Kuna
kontrollib  dividendide

investeeringu muidmist voi likvideerimist ning muid

maksmist,

tehinguid tltarettevotetes, saab ta kontrollida nende
investeeringutega seotud maksustatavate ajutiste
ajastust.  Seega,  kui

emaettevéte on otsustanud, et teenitud kasumit

erinevuste  tUhistamise

[dhitulevikus ei jaotata, ei emaettevote

edasilikkunud tulumaksu kohustust. Kui emaettevote

kajasta

hindab, et dividendid makstakse valja lahitulevikus,

Bulgaaria tutarettevétted

Bulgaarias on ettevdtte puhaskasum tulumaksuga
maksustatav. Bulgaarias on tulumaksumaéaaraks 10%
maksustatavast tulust. Maksustatav tulu
kalkuleeritakse ettevotete kasumist enne tulumaksu,
mida korrigeeritakse tulumaksu deklaratsioonides
kohalike lahtuvalt

ajutiselt voi pusivalt lubatud tulu- ja kulutdiendustega.

tulumaksuseaduste  nduetest

Vélismaiste tltarettevotete puhul leitakse

edasilikkunud tulumaksuvara v&i -kohustus koigi

Investeeringud tutarettevotetesse Eesti
konsolideerimata finantsaruannetes

Emaettevotte konsolideerimata pdhiaruanded (lisa 25)
esitatakse tdiendava informatsioonina kooskdlas Eesti
raamatupidamise seadusega ning need pdhiaruanded
ei ole emaettevstte eraldiseisvad finantsaruanded IAS
27 mdistes.
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raamatupidamise

Tasumisele kuuluv tulumaks esitatakse luUhiajalise
varana vdi kohustusena ning edasilikkunud tulumaks

pikaajalise varana v&i kohustusena.

edasilikkunud  tulumaksukohustust
kavandatud dividendimakse ulatuses tingimusel, et
dividendide ja

omakapitali maksmiseks piisavalt vahendeid, mille

moddetakse

aruande kuupdeva seisuga on

arvelt lahitulevikus kasumit jaotada.

2024. aastal oli kehtiv tulumaksumaar 20% (20/80
makstavatest netodividendidest) ning kehtis erikord,
mis nagi ette madalama tulumaksumaara 14% (14/86
dividendide
regulaarsetele kasumijaotistele. Alates 1. jaanuarist
2025 on dividendide tulumaksumaar 22% (22/78
netodividendidest).
kasumijaotistele varem kehtinud soodusmaiar 14%

netosummast) rakendamise

makstavatest Regulaarsetele

(14/86) on kaotatud ning koigile dividendidele
rakendub Uhtne maksustamine. Dividendide
valjamaksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse

perioodi kuluna dividendide viljakuulutamisel.

Finantsseisundi aruandes ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustust, mis tekib, kui kogu jaotamata
kasumist makstakse vélja dividende. Emaettevétte
maksimaalne tulumaksukohustus kogu jaotamata

kasumi véljamaksmisel omanikele on toodud lisas 22.

aruandepdeval esinevate varade ja kohustuste
maksustamisvaartuste ning raamatupidamisvaartuste
kohta. Edasiltikkunud

tulumaksuvara esitatakse finantsseisundi

ajutiste erinevuste
aruandes
vaid juhul, kui prognoositavas tulevikus on tdené&oline
edasilikkunud tulumaksuvaraga vorreldavas suuruses
tulumaksukohustuse tekkimine, mida saaks kasutada

tasaarveldamiseks.

seadusega noutud emaettevotte

Emaettevdtte konsolideerimata finantsaruannetes
kajastatakse investeeringud tutarettevotetesse
soetusmaksumuse meetodil. Soetusmaksumuse

meetodi kohaselt kajastatakse investeering algselt
soetusmaksumuses ehk omandamisel makstud tasu

diglases vadrtuses ning hiljlem korrigeeritakse
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vajadusel vaartuse langusest tulenevate
allahindlustega. langemisele
asjaolude ilmnemisel viib grupp ldbi investeeringute
kaetava Allahindlused

kajastatakse koondkasumiaruandes muudes &rikulude

Vairtuse viitavate

vaartuse hindamise testi.

5. Tiitarettevotete soetused ja miiligid

Konsolideerimise ulatus

31.12.2025 seisuga kuulus gruppi 18 ettevétet, 5
ettevbtet rohkem kui 31.12.2024. 2025. aastal loodi 4
ettevotet seoses Lutheri kvartali soetusega. 2024.
aastal likvideeriti tutarettevote Latis. Grupi struktuur
on esitatud lisas 25.

6. Segmendiaruandlus

Grupp analltsib segmente kahe kombineeritud tunnuse

real voi eraldi real, kui summa on oluline.
Tutarettevotete poolt makstud dividendid kajastatakse

ndudediguse tekkimisel tuluna.

Tutarettevotete likvideerimine 2024. aastal

16.01.2024 likvideeriti Marsili Il SIA. Sellega [6ppes
grupi arendustegevus Lati Vabariigis.

pdhisegmenti on Bulgaaria arendus, Eesti arendus ja

alusel: tegevusala ja piirkond. Peamised kolm Eesti ehitus.
Miugitulu jaotus tegevussegmentide 16ikes
Segment Bulgaaria arendus Eesti arendus Eesti ehitus Muud Elimineerimised Konsolideeritud
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
EUR tuhandetes
Kc?‘n“ts?rnlvalme 0 0 7192 7204 1 0 493 273 o - 7685 7477
miugitulu
Midgitulu
teistelt 0 0 -8 0 6105 2255 1141 890 -7238 -3146 0 0
segmentidelt
kMO”k‘l'i't”'“ 0 0 7185 7204 6104 2255 1634 1163 -7238 -3146 7685 7477
Mudgitulu kohta vaata lisa 7.
Grupivélise mitgitulu ja kasumi/kahjumi jaotus segmentide 18ikes
Segment Bulgaaria arendus Eesti arendus Eesti ehitus Muud Konsolideeritud
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
EUR tuhandetes
Miitigitulu 0 0 7192 7204 -1 0 493 273 7685 7477
Arikasum -471 131 1064 284 101 -394 -498 47 195 69
Puhaskasum -624 129 705 -376 103 -391 -664 14 -479 -623
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Grupivéliste varade ja kohustuste jaotus segmentide I5ikes

Segment Bulgaaria arendus Eesti arendus Eesti ehitus Muud Konsolideeritud
31.12.25 3112.24 311225 31.12.24 3112.25 311224 311225 311224 31.12.25 31.12.24
EUR tuhandetes
Varad 13627 12154 64839 25869 3226 252 4544 1293 86236 39568
sealhulgas
materiaalne ja 9 15 464 475 0 1 119 183 591 674
immateriaalne
pdhivarad
Kohustused 7114 3549 34 638 11595 1953 279 6169 4406 49 873 19 829

Materiaalse ja immateriaalse p&hivara kohta vaata lisa 16.

7. Miilgitulu

Grupivélise mulgitulu jaotus kaupade ja teenuste liikide ning klientide asukohamaa I5ikes

Eesti Bulgaaria Lati Konsolideeritud

2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
EUR tuhandetes
Enda kinnisvara miiiik 7195 7145 0 0 0 0 7195 7145
Kinnisvara rent 182 52 0 0 0 0 182 52
Haldusteenused 0 0 0 0 0 0 0 0
Frantsiisitulu 184 182 85 63 30 28 298 273
Muu miitgitulu 9 7 0 0 0 0 9 7
Miitgitulu kokku 7570 7386 85 63 30 28 7685 7477

Kinnisvara rent, haldusteenus ning frantsiisitulu kajastatakse teenuse osutamise perioodi jooksul, kuid enda kinnisvara

mulgitulu kajastatakse asjadiguslepingu sdlmimise hetkel.

8. Miilidud kinnisvara ja teenuste kulu

2025 2024
EUR tuhandetes
Mutdud kinnisvara soetusmaksumus (lisa 14, 15) -5301 -5500
Vahendustasud =79 -96
Haldustegevuse kulud -135 -166
Tosj6ukulud -45 -131
Kasum (kahjum) varude allahindlusest (lisa 14) -100 486
Muud kulud -64 -300
Muudud kinnisvara ja teenuste kulu kokku -5723 -5707

2023. aastal hinnati Botanica Lozeni arendus neto realiseerimisvaartuseni alla 528 tuhande euro vérra. Muutunud
turuolukorra toéttu tihistati 2024. aastal nimetatud allahindlus (vt lisa 14). 2025. aastal hinnati Kuldlehe arendus alla

100 tuhande euro vérra.

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025
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9. Turustuskulud

2025 2024
EUR tuhandetes
Reklaamikulud -163 -255
Tosj6ukulud -128 -99
P&hivara amortisatsioon ja vaartuse langus (lisa 16) -10 -3
Muud turunduskulud -146 -194
Turunduskulud kokku -447 -551

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025
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10. Uldhalduskulud

2025 2024
EUR tuhandetes
Té6j6ukulud -622 -678
Biiroo tegevuskulud -74 -88
IT kulud -51 -36
Sisseostetud teenused -219 -201
P&hivara kulum ja vaartuse muutus (lisa 16) -93 -81
Juriidiline teenindus -44 -17
Muud kulud -19 -27
Uldhalduskulud kokku -1122 -1127

Grupi toojdukulud olid 2025. aastal 1 431 tuhat eurot,
sealhulgas uldhalduskuludes 622 tuhat, otse muddud
kinnisvara ja teenuste kulus 45 tuhat (vt lisa 8),
turustuskuludes 128 tuhat eurot (vt lisa 9)
kapitaliseeritud aasta jooksul varude maksumusse 705

ning

tuhat eurot.

Grupi t66jdukulud olid 2024. aastal 1465 tuhat eurot,
sealhulgas uldhalduskuludes 678 tuhat, otse muddud

11. Finantstulud- ja kulud

kinnisvara ja teenuste kulus 131 tuhat (vt lisa 8),
turustuskuludes 99 tuhat eurot (vt 9)
kapitaliseeritud aasta jooksul varude maksumusse 557

lisa ning

tuhat eurot.

31.12.2025 seisuga toodtas grupi heaks 13 inimest
toolepinguga ja 2 juhatuse lilkkme lepinguga (31.12.2024
seisuga to6tas grupi heaks 10 inimest tédlepinguga ja 3

juhatuse liikme lepinguga).

