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2008. aasta lll kvartali ja 9 kuu tegevusaruanne

POHILISED NAITAJAD

. 9 kuu aritulud kokku moodustasid 540.0 min krooni (34.5 min eurot), mis on 21.4% vahem kui eelmisel aastal;

. Arikasum oli -106.7 min krooni (-6.8 min eurot), 218.4 min krooni (13.9 min eurot) vdhem kui eelmisel aastal;

. Puhaskasum oli -102.5 mIn krooni (-6.5 min eurot), 366.6 min krooni (23.4 min eurot) vahem kui eelmisel
aastal.

. Omakapital moodustab 55.5% (2007 9 kuud: 55.4%) bilansimahust. Omakapitali tootlikkus oli -7.3% (2007 9

kuud: 31.5%). Investeeritud kapitali tootlikkus oli -2.7% (2007 9 kuud: 19.5%);

. Ehituslepingute jarelejadanud maht oli 233.0 min krooni (14.9 min eurot) vérrelduna 361.0 min krooniga (23.1 min
euroga) eelmisel aastal;

. 9 kuu jooksul mauddi vdi broneeriti Arco Vara arendusprojektides kortereid ja krunte kokku102 tikki (2007 9
kuud: 98 tlkki).

EEK EUR
9 kuud 2008 9 kuud 2007 Il kvartal Il kvartal 9 kuud 2008 9 kuud 2007 Il kvartal Il kvartal
2008 2007 2008 2007

miljonites
Miiiigitulu ja muu aritulu 540.0 686.7 195.2 199.1 34.5 43.9 12,5 12.7
Arikasum -106.7 112.3 -57.6 24.2 -6.8 7.2 3.7 15
s.h kinnisvarainvesteeringute
timberhindlused -61.2 66.1 4.4 6.7 -3.9 4.2 -0.3 0.4
Kasum enne tulumaksu -91.8 279.2 -58.2 42.2 -5.9 17.8 -3.7 2.7
s.h kasum véi kahjum finantsvarade
véérandamisest -36.6 131.3 -19.5 7.7 -2.3 8.4 -1.2 0.5
Puhaskasum -102.5 264.1 -57.9 36.9 -6.6 16.9 -3.7 2.4
EPS (kroonides ja eurodes) -1.15 3.27 -0.61 0.43 -0.07 0.21 -0.04 0.03
Varad kokku, perioodi [dpu seisuga 3,192.0 3,535.6 204.0 226.0
Investeeritud kapital, perioodi 16pu
seisuga 2,945.5 3,230.7 188.3 206.5
Neto laenud, perioodi |dpu seisuga 855.8 372.4 54.7 23.8
Omakapital, perioodi 16pu seisuga 1,770.2 1,957.9 113.1 125.1
Laenude keskmine pikkus (aastates) 2.2 n/a 2.2 n/a
Laenude keskmine intress (aastas) 7.4% n/a 7.4% n/a
ROIC (jooksev 4 kvartalit) -2.7% 19.4% -2.7% 19.4%
ROE (jooksev 4 kvartalit) -7.3% 31.2% -7.3% 31.2%
Tootajate arv perioodi 16pul 546 649 546 649
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Juhatuse esimehe kommentaarid

Kuigi Arco Vara kliendid on ostnud ja broneerinud 9 kuuga rohkem kortereid v&i krunte kui eelmisel aastal,
oleme valmis jarjekordseks korrektsiooniks arendusari marginaalides ja muugiperioodis. Olukorda arvestades
kaivitus oktoobris pisikulude kokkuhoiuprogramm, mille esimese etapi maht on vahemalt 40 min krooni (2.6 min
eurot) aastas. Lisaks, Kontserni kulude struktuuri arvestades on Kontsernil ruumi lasta kaimasolevates projektis
hinda alla tasemele, mis rahavooliselt ikkagi katab ara laenude teeninduse ning Kontserni pusikulud. Lisaks on
jatkatud ka koondamistega, mis on aasta algusega vorreldes novembri I6puks td6tajate arvu vahendanud le

170 inimese.