2025 2024
EUR tuhandetes
Intressikulud -565 -652
Intressitulud 31 18
Muud finantstulud ja -kulud -29 -6
Finantstulud ja -kulud kokku -563 -640

Intressikulud koosnevad olulises osas kinnisvaraprojektide
soetamiseks ja ehitamiseks vGetud laenude intressidest.
Intressikulud, tekivad
arendusprojektide finantseerimiseks vdetud laenudega,
100%
kinnisvarainvesteeringutesse.

mis seoses  pooleliolevate

on kapitaliseeritud varudesse ja

Arendusprojekti ehituse

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025

[dppemisel intresside kapitaliseerimine I6petatakse ning
edasine intressikulu kajastatakse jooksvalt perioodikuluna.
Kapitaliseeritud intresside summa moodustas 2025.
aastal 3 200 tuhat eurot ja 2024. aastal 669 tuhat eurot
(vtlisa14).
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12. Puhaskasum aktsia kohta

Tavapuhaskasum aktsia kohta on leitud, jagades puhaskasum aktsia kohta leidmiseks voetakse arvesse
aruandeperioodi puhaskasumi perioodi kaalutud kdik potentsiaalselt emiteeritavad aktsiad.
keskmise emiteeritud aktsiate arvuga. Lahustatud

2025 2024
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv 17 368 367 10 388 367
Potentsiaalselt emiteeritavate lihtaktsiate arv (perioodi [8pus) 0 290 000
Puhaskasum (-kahjum) (tuhandetes eurodes) -479 -624
Puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (eurodes) -0.03 -0.06
Lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (eurodes) -0.03 -0.06

2023. aasta preemiaprogrammi alusel on 2024. aastal Uue tegevjuhi optsiooniprogrammi kuni 240 000
lahkunud tegevjuhil 8igus staaZilt 15000 aktsiale. aktsiat on kinnitatud 2025. aasta tldkoosolekul.

Reserv on koostatud grant date 17.05.2023 aktsiahinna

alusel, mistéttu optsioonidele on moodustatud

omakapitalis reserv 27 tuhat eurot.

13. Nouded ja tehtud ettemaksed

Luhiajalised n6uded ja tehtud ettemaksed

31.12.2025 31.12.2024

EUR tuhandetes

Ostjate tasumata summad 163 352
Muud lihiajalised nduded 6 6
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 637 148
Muud viitlaekumised -2 6
Tehtud ettemaksed 5617 5173
Lihiajalised nduded ja ettemaksed kokku 6 420 5685

Pikaajalised nduded ja tehtud ettemaksed

31.12.2025 31.12.2024

EUR tuhandetes
Tehtud ettemaksed 18 18
Pikaajalised nouded ja ettemaksed kokku 18 18

Maksude ettemaksete ja tagasinduete saldo koosneb  on 31.12.2025 seisuga hankijatele tehtud ettemakse
korterelamute ehitamisel tekkivast sisendkdibemaksu  summas 145 tuhat eurot (31.12.2024 106 tuhat eurot).

ndudest. 2025. ega 2024. aastal ndudeid ostjatele alla ei

Grupp on tasunud Harku jéarve &darse kinnistu eest  hinnatud. Enam kui 30 p&eva lle maksetahtaja arveid
ettemaksu 4 977 tuhat eurot. Botanica Lozeni projektis  bilansipaevadel ei olnud.
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14. Varud
Edasimiiiigiks soetatud ja arendatavad kinnistud 31.12.2025  31.12.2024

EUR tuhandetes
Valmis korterid, dripinnad 2520 8060
Ehituses kinnistud 22 396 7973
Ehitusloaga kinnistud 37087 45
Ehitusloa protsessis kinnistud 2971 5631
Detailplaneeringu protsessis kinnistud 9152 7461
Varud kokku 74127 29170
2025 2024

EUR tuhandetes
Saldo perioodi alguses, seisuga 1. jaanuar 29 170 27 637
Arenduseks soetatud kinnistud 39272 0
Kortermajade ehituskulu 7454 4763
Kapitaliseeritud laenukasutuse kulud 3200 669
Varude allahindlus -100 487
Muud kapitaliseeritud kulud 594 1676
Umberklassifitseerimine kinnisvarainvesteeringuteks (lisa 15) 0 -88
Umberklassifitseerimine p&hivarasse (lisa 16) 0 -474
Mitdud kinnistute soetusmaksumus kuluks (lisa 8) -5463 -5500
Saldo perioodi I6pus, seisuga 31. detsember 74 127 29 170

2023. aastal hinnati Botanica Lozeni arendust neto
realiseerimisvaartuseni alla 528 tuhat eurot, kuid
muutnud hinnangu téttu 2024. aastal allahindlus
tuhistati (vaata lisa 8). Hinnangu muutuse pdhjustas
asjaolu, et projekti lisandus uusi mutke ning kérgema
hinna p&hjendatus sai kindlust.

Grupi juhtkond hindab, et 31.12.2025 seisuga on grupil
Uhe aasta jooksul realiseeritavaid varusid kokku
summas 11 882 tuhat eurot ja 62 245 tuhat eurot on
selliseid varusid, mille realiseerimine votab aega
rohkem kui tiks aasta.

Laenu tagatiseks panditud varude kohta vaata lisa 21.

Varudes kajastatud arendamisel olevaid projekte on
neto realiseerimisvdartuse tuvastamiseks hinnatud

vordlusmeetodil  ja  neto  realiseerimisvaartust
allahindluse vajaduse tuvastamiseks vérreldud nende
tegeliku soetusmaksumusega. Grupi varud hinnati
2025. aastal 47% sisemiste ja 53% valiste ekspertide

poolt. Hindamistel kasutatud eeldused pdhinevad

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025

tegelikel turuhindadel ja grupi enda ldhimineviku
kogemusel sarnaste varadega.

2025. aastal soetas grupp Lutheri kvartali
arendusprojekti, mille eest tasuti osaliselt aktsiatega.
Kuna tehingu Uheks komponendiks oli aktsiapdhine
makse, maarati tehingu hind ehk omandatud vara
diglane vairtus soltumatu vélise hindaja poolt.
Hindamisel kasutati vorreldavate tehingute meetodit,
mille kdigus vérreldi hinnatavat vara sarnaste turul
toimunud tehingutega. Vorreldavate objektide valikul
arvestati eelkdige vara asukohta, arenduspotentsiaali,
sihtotstarvet, tehingu
toimumise hetkel. Hindaja poolt kasutatud hinnangu

tapsusvahemik oli ligikaudu +15%.

mahte ning turutingimusi
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EUR tuhandetes
Soetusmaksumuses kajastatavad varud
Neto realiseerimismaksumusele hinnatud varud

Varud kokku

31.12.2025  31.12.2024
73 417 27 057

710 2113

74127 29170

Varude tundlikkuse risk tuleneb enim korterite tuleviku
mudgihindadest: juhtkonna hinnangul sisaldavad osa
arendusi ebakindlust ning eksisteerib oht, et valminud
kinnisvara miudgihindasid peab tulevastel
aruandeperioodidel korrigeerima alla varude neto
realiseerimisvéartuse. Varude allahindluse tundlikkuse
test

realiseerimisvaartuse ulehindamisel 5% vérra, oleks

naitas, et juhtkonna poolt varude neto

15. Kinnisvarainvesteeringud

vaja teha taiendavat allahindlust 31.12.2025 seisuga
Kuldlehes 100 tuhat eurot (31.12.2024 seisuga

Kuldlehes 106 tuhat eurot). Teiste arenduste
kasumimarginaal on kdrgem ning juhtkond allahindluse
riski ei nde.

Varudesse kapitaliseeriti  2025. aastal seotud

osapooltelt ostetud arendusjuhtimise teenuseid 377
tuhande euro vaartuses (vaata lisa 23).

Kinnisvarainvesteeringutena kajastab grupp jargmiseid varasid:

1) renditulu teenivat spordihalli Tallinnas (31.12.2025 ja 31.12.2024 seisuga bilansiline

vaartus 2 276 tuhat eurot);

2) arenduspotentsiaaliga kinnistuid, mille tuleviku kasutuseesmérk ei ole veel kindel (bilansiline vaartus
31.12.2025ja 31.12.2024 seisuga 20 tuhat eurot). Juhul kui arenduspotentsiaaliga kinnistuid, mille tuleviku
kasutuseesmark ei olnud algselt veel kindel, otsustatakse miimise asemel ise arendama hakata,

klassifitseeritakse vara imber varudesse.

Kinnisvarainvesteeringud p&hivaras

2025 2024
EUR tuhandetes
Saldo perioodi alguses, seisuga 1. jaanuar 2296 20
Kapitaliseeritud arenduskulud 0 2188
Umberklassifitseerimine varudest (lisa 14) 0 88
Saldo perioodi I6pus, seisuga 31. detsember 2296 2296

2024. aastal ehitati Tallinna padelihall, mis teenib grupile renditulu. Panditud varade kohta vaata lisa 21.

Kinnisvarainvesteeringute Giglase viartuse muutused

Maa hindamine

Kinnisvarainvesteeringutena finantsseisundi aruandes
kajastatud maatikkide kasutatud
vordlusmeetodit: vottes on

hindamisel on
turuhindu  arvesse
spetsialist hinnanud, millise hinna eest on neid vdimalik
Uhe realiseerida. Grupi

aasta jooksul
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kinnisvarainvesteeringuid maasse hinnati 2025. ja
2024. aastal sisemiste ekspertide poolt;
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Spordikeskuse hindamine

Tallinna padelihall hinnati 2024. ja 2025. aastal viliste
ekspertide poolt; hindamiseks kasutati tulumeetodit.

31.12.2025 31.12.2024
EUR tuhandetes
Hinnatud vérdlusmeetodil 20 20
Hinnatud tulumeetodil 2276 2276
Kinnisvarainvesteeringud kokku 2296 2296

Kasutusrent: grupp kui rendileandja
Kinnisvarainvesteeringuna  kajastuvalt padelihallilt
teeniti 2025. aastal renditulu 175 tuhat eurot (2024.
aastal 51tuhat eurot).

Kinnisvarainvesteeringute haldamisega seotud kulud
olid 2025. aastal 17 tuhat eurot (2024. aastal 22 tuhat
eurot), sealhulgas 3 tuhat eurot (2024. aastal 2 tuhat
eurot) olid kulud kinnisvarainvesteeringutele, millelt
grupp tulu ei teeni.

16. Materiaalne ja immateriaalne pohivara

Materiaalne p&hivara

Maa ja ehitised

. Materiaalne pohivara
Kontori inventar

kokku
EUR tuhandetes
Jaakvaartus 31.12.2023 185 36 221
sh soetusmaksumus 286 200 486
sh akumuleerunud kulum -101 -164 -265
Soetused 0 6 6
Muik 0 -1 -1
Maha kandmine 0 -4 -4
Umberklassifitseerimine varudest (lisa 14) 474 0 474
Amortisatsioonikulu (lisa 9,10) -62 -13 -75
Jadkvaartus 31.12.2024 597 25 622
sh soetusmaksumus 474 340 814
sh akumuleerunud kulum -3 -189 -192
Soetused 0 10 10
Amortisatsioonikulu (lisa 9,10) -10 -71 -81
Jaakvaartus 31.12.2025 587 -37 551
sh soetusmaksumus 474 350 824
sh akumuleerunud kulum -13 -260 -273

Materiaalse pobhivara amortisatsioon on kajastatud
2025. aastal, turustuskulus 10 tuhat eurot (vt lisa 9) ja
Uldhalduskulus 70 tuhat eurot (vt lisa 10), 2024. aastal
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turustuskulus  kolm tuhat eurot (vt lisa 9) ja
Uldhalduskulus 71 tuhat eurot (vt lisa 10). 31.12.2025
taielikult amortiseeritud,

seisuga kuid  kasutusel
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materiaalse pohivara soetusmaksumus oli 3 tuhat

eurot (31.12.2024: O tuhat eurot).

Immateriaalne pdhivara

Immateriaalne

pohivara kokku

EUR tuhandetes
Jaakvairtus 31.12.2023
sh soetusmaksumus

sh akumuleerunud kulum

24
488
-464

Soetused
Amortisatsioonikulu (lisa 6)
Maha kandmine
Jaakvaartus 31.12.2024

sh soetusmaksumus

sh akumuleerunud kulum

38

-10

52
526
-474

Soetused
Amortisatsioonikulu (lisa 6)
Maha kandmine
Jaakvaartus 31.12.2025

sh soetusmaksumus

sh akumuleerunud kulum

11
-22
0

41
532
-491

Immateriaalse pdhivara amortisatsioon on kajastatud
2025. aastal tldhalduskulus 22 tuhat eurot (vt lisa 10),
2024. aastal 10 tuhat eurot (vt lisa 10). Grupi
immateriaalne pdhivara koosneb suures osas Arco Vara
dritarkvarast AVIS,

arendatud soetusmaksumuses
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kokku 407 tuhat eurot. AVISele 2025. ja 2024. aastal
arendustdid ei tehtud.

31.12.2025 seisuga taielikult amortiseeritud, kuid
kasutusel immateriaalse p&hivara soetusmaksumus oli
410 tuhat eurot (31.12.2024: 410 tuhat eurot).
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VARA
17. Intressi kandvad kohustused
Netolaenude muutuste tlevaade on jargmine:
:;:;jjlae:z;: Pangalaenud Vélakirjad h?(iiilij::(;l Kokku
EUR tuhandetes
Netolaenud 31.12.2023 1472 -6 624 -2120 -1336 -8608
Muutus 248 -4 410 -1880 1155 -4 887
Netolaenud 31.12.2024 1720 -11034 -4 000 -181 -13 495
Muutus 1064 -10 495 -14 866 13 -24184
Netolaenud 31.12.2025 2784 -21529 -18 866 -68 -37679
31.12.2025 31.12.2024
sealhulgas sealhulgas sealhulgas sealhulgas
Kokku liihiajaline osa  pikaajaline osa Kokku liihiajaline osa  pikaajaline osa
EUR tuhandetes
Pangalaenud 21529 122 21407 11034 121 10 913
Vélakirjad 18 866 4000 14 866 4000 0 4000
Kapitalirendikohustused 68 58 10 126 58 68
Muud laenukohustused 0 0 0 55 55 0
Kokku 40 463 4180 36 283 15215 234 14 981

2025. aasta tasus grupp laenukohustusi rahaliste tehingute tulemusel kokku summas 25 576 tuhat eurot (2024:
2 193 tuhat eurot) ning uusi laene saadi kokku summas 55 516 tuhat eurot (2024: 13 246 tuhat eurot). Lisaks
tasusid ostjad tagastatud laenust otse pangale 2025. aastal 6 449 tuhat eurot, 2024. aastal 5927 tuhat eurot.
See summa grupi rahavoogude aruandes ei kajastu.

2025. aasta 12 kuuga on vdhendatud jargmisi volakohustusi:

P1 Kodulahe Rannakalda kortermaja ehituse finantseerimise pangalaenu summas 5 412 tuhat eurot, mis on

maksutud otse klientide poolt;

133333 21

Kapitaliseeritud kontori renti 58 tuhat eurot.

Vaikelaen investoritelt 55 tuhat eurot

2025. aasta 12 kuuga v&ttis grupp jargmisi uusi vélakohustusi:

1331313331311
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Lutheri kvartali tehingu finantseerimise lihiajaline laen summas 12 000 tuhat eurot;

Arco L Torni arendusprojektiga seotud laenu tagastus summas 6 774 tuhat eurot;

Kodulahe Rannakalda kortermaja finantseerimise pangalaenu summas 900 tuhat eurot;
Spordi 3a, 3b maalaenu ja arenduslaenu summas 2 690 tuhat eurot;
Soodi 6 arenduslaenu summas 1202 tuhat eurot;

Lutheri kvartali tehingu finantseerimise lUhiajaline pangalaen summas 2 000 tuhat eurot;
Lutheri kvartali tehingu finantseerimise luhiajaline laen summas 12 000 tuhat eurot;
Lutheri arendusprojekti finantseerimise pangalaenu summas 17 700 tuhat eurot;
Bulgaaria arendusprojekti Botanica Lozen ehituse finantseerimise pangalaenu summas 1582 tuhat eurot.
Emiteeris 15 000 tuhande euro eest vdlakirju Lutheri arendusprojekti finantseerimiseks.

Kuldlehe kortermaja ehituse finantseerimiseks véetud pangalaen on aruandeperioodijooksul tiielikult tasutud
klientidelt otse lackunud maksete arvelt;
Kodulahe VIl etapi ehk Lammi 6 maa finantseerimise pangalaenu summas 39 tuhat eurot;
Lutheri kvartali tehingu finantseerimise lhiajaline pangalaen summas 2 000 tuhat eurot;



2024. aasta 12 kuuga on vahendatud jargmisi vélakohustusi:

g

331 31 331 21

Kodulahe Rannakalda kortermaja ehituse finantseerimise pangalaenu summas 5 268 tuhat eurot,
sh otse klientide poolt 4 871 tuhat eurot;

Kuldlehe kortermaja finantseerimise pangalaenu summas 1 056 tuhat eurot, kdik otse klientide
poolt;

Kodulahe VIl etapi ehk Lammi 6 maa finantseerimise pangalaenu summas 63 tuhat eurot;

Arco Vara vélakirjad 2 120 tuhat eurot, sh rahaliselt tagastati 1 490 tuhat eurot ning 630 tuhat
konverteerisid jargmisteks volakirjadeks;

vaikelaen erainvestoritelt 1152 tuhat eurot, sh rahaliselt tagastati 181 tuhat eurot ning 971 tuhat
konverteerisid laenu vélakirjadeks;

Helme padelihalli finantseerimise pangalaenu 4 tuhat eurot;

kapitaliseeritud kontori renti 58 tuhat eurot.

2024. aasta 12 kuuga v&ttis grupp jargmisi uusi vélakohustusi:

1 31 31 13121

Kodulahe Rannakalda kortermaja ehituse finantseerimise pangalaenu summas 7 452 tuhat eurot;
Kuldlehe kortermaja finantseerimise pangalaenu summas 2 000 tuhat eurot, sh panka laekus 1
990 tuhat, 10 tuhat kattis lepingutasu;

Arco Vara vélakirjad 4 000 tuhat eurot, sh 1 568 tuhande euro eest pikendati vanu laenutooteid
ning raha laekus 2 432 tuhat eurot;

vaikelaen erainvestoritelt 55 tuhat eurot, sh 33 tuhande euro eest pikendati vanu laenutooteid
ning raha laekus 22 tuhat eurot;

Helme padelihalli finantseerimise pangalaenu 1 350 tuhat eurot.

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025
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Intressi kandvate kohustuste tagasimaksetédhtajad, summad ja intressimairad

Tagasimakse

Kohustuse summa, EUR

Intressimaar, %

I6pptahtaeg tuhandetes
Kohustuse kirjeldus (kuu/aasta) 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024 Intressitilp
Pangalaen, refinantseering 09.2029 1306 1346 4.8% 5.8% 6 kuu EURIBOR
Pangalaen, arendus 11.2028 1203 - 7.4% - 6 kuu EURIBOR
Pangalaen, maa soetus 05.2028 3202 - 10.6% - 6 kuu EURIBOR
Pangalaen, maa soetus 05.2028 2088 - 10.6% - 6 kuu EURIBOR
Pangalaen, maa soetus 05.2028 5636 - 10.6% - 6 kuu EURIBOR
Pangalaen, maa soetus 11.2027 3299 3373 8.1% 8.8% 6 kuu EURIBOR
Pangalaen, arendus 04.2027 1593 - 4.2% - 1kuu EURIBOR
Pangalaen, arendus 03.2027 2690 - 7.6% - 6 kuu EURIBOR
Pangalaen, arendus 12.2025 0 944 0.0% 9.1% 6 kuu EURIBOR
Pangalaen, arendus 03.2026 512 5371 7.7% 8.5% 6 kuu EURIBOR
Vélakirjad 09.2028 14 866 - 8.8% - Fikseeritud
Vélakirjad 12.2026 4000 4000 10.0% 10.0% Fikseeritud
Kapitaliseeritud rent 08.2026 68 126 2.5% 2.5% Fikseeritud
Muu laen, arveldused 12.2025 0 55 0.0% 7.0% Fikseeritud
Kokku 40 463 15215

Intressi kandvate vélakohustuste kaalutud keskmine
intressimaar 31.12.2025 seisuga oli 8,9% (31.12.2024:
8,7%).

Grupi  juhtkonna  hinnangul ei erine  grupi

laenukohustuste bilansilised vaartused oluliselt nende
kehtivad

turuintressimaaradele.

Oiglasest  vaartusest, sest lepingute

intressimaarad vastavad

Juhtkonna hinnangul ei ole grupi riskimarginaalid
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oluliselt muutunud vorreldes laenude saamise ajaga.
Laenukohustuste tagatiseks panditud varade kohta on
taiendavalt informatsiooni lisas 21.

2025. aastal osales Ettevdtte tegevjuht vdlakirjade

markimises 29,9 tuhande euroga ning ndukogu
liikmega seotud ettevéte 200 tuhande euroga. Vaata

tehingute kohta seotud osapooltega ka lisast 23.
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18. Volad ja saadud ettemaksed

Luhiajalised v&lad ja saadud ettemaksed

31.12.2025  31.12.2024

EUR tuhandetes
Vélad tarnijatele

Muud vdlad

Maksuvélad
Kéibemaks
Sotsiaalmaks
Uksikisiku tulumaks
Muud maksuvélad

Maksuvélad kokku

Viitvélad

Vdlad toovotjatele
Dividendivélad
Muud viitvélad
Viitvolad kokku

Saadud ettemaksed

Kinnisvara mutgil klientidelt saadud ettemaksed
Tagatisdeposiidid

Saadud ettemaksed kokku

Lihiajalised volad ja saadud ettemaksed kokku

3217 1625
809 244
0 4

55 14
59 7

6 1
120 26
206 136
0 104

192 188
397 428
4016 2110
0 53
4016 2163
8 560 4 487

31.12.2024 sisaldas volg tarnijale Botanica Lozen-i
plaaniparase ehituse eest suuremat summat kui
tavapéraselt. Botanica Lozen-i ettemaksed klientidelt
olid 31.12.2025 seisuga 3 376 tuhat eurot, 31.12.2024
seisuga 1889 tuhat eurot.