Teenindusdivisjoni 33.1 min kroonise (2.1 min eurose) kahjumi vahendamiseks tuleval aastal on bilansipadeva
jargselt Leedu ja Rumeenia kontorid likvideerimismenetluses, kust on lahkunud juba ka 95% inimestest, kuid
kus sailib esindaja komisjonilepingu alusel. Novembri I16puks pakub maaklerteenust 40% Eesti maaklerbiroo
mudgipersonalist komisjonilepingute alusel. On koondatud ka 9 tipp- ja keskastme juhti ning midgimahtude
langedes peab valmistuma ka Kiievi ja Bulgaaria vahendusburoo strateegiamuudatusteks. Viimased teenisid
kolmandas kvartalis ainukeste biroodena positiivset arikasumit. Divisjoni saneerimiskulud ulatuvad 15.6 min

kroonini (1.0 min euroni), milles suurem osa leiab aset neljandas kvartalis.

Arendusdivisjoni tegevusmdddikud (planeeringute, ehituste, vakantsuste ja korterimilkide seis) olid 9 kuu
kokkuvéttes positiivsed. Samas vdimaldab Bulgaaria projekti ehitusetapp muugitulu kajastamise asemel naidata
vaid broneerimistasude laekumisi Kontserni bilansis. Arendusdivisjoni tulemuste suur kdikumine kvartalite 16ikes
on seega oodatav ning oluliste projektide edenemisega vdivad jargnevate kvartalite tulemused oluliselt
muutuda. Arvestades mitmete oluliste projektide (Tivoli, Ahtri3, Laeva, BiSumuiza 2) arengufaasi ning varade
vaartuse kasvu pidurdumist, oli arendusdivisjoni kasumi langus oodatav. 9 kuu tdhtsamateks stindmusteks olid:
Tivoli, Laeva 2 ja MB-3 planeeringute kehtestamine, Simferoopoli projektist véaljumine ja korterimldgi
blokktehing Sofias.

Ehitusdivisjoni kasum ning vdime vdita ehitushankeid keskkonnaehituses nii Eestis kui ka Latis, kinnitab valitud
tegevussuuna digsust. 9 kuu jooksul Eestis ja Latis vdidetud uued hanked on ehitusdivisjoni tulemuste osakaalu
grupi tulemustes kasvatanud. Tsiviilehituse ja sisekaibe osakaal ehitusdivisjoni tulemustes on vahenenud

minimaalseks, 2%-ni.

TULUD JA KASUM

EEK EUR
9 kuud 9 kuud Il kvartal Il kvartal 9 kuud 2008 9 kuud Il kvartal 1l kvartal
2008 2007 2008 2007 2007 2008 2007
miljonites
Miiiigitulu ja muu &ritulu
Teenindus 83.7 86.2 25.1 21.4 5.4 5.5 16 14
Arendus 195.7 493.5 55.8 111.0 12.5 31.5 3.6 7.1
Ehitus 323.3 293.7 117.2 136.3 20.7 18.8 7.5 8.7
Varahaldus 6.8 10.2 0.0 4.0 0.4 0.7 0.0 0.3
Elimineerimised -69.5 -196.9 -2.8 -73.6 -4.4 -12.6 -0.2 -4.7
Miiiigitulu ja muu aritulu kokku 540.0 686.7 195.2 199.1 34.5 43.9 12.5 12.7
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EBIT

Teenindus

Arendus

Ehitus

Varahaldus
Elimineerimised
Jagamatud arikulud

Arikasum kokku

Intressitulud ja intressikulud
Muud finantstulud ja -kulud
Tulumaksukulu

Puhaskasum

-33.1
-67.9
7.7
24
-0.2
-15.7

-106.7

22.6
-7.6
-10.8

-102.5

-15.9
145.3
10.0
4.4
-11.3
-20.2

112.3

-10.3
177.2
-15.1

264.1

-12.7
-45.7
3.7
0.0
1.7
-4.7

-57.5

6.6
7.2
0.4

-57.8

-6.9
31.0
13.3

2.0
-12.3
-3.0

24.2

4.7
13.2

-5.2

-2.1
-4.3
0.5
0.2
0.0
=110
-6.8

14
-0.5
-0.7

-6.6

-1.0
9.3
0.6
0.3

-0.7

-1.3
7.2

-0.7
11.3

-1.0

-0.8
28
0.2
0.0
0.1
-0.3
-3.7

0.5
-0.5

0.0

-0.4
2.0
0.8
0.1

-0.8

-0.2
15

0.4
0.8
-0.3

2.4

Kontserni olulisima tulu teenis ehitusdivisjon, kasvatades divisjoni 9 kuu kaivet 10% - 323.3 min kroonini (20.7 min
euroni). Oluline kaibe kukkumine oli tingitud arendusdivisjoni tulemusest. Kuigi kortereid ja krunte mutdi voi broneeriti
kokku 102 tukki (Kolde 32, Merivéalja2 2, Madrid 68, Manastirski 14, BM-1 -12 ja MB-5 -2), realiseerub enamus 9 kuu
broneeringutest laekuv kaive ja brutokasum alles 2009 aasta I6pus, parast Madridi projekt valmimist, kus on ette
broneeritud juba 43% kogu mitdavast ja valja renditavast pinnast, elupindadest ainutiksi 71%.