Pikaajalised v&lad

Lisaks on saadud Soodi 6 klientidelt ettemakseid
31.12.2025 seisuga 522 tuhat eurot, 31.12.2024 seisuga
219 tuhat eurot. 31.12.2025 seisuga on Spordi 3a/3b
klientidelt saadud ettemakseid 241 tuhat eurot,
31.12.2024 seisuga O eurot. 31.12.2025 ega 31.12.2024
seisuga Kuldlehe arenduse klientidelt ettemakseid
saadud ei ole.

31.12.2025  31.12.2024

EUR tuhandetes
Muud pikaajalised vélad
Pikaajalised volad kokku

503
503

Pikaajaliste kohustuste koosseisus kajastatakse ka
seotud osapoolega sélmitud kokkuleppest tulenevat

vahendustasu kohustust. Tapsem informatsioon
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seotud osapooltega tehtud tehingute ja saldode kohta
on esitatud lisas 23.
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19. Aktsiakapital
31.12.2025 31.12.2024
Viljalastud ja téielikult sissemakstud aktsiate arv 17 368 367 10 388 367
Aktsiakapital (EUR tuhandetes) 12158 7272
Ulekurss (EUR tuhandetes) 16 399 3835
Kohustuslik reservkapital (EUR tuhandetes) 201 201
Arco Vara AS-i aktsiakapitali suurus véi selle miinimum-  Emissiooni tulemusena suurenes Arco Vara AS-i

ja maksimumkapital madratakse kindlaks ettevéotte
pohikirjas.  Vastavalt  pdhikirjale  on
aktsiakapitali miinimumsuurus 5 000 tuhat eurot ja

ettevotte

maksimaalne suurus 20 000 tuhat eurot. Ettevdttel on
Uhte liiki nimelised aktsiad nimivaartusega 70 senti,
millest igalks annab aktsionarile Ghe haale. Aktsia
diguse
Uldkoosolekul ning kasumi ja aktsiaseltsi I6petamisel

annab  aktsionarile osaleda aktsionaride
aktsiaseltsi allesjganud vara jaotamisel, samuti muud

seaduses ja pohikirjas ettendhtud digused.

Vastavalt Eesti ariseadustikule
aktsiaselts iga-aastase kasumi summast eraldama
vahemalt 5% kohustuslikku
kohustuslik reservkapital moodustab vdhemalt 10%
Ettevotte kohustuslik

reservkapital on selle ndudega kooskdlas, 31.12.2025

Vabariigi peab

reservkapitali  kuni

aktsiaseltsi aktsiakapitalist.

seisuga moodustas reservkapital 17% aktsiakapitalist.

2025. aasta Il kvartalis viis Arco Vara AS ldbi suunatud
Lutheri
arendusprojekti finantseerimisega. Emissiooni kaigus
anti vélja 6 980 000 uut aktsiat valjalaskehinnaga 2,50
eurot aktsia kohta, millest 0,70 eurot moodustas

aktsiaemissiooni seoses kvartali

nimivaartus ja 1,80 eurot tlekurss.

aktsiakapital 12 157 856,90 euroni. Uued aktsiad
margiti taielikult ja tasuti rahas investorite poolt
jargmiselt:

« Alarmo Kapital OU markis 2 100 000 aktsiat
summas 5 250 000 eurot,

« Luther Factory OU markis 3 309 999 aktsiat
summas 8 274 997,50 eurot,

«  Luther Factory Holding OU markis 1570 001 aktsiat
summas 3 925 002,50 eurot.

Aktsiakapitali suurendamine kanti ariregistrisse 2025.
aasta juunis ning uued aktsiad noteeriti ja voeti
kauplemisele Nasdaq Tallinna Balti pd&hinimekirjas.
Emissiooni eesmérk oli kaasata tdiendavat omakapitali
Lutheri kvartali arendusprojekti elluviimiseks.

Lutheri kvartali omandamishind oli 35 miljonit eurot.

Tehingu  finantseerimisstruktuuri  Idpptulemusena
tasuti ostuhind kvartali mutjatele Arco Vara aktsiates,
rahas ja AS LHV Pank laenukohustuse modifitseeritud
Arco Vara poolt.

maéarati omandatud vara Siglase vaartuse alusel, mille

tlevétmisega Omandamishind
hindamine eeldas juhtkonna hinnanguid ning tugines
sBltumatute ekspertide hinnangutele. Tapsem teave
kasutatud hindamismeetodite kohta on avalikustatud
varude lisas.

20. Finantsinstrumendid ja finantsriskide juhtimine

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

Grupi  riskijuhtimine  keskendub  finantsturgude
prognoosimatusest tulenevate ebasoodsate mojude
minimeerimisele grupi finantstegevusele. Grupp ei ole
nainud kasutada

teatud

viimastel  aastatel vajadust

tuletisinstrumente riskipositsioonide

maandamiseks.

Grupi riskijuhtimine tugineb arusaamisel, et grupi
edukus so6ltub riskide pidevast jalgimisest, tdpsest
oskuslikust kasitlemisest.

hindamisest ning

Finantsriskide tsentraliseeritud juhtimine on grupi
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finantsteenistuse Ulesandeks. Riskijuhtimise peamiseks
eesmargiks on &ra hoida kahjusid, mis voiksid seada
ohtu Arco Vara grupi omakapitali ning tegevuse
jatkuvuse. Riskide maandamiseks tootatakse vilja
poliitikaid
eesmargiks on riskide mé&ératlemine ja hindamine,

ning rakendatakse tegevusi, mille
hajutamine ajaliselt, tegevusvaldkonnade Idikes ning
geograafiliselt. Riskide maandamiseks vélja tootatud ja
vajalikke tegevusiviivad ellu grupi kuuluvate ettevétete
juhid.

Grupi finantsriskide juhtimise protsessis on oluline
jalgida riskile avatust eelkdige arendustegevuses, kuna
grupi intressiriskist on

enamus likviidsus-  ja
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kontsentreerunud Eestis ja Bulgaarias asutavatesse
arendustesse.

Krediidirisk
Krediidiriski all kasitletakse riski, mis tuleneb tehingute
vastaspoolte suutmatusest tédita oma kohustusi grupi

ees. Krediidiriskile on avatud raha pangadeposiitidel,
néuded ostjate vastu ja muud nduded.

ARCO

VARA

Raha ja raha ekvivalendid koosnevad ndudmiseni
hoiustest kommertspankades.

31.12.2025 31.12.2024
EUR tuhandetes
N&udmiseni hoiused 2784 1720
Raha ja raha ekvivalendid kokku 2784 1720

Grupi raha ja raha ekvivalente hoitakse erinevates
pankades, mis véhendab panga deposiitidega seotud
krediidiriski. Kolme panga, mille teenuseid grupp kdige

kus on 31.12.2025 seisuga
vahendid,
krediidireitingud on toodud jargnevas tabelis:

rohkem kasutab ja

hoiustatud pea k&ik grupi rahalised

Pank v&i pangagrupp Panga osakaal grupi raha saldos Moody's Fitch
United Bulgarian Bank 3.76% pole reitingut A
LHV Pank AS 90.34% Baa2 pole reitingut
Coop Pank AS 5.93% Baa2 pole reitingut

Krediidiriski juhtimisel jélgitakse peamiselt, et grupil ei
tekiks krediidiriski
kontsentratsioone. krediidiriski
ennetamiseks ja minimeerimiseks seisneb igapéevases

olulisi akumuleerunud

Grupi  tegevus
klientide maksekaitumise jélgimises ja suunamises, mis

véimaldab operatiivselt vajalike meetmete

rakendamist, samuti toimub
ehitustegevuse finantseerimine osaliselt ostjate Vvoi
tellijate ettemaksetega. Sellest tulenevalt hindab

grupp klientide maksevdimetusest tulenevat koguriski

mudgi- ning

enda jaoks olulises osas maandatuks.

Krediidiriskile on avatud ka muud finantsvarad: nduded
ostjatele ja muud luhiajalised nduded, kokku summas
803 tuhat eurot seisuga 31.12.2025. Grupi ettevotted
teevad tehinguid vaid eelnevalt krediidik&lbulikuks
tunnistatud osapooltega ning tehingud toimuvad

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025

reeglina osalise ettemaksega. Krediidi saamiseks
ndutakse vastaspoolelt katvaid tdiendavaid
tagatisi. Sellest l3htuvalt on juhtkonna hinnangul
krediidiriski
minimaalne.

riski
tdiendava maandamise vajadus
Lisaks, grupi
spetsiifikast, st oma kinnistute mutgil ja rendil laekuvad

tulenevalt muugi
nduded uldjuhul vdga lihikese ajaperioodi jooksul, on
Ulevalpool kirjeldatud p&himbtete
allahindlus 31. detsembri 2025 ja vordlusperioodi

alusel noéuete

seisuga ebaoluline.

Kdik krediidiriskile avatud finantsvarad on kajastatud
amortiseeritud soetusmaksumuses.

Finantsvarade  kogusumma, mis on  avatud
krediidiriskile, on 31.12.2025 seisuga 3 587 tuhat eurot
(31.12.2024: 2 237 tuhat eurot).
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ARCO

VARA
Finantsvarad realiseerumise tihtaja jargi

31.12.2025
Realiseerumise tihtaja alusel < 3 kuud 3-12 kuud 1-2 aastat Kokku
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 2784 0 0 2784
Nduded ostjatele ja muud nduded (lisa 13) 803 0 0 803
Kokku 3 587 0 0 3 587

31.12.2024
Realiseerumise tihtaja alusel < 3 kuud 3-12 kuud 1-2 aastat Kokku
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 1720 0 0 1720
N&uded ostjatele ja muud nduded (lisa 13) 516 0 0 516
Kokku 2237 0 0 2237

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsetest finantsseisundi

muutustest, mis véhendavad grupi

vBimekust

teenindada Gigeaegselt ja korrektselt oma kohustusi.

Samuti seisneb likviidsusrisk grupi
realiseerida vara turuhinnaga ja

suutmatuses
kiiresti. Grupi

likviidsust méjutavad eelkdige jargmised asjaolud:

e grupi ettevbtete vdime iseseisvalt genereerida

aritegevuse positiivseid netorahavoogusid ning

nimetatud rahavoogude volatiilsus;

e varade ja kohustuste tdhtaegade erinevus ning

paindlikkus nende muutmisel,

e pikaajaliste aktivate turukélblikkus;

e kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;

e finantseerimisstruktuur.