Kui eelmise aasta sama perioodi arikasum oli 112.3 min krooni (7.2 min eurot), siis selle aasta 9 kuuga tuli vastu vétta
-106.7 min (-6.8 min Arikahjum sisaldab 61.2 min

kinnisvarainvesteeringute allahindluste netotulemust arendusdivisjonis ning 33.1 min krooni (2.1 min euro) suurust

arikahjum krooni eurot). krooni (3.9 miIn eurot)
teenindusdivisjoni kahjumit, millest Eesti biiroo moodustas 7.9 min krooni (0.5 min eurot), Lati blroo 7.7 min krooni (0.5

min eurot), Leedu biroo 6.9 min krooni (0.4 min eurot) ning Rumeenia biiroo 8.5 min krooni (0.5 min eurot).

P&hilised finantstulud 9 kuu jooksul olid: intressitulud 37.7 min krooni (2.4 min eurot) ning valuutakursi muutuse kasum
5.3 min krooni (0.3 min eurot). P&hilised finantskulud 9 kuu jooksul olid: AVEC Asset Management AS’i aktsiate
vborandamise kahjum ning biglase vaartuse muutus 35.7 min krooni (2.3 min eurot) ning intressikulud 22.6 min krooni
(1.4 min eurot). Finantskulude koosseisus on kajastatud ka Kippsala projekti ndude allahindluse tiihistamine summas

25.2 miljonit krooni (1.51 miljonit eurot).

RAHAVOOD
EEK EUR
9 kuud 2008 9 kuud 2007 Il kvartal Il kvartal 9 kuud 2008 9 kuud 2007 Il 11l kvartal
2008 2007 kvartal 2007
2008

miljonites
Aritegevuse rahavood -101.4 -439.7 5.6 -462.7 -6.5 -28.1 0.4 -29.6
Investeerimistegevuse rahavood -128.7 158.8 27.9 29.9 -8.2 10.2 1.8 1.9
Finantseerimistegevuse rahavood -323.4 1,071.0 -55.5 182.4 -20.7 68.4 -3.5 11.7
Perioodi rahavood -553.6 790.1 -22.1 -250.4 -35.4 50.5 -1.4 -16.0
Raha ja raha ekvivalendid perioodi
alguses 765.0 58.3 233.2 1,098.7 48.9 3.7 14.9 70.2
Valuutakursi m&ju 0.1 -0.7 0.4 -0.5 0.0 0.0 0.0 0.0
Raha jaraha ekvivalendid perioodi
16pus 211.5 847.8 2115 847.8 13.5 54.2 13.5 54.2
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Aritegevuse negatiivse rahavoo oluline komponent on varude muutus, kus kajastuvad elupindade projektide
investeeringud: Kolde 10.0 min krooni (0.64 min eurot), BM-1 13.8 min krooni (0.9 min eurot), Madrid ja Manastirski
kokku 83.3 min krooni (5.3 min eurot). Kolmanda kvartaliga on oluliselt vahenenud ka kaibemaksu ettemaks, kuid ikkagi
ulatub saldo 46.9 min kroonini (3.0 min euroni).

Investeerimistegevuse rahavoo olulised negativsed komponendid olid: jarelmaksuga ostetud tltarettevotete
maksetahtaja saabumine summas ca 44.0 min krooni (2.8 min eurot), Ukraina investeeringud ja laenud 108.4 min krooni
(6.9 min eurot) ja 202.6 min krooni (12.9 min euro) likviidsete vahendite paigutamine nii Kesko kommertspaberitesse kui

3-kuulistesse vdi pikematesse deposiitidesse. Lisaks anti Uhisettevotetele laene kokku 17.6 min krooni (1.1 min eurot).

Finantseerimistegevuse rahavoo olulised komponendid olid: makstud intressid 62.5 min krooni (4.0 min eurot), makstud
dividendid koos tulumaksuga 57.7 min krooni (3.7 min eurot), laenude vahendamised 203.2 min krooni (13.0 min eurot),
millest 80.6 min krooni (5.1 min eurot) oli seotud projektide miikidega (Kolde, BM-1, Saaremaa STU) ning Ulejaanud

122.6 min krooni (7.8 min eurot) oli laenude mittepikendamised I6pptahtajal.

Bilansipéeva jargselt on Arco Vara valjunud Simferoopoli projektist ja alustanud |abirdakimisi rahade tagastamise osas.

Arco Vara ndue on garanteeritud AS Uhendatud Kapital-i poolt.

TEENINDUSDIVISJON

Arco vahendustehingute arv 9 kuu vordluses pole oluliselt muutunud. Hindamisaktide arv on kukkunud 18%.
Bilansipaevajargne statistika naitab aga languse kiirenemist neljandas kvartalis. Turuolukorda arvestades oleme
sulgenud 9 kuu jooksul 10 kontorit ning bilansipdeva jargselt alustanud likvideerimismenetlust k&igis Leedu ja Rumeenia
biroodes, kus jadb kohapeale Kontserni esindaja lepingu alusel. 9 kuu seisuga opereerib teenindusdivisjon 20-s

asukohas.

Bulgaaria ja Kiievi kontorid tegid kolmandas kvartalis ainukeste biroodena positiivset arikasumit. Eluasemelaenude

valjastamise peatumine nimetatud turgudel sunnib ka seal alternatiivsed tegevusplaane kaaluma.

Olulisim tegevus teenindusdivisjonis on hetkel darimudeli muutmine Eestis, kus seniajani oli organisatsioon koormatud
pohipalka teenivate maaklerite ja keskastmejuhtidega. See on negatiivses méttes unikaalne formaat t6dstusharus ning

ka jatkusuutmatu. Novembri I8puks jatkatakse vahemalt 40%-ga muugipersonalist koostdolepingute alusel.

Positiivse arenguna lisaks Bulgaaria ja Kiievi blroode &rikasumile on Arco kinnisvarahalduse teenuse kiire areng ja

positiivne tegevuskasum. Antud valdkonda panustab Kontsern jarjest rohkem.

9 kuud 2008 9 kuud 2007 Muutus, % Q3 2008 Q32007 Muutus, %
Vahendatud objektide arv, tk 1,416 1,465 -3 503 484 4
Milgisolevad projektid (perioodi keskmine), tk 271 164 65 272 188 45
Hindamisaktide arv, tk 5,681 6,957 -18 1,637 2,027 -19
Hindajate arv perioodi I16pus, tk 44 47 -6
Maaklerite arv perioodi I6pus 177 233 -24
Divisjoni to6tajate arv perioodi I6pus 305 395 -23
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ARENDUSDIVISION

Kinnisvaratehingute arvu langus Baltikumis avaldas enim
m Miiiidud vdi broneeritud krundid ja korterid

méju L&ti arendusdivisjoni ettevdttele, kus 9 kuuga loobus 57

kokku 14 Kklienti broneeringust BM-1 ja MB-5 projektis.

58

Teistel turgudel ei ole kliendid broneeringutest Kontserni

arendusprojektides loobunud. Langus Latis kompenseeriti 31

kasvuga Tallinnas ja Sofias. Kolde projektis Tallinnas 15 24
15

muudi voi broneeriti kokku 32 korterit, Sofias 82 korterit,

s.h 14 broneeringut projektis ,Manastirski“. Madridi l I
projektis Sofias on kogu projektist 43% muldavast ja

(La+20)/07 3Q/07 4a/07 1Q/08 20/08 30/08
renditavast pinnast broneeritud, elupindadest ainutksi

71%. Projektis ,Manastirski“ alustati ehitusté6dega ja eelmiigiga.