Lihiajalise likviidsuse juhtimisel ldhtutakse eelk8ige

grupi  pidevalt  jilgitavast

prognoosist. Lihiajalise

igakuisest
likviidsuse

rahavoo
juhtimise

eesmargiks on piisaval hulgal vaga likviidsete vahendite

(so raha ja raha ekvivalendid

ning  kiiresti

Finantskohustuste realiseerumise téhtajalisus

realiseeritavad paigutused finantsinstrumentidesse)
olemasolu tagamine. Liihiajalise likviidsuse juhtimine
Eestis ja véljaspool Eestit asuvates ettevotetes toimub
peamiselt l3bi grupisisese laenamise emaettevéttelt.

Pikaajalise likviidsuse juhtimine on enim mdjutatud
investeerimisotsustest. Investeeritakse pohimottel, et
ettevotete dritegevuse netorahavood koos
investeerimistegevuse netorahavoogudega  kokku
peavad katma kogu grupi véljaminekud
finantseerimisest. ~ Seega likviidsuse
juhtimise eesmargiks on kinnisvara (investeeringute)
portfelli piisava likviidsuse tagamine, investeerimis- ja
finantseerimisrahavoogude tekkimise aja thtlustamine
ning optimaalse finantseerimisstruktuuri kasutamine.

Pikaajaliste

pikaajalise

projektide  puhul  jalgitakse, et

investeerimistegevuse rahavoogude tahtajad ja
summad ei erineks oluliselt finantseerimistegevuse

rahavoogude tédhtaegadest ja summadest.

31.12.2025
Realiseerumise tihtaja alusel < 3 kuud 3-12 kuud 1-5 aastat Kokku
EUR tuhandetes
Intressikandvad kohustused 43 4136 36 283 40 461
Intressimaksed 900 2695 8075 11885
Muud finantskohustused (v8lad tarnijatele,
viitvélad, va vdlad té6véotjatele) 4338 0 0 4338
Kokku 5335 6992 44 357 56 684
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31.12.2024
Realiseerumise tihtaja alusel < 3 kuud 3-12 kuud 1-5 aastat Kokku
EUR tuhandetes
Intressikandvad kohustused 43 191 14 981 15 215
Intressimaksed 331 991 1361 2683
Muud finantskohustused (v6lad tarnijatele,
viitvdlad, va vélad toovdtjatele) 2187 0 0 2187
Kokku 2561 1182 16 342 20085

Vastavalt laenuportfelli koosseisus olevate kohustuste
tagasimakse tdhtaegadele kujunes seisuga 31.12.2025
laenukohustuste kaalutud kestvuseks 2.23 aastat
(31.12.2024 oli antud néitaja 2.12 aastat). Laenude
kohta vaata ka lisa 17.

Intressikandvad kohustused ja muud
finantskohustused ~ on  diskonteerimata.  Grupi
juhtkonna hinnangul ei erine grupi finantskohustuste

Tururisk

Intressirisk

Intressiriskina kasitletakse  sellist  riski, kus
intressiméara tdustes vdib kohustustelt tasutavate
intressikulude suurenemine markimisvairselt
médjutada grupi tegevuse tulemuslikkust. Grupp on
avatud intressiriskile:

® ujuva intressiméaaraga laenude kasutamisel;

e kohustuse refinantseerimisel |6pptahtaja
saabumisel;

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

Grupi 31.12.2025 laenukohustuse saldodest 53%-I on
6-kuu euribori komponent intressi osa, mistdttu
ollakse sdltuvuses rahvusvahelistel finantsturgudel
toimuvatest arengutest. Grupi intressiriski juhtimisel
on oluliseks tegevuseks jalgida rahaturu intressikdvera
liikumisi, mis  véljendab  turuosaliste = ootusi
turuintresside osas ning vdimaldab hinnata euro
intressiméaarade kujunemise trendi.

Valuutarisk

Et grupi ainsa olulise valuuta euro kdrval, Bulgaaria levi,
kurss on euro suhtes fikseeritud, siis tuleneb grupi
peamine valuutarisk Bulgaaria levi devalveerimise
ohust. Grupi valuutariski vdhendab ka asjaolu, et
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bilansilised vaartused oluliselt nende &iglasest
vaartusest.

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

Grupi puhaskasumi tundlikkuse analtts tuginedes
laenukohustustele seisuga 31.12.2025 naitab, et ujuva
intressiméadraga laenude intressimddra muutus 1%
vBrra (tbus voi langus) avaldaks moju aasta
puhaskasumile summas 215 tuhat eurot vastavalt kas
suurenemise Vv&i alanemise suunas (31.12.2024:
110 tuhat eurot).

Ldhiajaliste intressiriskide juhtimisel vérdleb grupp
regulaarselt intressimaarade muutustest tulenevaid
v&imalikke kahjumeid nende maandamiseks tehtavate
kuludega. Luhiajalise intressiriski maandamiseks
finantsinstrumentidega tehinguid senini sdlmitud ei
ole, kuna juhtkonna hinnangul oleksid maandamisega
seotud kulud uletanud intressimésrade muutustest
tuleneda vdivaid kahjumeid.

Fikseeritud intressiméédraga kohustuste intressimaar
vastab juhtkonna hinnangul sarnase riskitasemega
grupile ligipadsetavate vBlainstrumentide
intressimé&aradele.

enamus tehinguid tehakse ja koik olulised lepingud,
kaasaarvatud laenulepingud, s6lmitakse eurodes.
Nimetatud asjaoludest tulenevalt peab grupi juhatus
valuutariski ebaoluliseks.



Finantsinstrumentide diglase vaartuse hinnang

Juhtkonna hinnangul ei erine grupi finantsvarade ja -
kohustuste bilansiline vaartus oluliselt nende Siglasest
vaartusest.

Nouded ostjatele ja volad hankijatele on luhiajalised ja
seega on juhtkonna hinnangul nende bilansiline vaartus
ldhedane nende &iglasele vaartustele. Suurem osa
grupi pikaajalistest vélakohustustest baseeruvad ujuval
intressimaaral, mis muutub  vastavalt  turu
intressimé&arale. Juhtkonna hinnangul ei ole grupi

riskimarginaalid oluliselt muutunud vérreldes laenude

Kapitali juhtimine

Eesti Vabariigis kehtiv driseadustik kehtestab Eestis

registreeritud  ettevbtetele  aktsiakapitali  osas

jargmised néudmised:

+  aktsiaseltsi minimaalne aktsiakapital peab olema
viahemalt 25 tuhat eurot;

+ aktsiaseltsi netovara peab moodustama vihemalt
poole ettevotte aktsiakapitalist.

Aktsiaseltsi aktsiakapitali suurus ning selle miinimum-
ja maksimumkapital maaratakse kindlaks ettevotte
pohikirjas, kusjuures miinimumkapitali suurus peab
olema vahemalt 1/4 maksimumkapitalist. 31.12.2025
seisuga koosneb Arco Vara AS-i aktsiakapital 17 368
367 lihtaktsiast (nominaalvaartusega 70 eurosenti Uks
aktsia), mille eest on téielikult tasutud. Vastavalt Arco
Vara AS-i kehtivale p&hikirjale v&ib p&hikirja muutmata
Ettevotte aktsiakapitali muuta vahemikus 5 000 -
20 000 tuhat eurot. Seisuga 31.12.2025 oli Arco Vara
AS-i aktsiakapital 12 158 tuhat eurot ja netovara 36 421
tuhat eurot ning seega vastas ettevotte aktsia- ja
omakapital Eesti Vabariigis kehtestatud nduetele.

Lisaks seadustest tulenevatele omakapitali nGuetele on

grupi
eritingimusi krediidiasutuste laenulepingutes, millele

tlUtarettevotete  omakapitalidele  seatud

mittevastavuse korral v&ib laenuandja rakendada
kdrgemaid intressimaarasid senistele
laenukohustustele. Need viitavad seadusest
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saamise ajaga ja grupi vdlakohustuste intressimaéarad
vastavad turutingimustele. Eelnevast tulenevalt hindab
juhtkond, et kohustuste ja nduete diglased vairtused

on ligildshedased nende bilansilistele véaartustele.

Oiglase  vadrtuse madramiseks on  kasutatud
diskonteeritud rahavoogude analiiisi, diskonteerides
lepingulisi tuleviku rahavooge kehtivate

turuintressimaaradega, mis on grupile kattesaadavad
sarnaste finantsinstrumentide kasutamisel.

Finantsinstrumentide diglane vaartus on tase 3.

tulenevatele nduetele &rithingu kapitali osas ja
piirduvad tingimustega saada krediidiasutustelt kirjalik
ndusolek, naiteks soovile muuta laenu vdtva ettevotte
31.12.2025 ja

votnud grupi

aktsia- vGi osakapitali suurust.
31.12.2024  olid

omakapitalid positiivsed.

laenu ettevotete

Kogukapitaliks loeb Arco Vara intressikandvate Ithi- ja
pikaajaliste laenukohustuste ning omakapitali summat,
millest on maha arvestatud raha ja raha ekvivalendid.
31.12.2025 seisuga oli kogu kapitali suurus 74 098
tuhat eurot (31.12.2024: 33 234 tuhat eurot).

Kapitali juhtimisel juhindutakse printsiibist tagada
ettevotte usaldusvaarsus ja jatkusuutlik areng. Grupp
kasutab
voorkapitali kui ka

oma dritegevuse finantseerimiseks nii

omakapitali. Kuna
kinnisvaraarendustegevus on vaga kapitalimahukas
valdkond, ldhtutakse investeerimistegevuse
finantseerimisel pdhimdsttest, kohaselt
paigutatakse omakapitali projektidesse Uldreeglina
30%
kogumaksumusest.

mille

viahemalt ulatuses investeeringu

Grupp jalgib finantseerimisstruktuuri kujundamisel
ning riskide hindamisel omakapitali osakaalu varade
mahust.  Seisuga 31.12.2025 moodustab grupi
omakapital 41.4% (31.12.2024: 49,9%) varade mahust.
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21. Panditud varad

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

31.12.2025 31.12.2024
EUR tuhandetes
Varud 68765 17 001
Kinnisvarainvesteeringud 2276 2276
Materiaalne pdhivara 471 471
Kokku tagatiseks panditud varade raamatupidamislik vdartus 71512 19 748

22. Tingimuslikud kohustused
Tingimuslik dividendide tulumaksu kohustus

Grupi jaotamata kasum seisuga 31.12.2025 moodustas
5826 tuhat eurot (31.12.2024 seisuga: 6 594 tuhat
eurot). Dividendide viljamaksmisel omanikele kaasneb
alates 01.01.2025 tavaparaselt tulumaksukulu 22/78
netodividendidena véljamakstavalt summalt, aga
Bulgaaria tutarettevotetelt saadud dividende voib
2025.

vdimalust ka kasutati, kui omanikele maksti dividende

maksuvabalt edasi maksta. aastal sellist

summas 347 tuhat eurot aastas (0,02 eurot the aktsia
kohta) ning tulumaksu ei olnud vaja taismahus tasuda.