Sailib endiselt maaportfelli refinantseerimisrisk projektides, kus arendust ei ole veel alustatud (Ahtri, Laeva, Tivoli).
Likviidsusriski maandamiseks on juba kaimasolevates Baltikumi projektides hindasid oluliselt langetatud ning liigutakse
oluliste projektide realiseerimise suunas. On muldud ka Kuressaare &rimaja, mille mutgihind vérdus vara
raamatupidamisliku maksumusega. 2007. aasta I6pus loobus Kontsern Kippsala projektist, kuna miija ei suutnud
tagada detailplaneeringu kehtestamist. Vastavalt algsele muiugilepingule oli muijal kohustus ettemaks koos intressidega
Kontsernile tagastada. Seisuga 30.09.2008 on tagastamata osa suurus Kontserni bilansis 27.4 min krooni (1.7 min

eurot). Jarelejadnud ndude osas on sdlmitud maksegraafik koos intresside maksmisega.

Arendusdivisjonis t66tab 9 kuu seisuga kokku 48 inimest (2007 9 kuud: 59 inimest). Projektide kohta leiate lisainfot:

www.arcorealestate.com/arendus.

EHITUSDIVISION

Ehitustellimuste vahenemine elukondliku kinnisvara _ ) e
Lepingute maht, mEEK B Uued lepingud, mEEK == Sizekiive, %

sektoris on  Kontserni hinnangul langetanud

elukondliku  kinnisvara ehitushindu ca 20-25%. 222 . - 361 358
Seetsttu on ehitusdivisjon vGitnud hankeid vaid 350 1 - >
keskkonna- ja infrastruktuuriehituses ning mitte Uhtegi % 2:2 51% 32% .
tsiviilehituses. Suuremad ettevétted konkureerivad E 2009 455

niiid ka vaiksematel hangetel, kus Arco Ehitus 1501 a7 111
seniajani oma positsiooni kindlalt tundis. Positiivhe on 1502 I > I I

Lati tutarettevbte saavutatud positsioon riigihangetel 0 . . . . .

osalemiseks. Esimene vdidetud konkurss oli | kvartalis 20/07 3a/07 4qjo7 10/08 20/08 3a/o8
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veepuhastusjaama rauaeraldusjaama projekteerimiseks ning ehitamiseks Latis Ogre kilas mahus 48.5 min krooni (3.1

min eurot). Bilansipdeva jargselt on lisandunud Riias jalakéijate tunneli ehituse ja projekteerimise t66 Stockmanni

kaubamajale.

Il kvartalis sélmiti uusi ehituslepinguid 21.0 min krooni (1.3 min euro) vaartuses. 9 kuu seisuga on ehituslepingute

jarelejaanud maht 233 min krooni (14.9 min eurot) ja kontsernisisene muiugitulu moodustas kogutuludest 2%. Divisjonis
téotab kokku 171 inimest (2007 9 kuud: 172).

POHILISTE PROJEKTIDE KOONDTABEL

Ariplaanijargne

I?_rolektl Prolgkt! Asukoht Juriidiline ehitusdiguse  Hetkeolukord K‘IaSS|_f|tseer|m|ne
liik nimi osalus L bilansis
kirjeldus
Kehtib vana planeering ja ehitusluba.
Kooskdlastatud detailplaneering ehitusdiguse
Kommerts Ahtritn 3 Eesti, Tallinn 50% ca 45.300m2  suurendamiseks on menetlemisel. Taotletavas Kinnisvarainvesteering
planeeringus maapealne ehitusdigus ca 51 100
m2. Kaib rentnike otsimine.
. . . Teemaplaneering "Kérghoonete paiknemine _— . .
0,
Kommerts limarine  Eesti, Tallinn 50% Ca 80.000 m2 Tallinnas" on kehtestamisel. Kinnisvarainvesteering
Kommerts  Laeva2 Eesti, Tallinn 100% 7.776mz  DP kehtestatud. Ehitusluba hoone osale Lpetamata ehitus
olemas. Rentnike otsimine.
Kommerts Paldiski Eesti, Tallinn 100% 24.000 m2 Eh|t950|gust pole. Kooskblastatud Kinnisvarainvesteering
mnt 80 detailplaneering menetluses.
Rahavoog Enerpoint  Eesti, Kuressaare 100% 3.352 m2 Toodab r‘ahavoogu. Alustati tootmishoone Kinnisvarainvesteering
juurdeehitusega.
Rahavoog Kaarli 2  Eesti, Tallinn 33%  Krunt4.791 m2  Toodab rahavoogu. Kinnisvarainvesteering
Rahavoog Kerberon  Eesti, Tallinn 100% 15.750 m2  Toodab rahavoogu, Hoonestusdigus. Kinnisvarainvesteering
Toodab rahavoogu, taotleme hoovi lisa
Rahavoog Melon  Eesti, Tallinn 50% 5.728 m2 ehlt_L_lsmgust. _Koosk_olastatud dgta_nplaneer_lngu Kinnisvarainvesteering
eskiis on Tallinna Linnaplaneerimise Ametis
menetluses.
Rahavoog Pat[]r;; Eesti, Parnu 100% 2,529 m2  Toodab rahavoogu. Kinnisvarainvesteering
Raekoja . - . .
Rahavoog 10 Eesti, Kuressaare 50% 1.493 m2  Toodab rahavoogu. Kinnisvarainvesteering
Rt tn. ) . . ) !
Rahavoog 16/ 18 Eesti, Tallinn 50% 980 m2  Toodab rahavoogu. Kinnisvarainvesteering
tegeleme uue
planeeringu  Toodab rahavoogu. Ehitusdigus hetkel
TOP " ) kehtestamisega  olemasoleva hoonestuse jargi, praegu pinda - ) )
" 0,
Rahavoog Aripinnad Eesti, Tallinn 50% kogumahuga  kokku 17,000 m2, tegeleme uue Kinnisvarainvesteering
vahemalt  planeeringuga, mis on algfaasis.
74.675 m2-le
o o - Ariplaanijargne o _
I?'I’Ojektl Pro;e_kt! AsulGli Juriidiline chitusdiguse  Hetkeolukord K_IaSS|_f|tseer|m|ne
litk nimi osalus L bilansis
kirjeldus
- s Madmata I ) -
Korterid Blsumwzi Lati, Riia 80% ehitusdigus Eéf_:iltt)usmgus kehtestatud, korterite miitk varud
19.470 m2 )
Korterid B|sumu|zg Lati, Riia 40% 87.770 m2  Projekteerimine. Varud
Korterid Hills  Leedu, Vilnius 100% 6.500 m2  Ehitusdigus olemas. Projekt on mulgis. Varud
Mudmata Hoonestusbigus, ehitusdigus olemas
Korterid Kolde  Eesti, Tallinn 100% ehitusdigus - olgus, | 9 ’ Varud
korterite muik kaib.
19.712m2
Madmata
Korterid Madrid  Bulgaaria, Sofia 100% ehitusdigus  Ehitus ja mulk kaib. Varud
12.437 m2
Madmata
Korterid Manastirski  Bulgaaria, Sofia 100% ehitusdigus  Ehitus ja mulk kaib. Varud
26.456 m2
. Plavnieku ar o o Labirdakimised linnaga projektist
Korterid centrs Lati, Riia 40% 13.243 m2 véljumiseks. Varud
Korterid Tivoli  Eesti, Tallinn 100% 58,470 m2  Flaneering kehtestatud, kuid kohtus Varud
vaidlustatud
Korterid ElupirTrgz Eesti, Tallinn 50% 33,770 m2  Ehitusdigust pole, planeerimine algfaasis Kinnisvarainvesteering
Krundid Baltezersz— Lati, Riia 80% 1.940 m2  Muugiks on 7 krunti. Kinnisvarainvesteering
Baltezers- 172.380 m2,  Hoonestusdigus. Kaib ettevalmistus | etapi
Krundid 3 Lati, Riia 80% maad on kokku infrastruktuuri ehitamiseks (I etapp héimab Varud
861.900 m2 33 krunti).
Krundid Baltezers- L&t Riia 80% ‘Muumata Elhltus_(?llgus_g]emas. Ehitus on 16ppenud varud
5 kruntide arv 48  ning kaib muik.
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Krundid

Krundid

Krundid

Krundid

Merivélja 2

Partli

Tooma

Vahi

Eesti, Merivalja

Eesti, Saue

Eesti, Saue

Eesti, Vaana

100%

50%

50%

100%

55 krunti kokku

84 krunti,
keskmine krunt
1,500 m2

107 krunti,
keskmine krunt
1,802 m2

21 krunti,
keskmine krunt
3,363 m2

Kaib kruntide mulk ning teede ja trasside

ehitus.

Ehitusdigust pole, detailplaneerimine, sobiva

turuseisu ootel.

Ehitusdigust pole, detailplaneerimine, sobiva

turuseisu ootel.

Ehitusdigus ja ehitusprojekt olemas, sobiva

turuseisu ootel.