Ettevotte kogu jaotamata kasumi véaljamaksmisel 2025.
aastal tekiks tulumaksu kohustus 1269 tuhat eurot
ning omanikele viljamakstav dividendide summa oleks
sellisel juhul 4 499 tuhat eurot.

Tingimuslikud kohustused seoses Harku jarve dérse maa ostuga

Arco Vara tiitarettevéte Arcojarve OU sélmis lepingu
maa ostuks Harku jarve kaldale, aadressile Paldiski mnt
124b, Tallinn ning maksis 4 978 tuhat eurot. Arendada
plaanitakse enam kui 30 000 m? elamu- ja &rikinnisvara
(brutoehitusmaht).
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Arco Vara tltarettevéttel lasub kohustus tasuda maa
eest tdiendavad 1 627 tuhat eurot kolme kuu jooksul
parast  detailplaneeringu  kehtestamist  Tallinna
Linnavalitsuse poolt, kusjuures 16plik maksetéhtaeg on

planeeritud 2026. aastasse.
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23. Tehingud ja saldod seotud osapooltega

Grupp on teinud tehinguid voi omab saldot jargmiste seotud osapooltega:

1) Emaettevéte OU Alarmo Kapital ning Arco Vara AS-i tegevjuht ja ndukogu liilkmete kontrolli all olevad

ettevotted, mis omavad grupi emaettevétte Ule valitsevat moju;

2) muud seotud osapooled: Arco Vara AS tegevjuht ja ndukogu liilkmed ning nende kontrolli all olevad

ettevotted (v.a. need ettevdtted, mis omavad grupi emaettevotte Ule valitsevat méju).

Tehingud seotud osapooltega

31.12.2025 31.12.2024
EUR tuhandetes
Ettevotted, millel on kontserni
emaettevotte lle oluline maju
Ostetud teenused 500 0
Muud seotud osapooled
Ostetud teenused 105 54
Intresside tasumine 36 12
Vaata tdiendavat infot lisast 17.
Saldod seotud osapooltega
2025 2024
EUR tuhandetes
Ettevotted, millel on kontserni
emaettevatte lle oluline méju
Pikaajalised kohustused 450 0
Muud seotud osapooled
Emiteeritud vdlakirjad 540 310

V&tmeisikutele makstud tasud ja nende arvestamise alused

Grupi emaettevdtte tegevjuhile arvestati 2025. aastal
tasusid koos sotsiaalmaksuga kokku 235 tuhat eurot
(2024. aastal 244 tuhat eurot).

Noukogu liilkmetele arvestati 2025. aastal tasusid koos
sotsiaalmaksuga kokku 75 tuhat eurot. 2024. aasta 12
kuuga arvestati ndukogule tasu 36 tuhat eurot.

Tegevjuhile makstud tasu aluseks on juhatuse liikme
leping. Arco Vara AS- i juhtiva Kristina Mustonen

juhatuse lilkme ametilepingu alusel on ndukogu
otsusega maaratud fikseeritud kuutasu 11 000 eurot
(neto). Tegevjuhile on lahkumisel ette nahtud

lahkumishivitis 4 kuupalga ulatuses.

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025

Noukogu liilkmed saavad tasu 500 eurot (netosumma)
iga osaletud koosoleku kohta, kuid mitte rohkem kui

1000 eurot (netosumma) kalendrikuus. Tasu
véljamaksmise eelduseks on ndukogu koosoleku
protokolli allkirjastamine ndéukogu lilkkme poolt.

Noukogu liilkmetele hivitatakse ndukogu koosolekul
osalemisega seoses tekkinud reisikulud maistlikus
ulatuses. Ndukogu esimees saab tdiendavat fikseeritud
tasu 5 tuhat eurot kuus (netosumma). Noukogu
esimees ndukogu koosolekutel osalemise eest eraldi
tasu ei saa.

Kdik tehingud seotud osapooltega on 2025. ja 2024.
aastal tehtud turutingimustel ja nduetele seotud
osapoolte vastu ei ole allahindlusi tehtud.
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24. Arco Vara grupi struktuur

Grupi osalus, %

Ettevote Asukohamaa 31.12.2025 31.12.2024
Arenduse segment

Titarettevote

Kodulahe Kvartal OU Eesti 100 100
Kerberon OU Eesti 100 100
Arcojirve OU Eesti 100 100
Kodukalda OU Eesti 100 100
Arco Spordi OU Eesti 100 100
Arco L Torn OU Eesti 100 0
Grupi Halduse OU Eesti 100 0
Arco L Torn 110U Eesti 100 0
Arco L Factory OU Eesti 100 0
Arco L Factory Il OU Eesti 100 0
Grupi Teenused OU Eesti 100 0
Arco Invest EOOD Bulgaaria 100 100
Arco Manastirski EOOD Bulgaaria 100 100
Arco Riverside EOOD Bulgaaria 100 100
Iztok Parkside EOOD Bulgaaria 100 100
Arco Lozen EOOD Bulgaaria 100 100
Arco Vara Bulgaria EOOD Bulgaaria 100 100
Ehituse segment

Titarettevote

Arco Tarc OU Eesti 100 100

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025
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25. Emaettevotte konsolideerimata pohiaruanded

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele on

arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid, mida on

konsolideeritud majandusaastaaruande lisades  kasutatud konsolideeritud aruannete koostamisel, v.a
avaldatud informatsioon konsolideeriva Uksuse  tutarettevotted, mida kajastatakse emaettevétte
konsolideerimata pdhiaruannete kohta. Emaettevétte  konsolideerimata pohiaruannetes soetusmaksumuse
pdhiaruanded on koostatud, kasutades samu meetodil.
KONSOLIDEERIMATA KOONDKASUMIARUANNE
2025 2024

EUR tuhandetes

Mutgitulu teenuste mutigist 1433 1163

Miitgitulu kokku 1433 1163

Miidud kinnisvara ja teenuste kulu -1 -8

Brutokasum 1422 1155

Turustuskulud -204 -228

Uldhalduskulud -1195 -941

Muud &rikulud -6 -8

Arikasum (-kahjum) 17 -22

Kasum investeeringutelt tiitarettevdtetesse 220 87

Intressitulud 2729 1276

Intressikulud -897 -526

Kasum enne tulumaksu 2070 815

Tulumaksukulu -110 -52

Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum) 1960 763

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025
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KONSOLIDEERIMATA FINANTSSEISUNDI ARUANNE

31.12.2025 31.12.2024
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 1226 815
Nduded ja ettemaksed 2975 1027
Kiibevara kokku 4201 1843
Finantsinvesteeringud tiitarettevétetesse 11471 13 659
Nduded ja ettemaksed 49 266 17 623
Materiaalne pdhivara 85 143
Immateriaalne p&hivara 34 39
P&hivara kokku 60 856 31464
VARAD KOKKU 65 057 33 307
Laenukohustused 100 154
Vélad ja saadud ettemaksed 2152 629
Lithiajalised kohustused kokku 2252 783
Laenukohustused 19 691 8473
Pikaajalised kohustused kokku 19 691 8473
KOHUSTUSED KOKKU 21944 9256
Aktsiakapital 12158 7272
Ulekurss 16 399 3835
Kohustuslik reservkapital 201 201
Muud reservid 28 28
Jaotamata kasum 12 518 10 906
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital 43 114 24 051
OMAKAPITAL KOKKU 43 114 24 051
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 65 057 33 307

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025
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KONSOLIDEERIMATA RAHAVOOGUDE ARUANNE

(otsemeetod)

2025 2024
EUR tuhandetes
Raha laekumine ostjatelt 1227 1305
Tasumised tarnijatele -932 -545
Maksude tasumine -932 -4 085
Maksutagastused 60 3325
Viljamaksed tédtajatele -472 -446
Muud laekumised ja tasumised &ritegevusest (neto) 19 10
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU -1030 -436
Materiaalse p&hivara soetamisel tasutud -2 -1
Antud laenud -32916 -7476
Antud laenude tagasimaksed 4061 7645
Saadud intressid 4 0
Muud laekumised inventeerimistegevusest -10 4
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -28 863 172
Saadud laenud 30999 3754
Laenukohustuste tagasimaksed -16 913 -2736
Makstud dividendid -451 -624
Makstus ettevotte tulumaks -12 0
Makstud intressid -770 -326
Aktsiate/osade emiteerimisel laekunud 17 450 0
RAHAVOOD FINANTSEERIMISEGEVUSEST KOKKU 30 303 68
RAHAVOOD KOKKU 41 -196
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 815 1011
Raha ja raha ekvivalentide muutus 411 -196
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 1226 815

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025
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KONSOLIDEERIMATA OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsia- - Kohustuslik Muud Jaotamata Omakapital

kapital Ulekurss reservkapital reservid kasum kokku
EUR tuhandetes
Saldo 31.12.2023 7272 3835 20M 57 10767 23 941
Dividendide viljakuulutamine 0 0 0 0 -624 -624
Muude reservide moodustamine 0 0 0 -29 0 -29
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 0 763 763
Saldo 31.12.2024 7272 3835 20M 28 10 906 24 051
Saldo 31.12.2024 7272 3835 201 28 10 906 24 051
Aktsiakapitali suurendamine 4 886 12 564 0 0 0 17 450
Dividendide véljakuulutamine 0 0 0 0 -347 -347
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 0 1960 1960
Saldo 31.12.2025 12158 16 399 20M 28 12 518 43 114

Korrigeeritud konsolideerimata omakapital
31.12.2025 31.12.2024

EUR tuhandetes
Emaettevdtte konsolideerimata omakapital 43 114 24 051
Titarettevotete vaartus emaettevotte konsolideerimata finantsseisundi
aruandes (-) -11471 -13 659
Tutarettevotete vadrtus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (+) 4720 9 347
Emaettevotte korrigeeritud konsolideerimata omakapital 36 363 19739

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025
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26. Aruandepaieva jargsed siindmused

Parast aruandeperioodi [6ppu toimusid muudatused Arco
Vara AS-i juhtimises, aktsiondride struktuuris ning

kontserni investeeringutes.

2026. aasta alguses esitas Arco Vara AS-i juhatuse liige ja
tegevjuht Kristina Mustonen avalduse juhatuse liilkme ja
tegevjuhi ametikohalt tagasiastumiseks isiklikel pohjustel.
Noéukogu alustas seejérel uue juhi leidmise protsessi ning
tegevjuhi kohustuste sujuva tleandmise ettevalmistamist.
Noukogu otsustas nimetada ettevotte uueks juhatuse
liikmeks ja tegevjuhiks Rait Riimi, kelle volitused algavad 1.
aprillil 2026 ning kestavad kolm aastat. Vastavalt néukogu
otsusele kutsutakse Kristina Mustonen Arco Vara AS-i
juhatusest tagasi 22. aprillil 2026.