Varud

Kinnisvarainvesteering

Varud

Varud

Markus: Kontserni arendusprojektide areng ja edu on paljuski séltuv Kontserni vélistest teguritest. Eriti m&jutab nende edukust
planeeringute ja ehituslubade saamine kohalikest omavalitsustest vdi planeerimisametitest. Tabelites kajastatud projektide andmed
(naiteks ariplaanijargne ehitusdigus), hetkeolukord, projekti liik ja klassifitseerimine bilansis on kajastatud vastavalt juhatuse parima
teadmise ja kavatsuse kohaselt ning vbivad aja jooksul muutuda vastavalt planeerimisprotsessile. Projektide realiseerimisootused
vbivad samamoodi aja jooksul muutuda, sdltuvalt hetke turuolukorrast ja konkurentsist. Juhatus hindab pidevalt projektide portfelli ja on
valmis miiima osa voi kogu projekti igal ajahetkel vastavalt tasuvusanaliitsidele.

Pohiliste projektide koondtabelites kajastatud projektide bilansilised maksumused moodustavad Kontserni

varadest:
EEK EUR
) o Bilansikirje saldo Projektide Bilansikirje saldo Projektide
Bilansikirje seisuga 30.09.2008 koondtabelis esitatud seisuga 30.09.2008 koondtabelis esitatud
projektide maksumus projektide maksumus
seisuga 30.09.2008 seisuga 30.09.2008
miljonites

Varad kokku

Varud

Kinnisvarainvesteeringud

Lépetamata

ehitus

3,191.9 1,995.5
1,284.2 1,186.5
928.4 726.6
119.5 82.3

204.0 127.5
82.1 75.8
59.3 46.4

7.6 5.3

OLULISED MUUTUSED DETAILPLANEERIMISES 2008. AASTA 9 KUUGA:

Tivoli: Planeering sai Talllinna Linnavolikogus kehtestatud. Kuni viiekorruseliste korterelamute suletud brutopinna maht

on 51 400 m2,aripindade maht 7 000 m2, lisaks n&eb planeering ette kuni 21 150 m2 parkimiskohti maa all. Kérvalasuva

elamupiirkonna uhe korteri omanik on detailplaneeringu kohtus vaidlustanud ja kohus on rakendanud tema kasuks

esmast kohtukaitset. Vaidlus jatkub.

Ahtri: Krundil kehtib hetkel detailplaneering koos ehitusdigusega, kuid oleme esitanud linnale ka detailplaneeringu eskiisi

uue planeeringu saamiseks. Kuni uut detailplaneeringut pole, kehtib eelmise planeeringuga satestatud ehitusdigus. Uues

planeeringus taotletakse maapealset ehitusdigust 51 110m2. Menetletakse juba uue planeeringu vastuvotmist.

Laeva 2: Tallinna Linnavalitsus kehtestas detailplaneeringu. Detailplaneeringu jargselt saab kinnistule rajada kuni 6-

korruselise arihoone suletud brutopinnaga kuni 7 776 m2. Maa-alla tuleb 72 parkimiskohta.

PM80: Planeeringut menetletakse Tallinna Linnavalitsuses vastuvdtmiseks ja avalikule valjapanekule suunamiseks.

Baltezeres-3: Garkalne vald kehtestas planeeringu. Krundi suurus on 86 ha, millest 60 ha saab hoonestada 30%

intensiivsusega, tehes maksimum ehitusdiguseks suletud brutopinna ndol 172 380 m2.

MUUTUSED KONTSERNI STRUKTUURIS

Olulisemaks muutuseks Kontserni struktuuris on AVEC Asset Management AS aktsiate vodrandamine. Suuremaks

tehinguks oli ka tltarettevotetes osaluste vahetamine, mille kdigus Kontsern vdérandas taielikult enda osa Tallinna

Linnaehituse AS’is ja vastutasuks sai Kolde AS'i ja Kerberon OU taielikuks omanikuks. Lisaks soetas ehitusdivisjon

55%-lise osaluse véikeettevottes Temprea Ehitus OU. Tehingute mdju Kontserni majandustulemusele on kajastatud

raamatupidamisaruande lisas nr. 3 ja 4.