Mustonen jatkab Uleminekuperioodil ettevotte toetamist
ning 2025.
auditeeritud aruande koostamise protsessi I&puleviimisel

juhtimise  Uleandmisel majandusaasta
koostoos finantsjuhiga. Ettevétte hinnangul ei mojuta
strateegiat ega

jatkab senise

juhtkonna  vahetus Arco Vara

tegevussuundi ning ettevote

kasvustrateegia elluviimist.

Samuti toimusid aruandeperioodi jargselt muudatused
olulist osalust omavate aktsionadride struktuuris. 14.
jaanuaril 2026 teavitas Peeda OU, et on omandanud 1215
000 Arco Vara AS-i aktsiat, mis moodustab ligikaudu 7,0%
ettevotte aktsiakapitalist. Aktsiad omandati Luther
Factory OU-It. Lisaks teavitas Luther Factory OU, et 18.
detsembril 2025 on védrandatud tadiendavalt 348 000
aktsiat, mis moodustab ligikaudu 2,0% Arco Vara AS-i
aktsiakapitalist, ning nimetatud aktsiate uueks omanikuks
on Temm Capital OU.

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025

Enne nimetatud tehinguid kuulus Luther Factory OU-le ja
Luther Factory Holding OU-le kokku 4 880 000 Arco Vara
AS-i  aktsiat, 28,10%
aktsiakapitalist. Parast tehingute teostamist kuulub neile
kokku 19,10% aktsiakapitalist. Tehingud olid borsivalised
ning tehingute osapooled ei avaldanud tehinguhinda.

mis moodustas ettevotte

Lisaks s6lmis Arco Vara AS parast aruandeperioodi [6ppu
osatihinguga Kamaleo Invest OOD osade mutgilepingu,
mille kohaselt mutakse 25% osalus Bulgaaria ettevéttes
Botanica Lozen EOOD, mis arendab Sofias asuvat
elamuarendusprojekti Botanica Lozen. Tehingu kohaselt
omandab Kamaleo Invest OOD 25% Botanica Lozen EOOD
osakapitalist koguhinnaga 2 200 00O eurot. Vastavalt
lepingule tasutakse 1 000 000 eurot ettemaksuna kolme
toopaeva jooksul parast lepingu allkirjastamist ning
ulejadnud summa tasutakse tehingu [6puleviimisel.
Tehingu I8puleviimine sdltub tavaparaste eeltingimuste
taitmisest, sealhulgas Arco Vara AS-i poolt Botanica Lozen
EOOD-le antud laenude konverteerimisest omakapitaliks
ettevotte osakapitali suurendamise kaudu,
kavandatud 29. 2026.

I8puleviimisel sélmivad pooled ka osanike lepingu ning

ning on
hiljemalt maiks Tehingu
projektijuhtimise lepingu, mille alusel Kamaleo Invest OOD
hakkab EOOD-le

projektijuhtimise teenuseid. Tehing on osa Arco Vara

Botanica Lozen osutama

strateegiast vdhendada jark-jargult oma
Bulgaaria keskenduda

kinnisvaraarendusprojektidele.

tegevust

turul  ning eelkdige Eesti

Juhtkond hindab, et nimetatud stindmused ei avalda olulist

negatiivset moju  kontserni  finantsseisundile ega
majandustegevusele.
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Tegevjuhi deklaratsioon konsolideeritud majandusaasta aruandele

Tegevjuht kinnitab, et tema parima teadmise kohaselt annab vastavalt kehtivatele rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditele, nagu need on vastu vBetud Euroopa Liidu poolt, koostatud 2025. aasta
raamatupidamisaruanne dige ja diglase Ulevaate Arco Vara AS-i ja grupi kui terviku varadest, kohustustest,
finantsseisundist ja kasumist voi kahjumist.

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

/kinnitatud digitaalselt/

Kristina Mustonen
Arco Vara AS-i tegevjuht ja juhatuse liige

16. aprill 2026

Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025 69



SOIiUMAtU vandeauditor aruanne

Arco Vara AS-i aktsiondridele

Aruanne konsolidegritud raamatupidamise aastaaruande auditi konta

Oleme auditeerinud Arco Vara AS-i ja selle tltarettevGtete (koos nimetatud kontsern) konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2025, konsolideeritud
koondkasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud
kuupéaeval I6ppenud aasta kohta ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad olulist informatsiooni
arvestuspShimdotete kohta ning muud selgitavat informatsiooni.

Meie arvates kajastab eespool mainitud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades Giglaselt
kontserni konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2025 ning sellel kuupdeval IGppenud majandusaasta
konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega,
nagu Euroopa Liit on need vastu vétnud.

Arvamuse alus

Viisime auditi Iabi kooskd&las rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele
kirjeldatakse tdiendavalt meie aruande osas ,,Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
auditiga“. Me oleme kontsernist séltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh sGltumatuse
standardid), ja oleme tditnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele. Me usume, et auditi
téendusmaterjal, 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 markimisvadrsemad. Neid asjaolusid kasitlesime konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande kui terviku auditi kontekstis ja selle kohta arvamuse kujundamisel ning me ei esita nende
asjaolude kohta eraldi arvamust.

Varude allahindlusvajaduse hindamine

Vaata konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid 2, 4 ja 14.

Peamine auditi asjaolu Kuidas seda asjaolu auditis kasitleti

Kontserni finantsseisundi aruandes seisuga 31. detsember | Meie auditiprotseduurid hdlmasid selle asjaolu puhul
2025 on kajastatud muugiks arendatavate muuhulgas jargmist:

kinnisvaraobjektidega seotud varud summas 74 127 tuhat
eurot, mida on tapsemalt kirjeldatud lisas 14. Varud
moodustavad olulise osa varadest (31.12.2025 seisuga
86% kontserni varadest). Rahvusvaheliste
finantsaruandluse standardite kohaselt tuleb varusid
kajastada kas soetusmaksumuses v&i neto e testisime varude olemasolu ning kapitaliseeritud kulude
realiseerimisvaartuses, olenevalt sellest, kumb on p&hjendatust, tipsust ja kdikehdlmavust;

madalam. 2025. aastal on kontsern kajastanud varudele
allahindlusi summas 100 tuhat eurot.

e hindasime varude kajastamise pohimdétteid ning
veendusime, et need on kooskélas rakendatud
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu
Euroopa Liit on need vastu vétnud;

Meie s6ltumatu vandeaudiitori aruande kdesolev versioon on PDF-versioon originaalist, mis koostati xhtml formaadis ja esitati Nasdaq
Tallinnale koos konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande originaalversiooniga. Tehtud on k&ik véimalik, et PDF-versioon oleks
originaali tapne esitus, vélja arvatud xbrl-sildid, kuid kdigis teabe, seisukohtade vdi arvamuste tdlgendamise kisimustes on meie
aruande algversioon selle PDF-versiooni suhtes tlimuslik.



Allahindlusvajaduse hindamine nduab oluliste hinnangute
tegemist iga kinnisvaraarenduse kohta. Varude hindamine
kontsernis toimub individuaalselt projektide (kinnistu voi
ehitis) kaupa. Igale objektile koostatakse &ariplaan ning
vorreldakse objekti kulusid véimalike tuludega.
Arenduses objektide puhul lahtub kontsern
I6ppmaksumuse hindamisel eelarvestatud kuludest, mis
on vajalikud kuni projekti valmimiseni; valmisobjektide

hindasime olulisi eelduseid, mida juhtkond kasutas
rahavoogude prognoosimisel, nagu planeeritud
midgitulud ja kulud, Iahtudes meie arusaamast kontserni
aritegevusest ja kinnisvaraturust;

hindasime viliste eksperthinnangute usaldusvaarsust,
hindaja kompetentsi ja kasutatud vérdlustehinguid;

hindasime, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandes avalikustatud informatsioon (sealhulgas

puhul lahtutakse tegelikest tehtud kuludest. Mutgihinna
maaramisel on kontsern kasutanud vérdlusmeetodit ning
vara mudgiks solmitud kokkulepete hindamist. Vajadusel
kaasab juhtkond hindamisse valiseid eksperte. Neto
realiseerimisvaartuse arvutamisel on vGetud arvesse
miudgikulusid.

teave, mis kasitleb juhtkonna varude allahindlusvajaduse
hinnangut) on piisav ja asjakohane.

Hinnangu andmine selle kohta, kas kontserni varude
allahindlusvajaduse tuvastamisel kasutatud eeldused
pohinevad maistlikel ja asjakohastel hinnangutel, nGudis
auditi ajal kérgendatud tahelepanu.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hélmab tegevusaruannet, sealhulgas hea tGhingujuhtimise tava ja

tasustamisaruannet, kuid ei hdlma konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet.

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma 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 kaigus
omandasime, vGi kas see naib olevat muul viisil oluliselt vaarkajastatud. Lisaks on meie kohustus avaldada, kas tegevusaruandes
esitatud informatsioon on vastavuses kohalduvate seaduses satestatud nGuetega. Vastavalt vaartpaberituru seadusele on meie
kohustus kontrollida tasustamisaruande vastavust § 1352 I8ikes 3 kehtestatud nduetele.

Kui me teeme oma t66 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 kooskélas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega ning kohalduvate seaduses satestatud nouetega. Meie
hinnangul on tasustamisaruanne koostatud vastavalt vaartpaberituru seaduse § 1353 I8ikele 3.

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

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Giglase esitamise eest kooskdlas rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega, nagu Euroopa Liit on need vastu vGtnud, ja sellise sisekontrolli eest, mida juhatus peab
vajalikuks, et oleks vGimalik koostada pettusest voi veast tuleneva olulise vaarkajastamiseta 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, valja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb kontserni likvideerida voi selle tegevuse IGpetada voi
kui tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

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

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesméark on saada p&hjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on

Meie s6ltumatu vandeaudiitori aruande kdesolev versioon on PDF-versioon originaalist, mis koostati xhtml formaadis ja esitati Nasdaq
Tallinnale koos konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande originaalversiooniga. Tehtud on k&ik véimalik, et PDF-versioon oleks
originaali tapne esitus, vélja arvatud xbrl-sildid, kuid kdigis teabe, seisukohtade vdi arvamuste tdlgendamise kisimustes on meie
aruande algversioon selle PDF-versiooni suhtes tlimuslik.



pettusest vGi veast tuleneva olulise vdarkajastamiseta ja anda vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust.
P&hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise esinemisel see kooskdlas
rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) teostatud auditi kdigus alati avastatakse. Vdarkajastamised vdéivad tuleneda
pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pohjendatult eeldada, et need v&ivad Uksikult vGi koos mdjutada
majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

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

—  teeme kindlaks konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande pettusest voi veast tuleneva olulise vadrkajastamise
riskid ja hindame neid, kavandame riskidele vastavad auditiprotseduurid ja teostame neid ning hangime piisava ja
asjakohase auditi t6endusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise
mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus voib tdhendada salakokkulepet,
vGltsimist, informatsiooni tahtlikku esitamata jatmist voi vaaresitust v&i 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 arvestuspShimé&tete asjakohasust ning juhatuse raamatupidamishinnangute ja nende kohta
avalikustatud informatsiooni pohjendatust;

—  teemejarelduse selle kohta, kas arvestuses tegevuse jatkuvuse alusprintsiibi kasutamine juhatuse poolt on asjakohane
ja kas hangitud auditi téendusmaterjali pGhjal esineb sindmustest v&i tingimustest tulenevat olulist ebakindlust, mis
vGib 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 vGi kui avalikustatud informatsioon on ebapiisav, siis
modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad kuni vandeaudiitori aruande kuupdevani hangitud auditi
toendusmaterijalil. Tulevased siindmused voi tingimused vdivad pShjustada 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
siindmusi Giglasel viisil;

— hangime kontserni majandusiiksuste v&i dritegevuse finantsinformatsiooni  kohta piisavalt asjakohast
téendusmaterjali, 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 (ilesandeks on valitsemine, muuhulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning
markimisvaarsete auditi tahelepanekute, kaasa arvatud auditi kdigus tuvastatud markimisvaarsete sisekontrolli puuduste kohta.

Esitame neile, kelle llesandeks on valitsemine, avalduse, milles kinnitame, et oleme jarginud sGltumatust puudutavaid
eetikandudeid, ning edastame neile informatsiooni kdikide suhete ja muude asjaolude kohta, mille puhul vdib pdhjendatult
arvata, et need kahjustavad meie soltumatust ja, juhul kui see on asjakohane, informatsiooni vastavate kaitsemehhanismide
kohta.

Neile, kelle Glesandeks 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, valja arvatud juhul, kui seaduse vGi regulatsiooni kohaselt on keelatud mone asjaolu
kohta informatsiooni avalikustada vGi kui me darmiselt erandlikel juhtudel otsustame, et mone asjaolu kohta ei tohiks meie
aruandes informatsiooni avaldada, sest voib p&hjendatult eeldada, et avaldamise kahjulikud tagajarjed kaaluvad les avalikes
huvides avaldamisest tdusva kasu.

Meie s6ltumatu vandeaudiitori aruande kdesolev versioon on PDF-versioon originaalist, mis koostati xhtml formaadis ja esitati Nasdaq
Tallinnale koos konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande originaalversiooniga. Tehtud on k&ik véimalik, et PDF-versioon oleks
originaali tapne esitus, vélja arvatud xbrl-sildid, kuid kdigis teabe, seisukohtade vdi arvamuste tdlgendamise kisimustes on meie
aruande algversioon selle PDF-versiooni suhtes tlimuslik.



Aruanne muude seadusest tulenevate ja regulativsete nouete konta

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

Oleme teostanud pohjendatud kindlust andva t66votu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande iXBRL-vormingus
elektrooniliste margendite osas, mis sisalduvad Arco Vara AS-i koostatud digitaalsetes andmefailides nimega
097900BHCB0000066171-2025-12-31-1-et.zip.

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

Juhatus vastutab digitaalsete andmefailide koostamise eest vastavalt ESEF RTS-i nGuetele. See vastutus hdlmab:

— 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 téendusmaterjali pohjal arvamust selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande elektrooniline margistamine vastab olulises osas ESEF-i regulatiivsetele tehnilistele standarditele (ESEF RTS).

Me rakendame rahvusvahelist kvaliteedijuhtimise standardit (Eesti) 1 (tdiendatud) ja sellest tulenevalt oleme kehtestanud
mitmekulgse kvaliteedikontrollisisteemi, mis sisaldab dokumenteeritud poliitikaid ja protseduure vastavuse osas
eetikanduetele, kutsestandarditele ning rakendatavatest seadustest ja regulatsioonidest tulenevatele nduetele.

Me oleme Arco Vara AS-st s6ltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh sdltumatuse
standardid) ja oleme tditnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele.

Viisime labi pohjendatud kindlust andva t66votu vastavalt rahvusvahelisele kindlustandvate teenuste standardile (Eesti) 3000
(muudetud) , Kindlustandvad teenused, mis on muud kui méédunud perioodide finantsinformatsiooni auditid voi tlevaatused”
(ISAE (EE) 3000 (muudetud)).

Standardi ISAE (EE) 3000 (muudetud) kohane pdhjendatud kindlust andev t66vétt hdlmab protseduuride ldbiviimist, et koguda
téendusmaterjali vastavuse kohta ESEF RTS-iga. Protseduuride olemuse, ajastuse ja ulatuse valik s6ltub vandeaudiitori otsustest,
sealhulgas hinnangust ESEF RTS-i nGuetest pettuse voi vea tottu olulise kdrvalekaldumise riski kohta. PGhjendatud kindlust andev
toovott sisaldab:

— arusaamise omandamist margistamisest ja ESEF RTS-ist, sealhulgas t66votuga hdlmatud margistamisprotsessi suhtes
rakendatud sisekontrollidest;

— margistatud andmete v&rdlemist auditeeritud konsolideeritud raamatupidamise aruandega seisuga 31. detsember 2025
— konsolideeritud raamatupidamise aruande margistamise taielikkuse hindamist;

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

— aruandva Uksuse poolt kasutatud laiendtaksonoomia elementide kinnistamist p&hitaksonoomia elementide kilge.
Usume, et meie hangitud t6endusmaterjal on piisav ja asjakohane, et olla aluseks meie arvamusele.

Meie arvates on Arco Vara AS-i 31. detsembril 2025 I6ppenud majandusaasta aastaaruandes sisalduv konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne andmekogumis nimega 097900BHCB0000066171-2025-12-31-1-et.zip margistatud kooskdlas
ESEF-i regulatiivsete tehniliste standarditega (ESEF RTS).

Meie s6ltumatu vandeaudiitori aruande kdesolev versioon on PDF-versioon originaalist, mis koostati xhtml formaadis ja esitati Nasdaq
Tallinnale koos konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande originaalversiooniga. Tehtud on k&ik véimalik, et PDF-versioon oleks
originaali tapne esitus, vélja arvatud xbrl-sildid, kuid kdigis teabe, seisukohtade vdi arvamuste tdlgendamise kisimustes on meie
aruande algversioon selle PDF-versiooni suhtes tlimuslik.



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

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, maarasid meid esmakordselt 9. mail 2024 auditeerima Arco Vara AS seisuga 31.
detsember 2024 kuni 31. detsember 2026 |6ppevate majandusaastate konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandeid.
Audiitorteenust oleme osutanud katkematult 2 aastat ja see hdlmab perioode, mis |10ppesid 31. detsember 2024 kuni 31.
detsember 2025.

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

— me eiole osutanud kontsernile keelatud auditivaliseid teenuseid, millele on viidatud maaruse (EL) nr 537/2014 artikli 5 |13ikes
1. Me olime auditi tegemisel auditeeritavast Uksusest séltumatud.

Tallinn, 15. aprill 2026

/allkirjastatud digitaalselt/
Indrek Alliksaar

Vandeaudiitori number 446

KPMG Baltics 0U
Audiitorettevdtja tegevusluba nr 17

KPMG Baltics 0U

Ahtri 4
Tallinn 10151

Estonia

Tel +372 626 8700
www.kpmg.ee

Meie s6ltumatu vandeaudiitori aruande kdesolev versioon on PDF-versioon originaalist, mis koostati xhtml formaadis ja esitati Nasdaq
Tallinnale koos konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande originaalversiooniga. Tehtud on k&ik véimalik, et PDF-versioon oleks
originaali tapne esitus, vélja arvatud xbrl-sildid, kuid kdigis teabe, seisukohtade vdi arvamuste tdlgendamise kisimustes on meie
aruande algversioon selle PDF-versiooni suhtes tlimuslik.


http://www.kpmg.ee/

	Arco Vara AS Majandusaasta aruanne 2025
	Tegevjuhi aruanne
	Arco Vara aktiivsed projektid 31.12.2025
	Arco Vara aktiivsed projektid 31.12.2025
	Üldinfo
	Grupi tegevused
	Arco Vara missioon ja visioon
	Grupi struktuur

	Olulised tütarettevõtted 31.12.2025
	Põhilised näitajad
	Inimesed
	Peamiste riskide kirjeldus
	Jätkusuutlikkuse põhimõtted
	Aktsiad ja aktsionärid
	Aktsiate hind
	Aktsionäride struktuur

	Hea ühingujuhtimise tava aruanne
	Üldkoosolek
	Korraline üldkooslek
	Juhatus
	Nõukogu
	Juhatuse ja nõukogu koostöö
	Dividendipoliitika
	Teabe avalikustamine
	Finantsaruandlus ja auditeerimine

	Tasustamisaruanne
	Tegevjuhi kinnitus tegevusaruandele
	Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
	Konsolideeritud koondkasumiaruanne
	Konsolideeritud finantsseisundi aruanne
	Konsolideeritud rahavoogude aruanne
	Konsolideeritud omakapitali muutuse aruanne

	Lisad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele
	1. Üldine informatsioon
	2. Vastavuse kinnitus ja aruande koostamise üldalused
	3. Muudatused arvestuspõhimõtetes ja esitlusviisis
	4. Kokkuvõte olulisematest arvestuspõhimõtetest
	5. Tütarettevõtete soetused ja müügid
	6.  Segmendiaruandlus
	7. Müügitulu
	8. Müüdud kinnisvara ja teenuste kulu
	9. Turustuskulud
	10. Üldhalduskulud
	11. Finantstulud- ja kulud
	12. Puhaskasum aktsia kohta
	13. Nõuded ja tehtud ettemaksed
	14. Varud
	15. Kinnisvarainvesteeringud
	16. Materiaalne ja immateriaalne põhivara
	17. Intressi kandvad kohustused
	18. Võlad ja saadud ettemaksed
	19. Aktsiakapital
	20. Finantsinstrumendid ja finantsriskide juhtimine
	21. Panditud varad
	22. Tingimuslikud kohustused
	23. Tehingud ja saldod seotud osapooltega
	24. Arco Vara grupi struktuur
	25. Emaettevõtte konsolideerimata põhiaruanded
	KONSOLIDEERIMATA KOONDKASUMIARUANNE
	KONSOLIDEERIMATA FINANTSSEISUNDI ARUANNE
	KONSOLIDEERIMATA RAHAVOOGUDE ARUANNE
	(otsemeetod)
	KONSOLIDEERIMATA OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE
	Korrigeeritud konsolideerimata omakapital

	26. Aruandepäeva järgsed sündmused
	Tegevjuhi deklaratsioon konsolideeritud majandusaasta aruandele


	AVG_IFRS_PIE_non-ESEF_2025_EST