AKTSIA JA AKTSIONARID
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Il kvartali 16pu seisuga on ettevottel kokku 1 692 aktsionari, kellest 70% omab alla 1 000 aktsia. Ettevottel on kokku
emiteeritud 95 284 150 aktsiat. Septembri 16pus aktsia hind sulgus tasemel 5.95 krooni (0.38 eurot). Ettevéttele kuulub
450 000 omaaktsiat keskmise soetusmaksumusega 8.87 krooni (0.57 eurot).

B K Sive, (MEEK) ——OMXT ——ARCIT UniCredit EME Real Estate REX

10% 50

: 0% - 45 &

2 -10% 40 5

g -20% i

3 -30% 22 £

= o

- g 20 3

E -50% 15 ig

é -60% 10 E

-70% 5
-B0% - a
01/0B 02/08 O03/08 04/08 O5/08 OB/0E O7/0E 0B/08 09/0E

10 suuremat aktsionarid seisuga 30.09.2008 Aktsiate arv Osaluse %
TOLETUM OU 20 586 758 21,6%
HM INVESTEERINGUD OU 20513 133 21,5%
FREIER PROJEKT OU 14 672 437 15,4%
SEB Ab Clients 10 786 756 11,3%
JPMORGAN CHASE BANK, UK RESIDENTS 9749 723 10,2%
Central Securities Depository of Lithuania 3402 102 3,6%
OU HAUSER-OBERSCHNEIDER 1525 000 1,6%
OU TARTEKS TRADING 986 413 1,0%
PICTET & CIE CLIENT ACCOUNT 879 465 0,9%
GAMMA HOLDING oU 762 000 0,8%
Muud 11 420 363 12,0%
Juhatuse liikmete aktsiapositsioonid seisuga 30.09.2008 Ametikoht Aktsiate arv Osaluse %
Lembit Tampere Juhatuse esimees 0 0,00%
Veiko Taevere Arendusdivisjon juht 31 000 0,03%
Heigo Metsoja Finantsdirektor 0 0,00%
Avo R6dmussaar Teenindusdivisjoni juht 23 840 0,02%
Kokku 54 840 0.05%

SUHTARVUDE VALEMID

Investeeritud kapital = luhiajalised intressikandvad kohustused + pikaajalised kohustused + omakapital

Neto laenud = luhiajalised intressikandvad kohustused perioodi I16pus + pikaajalised kohustused perioodi I6pus - raha ja raha ekvivalendid perioodi Idpus-
lihiajalised investeeringud vaartpaberitesse

Omakapitali osakaal = omakapital perioodi I6pus/varad kokku perioodi [dpus

Keskmine omakapital = viimase 4 kvartali Idpu omakapitalide summa/4

ROE = perioodi puhaskasum/perioodi keskmine omakapital

ROIC = viimase 4 kvartali maksueelse kasumi ja intressikulude summa/keskmine investeeritud kapital

EPS 1 = emaettevdtte omanikele kuuluv puhaskasum / perioodi kaalutud keskmine lihtaktsiate arv.
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Konsolideeritud raamatupidamise vahearuanne

Konsolideeritud kasumiaruanne (EEK)

Lisa 9 kuud 2008 9 kuud 2007 Il kvartal 2008 1l kvartal 2007
EEK tuhandetes
Mudgitulu teenuste mugist 368,828 232,434 145,938 96,813
Mudgitulu kaupade mulgist 138,819 361,309 48,230 84,172
Miiiigitulu kokku 5 507,647 593,743 194,168 180,985
Muidud toodangu kulu -430,713 -434,941 -167,980 -133,704
Brutokasum 76,934 158,802 26,188 47,281
Muud &ritulud 6 32,364 92,925 1,022 18,106
Turustuskulud -11,776 -18,763 -2,538 -5,888
Uldhalduskulud 7 -109,945 -93,886 -37,032 -29,754
Muud arikulud 8 -94,310 -26,760 -45,205 -5,565
Arikasum -106,733 112,318 -57,565 24,180
Finants- ja investeerimistegevuse tulud 9 56,141 198,131 24,572 25,087
Finants- ja investeerimistegevuse kulud 10 -41,168 -31,229 -25,239 -7,114
Kasum enne tulumaksu -91,760 279,220 -58,232 42,153
Tulumaksukulu -10,787 -15,112 368 -5,208
Puhaskasum -102,547 264,108 -57,864 36,945
s.h vdhemusosanikele kuuluv puhaskasum 7,196 8,167 -50 2,985
s.h Arco Vara AS aktsiondridele kuuluv puhaskasum -109,743 255,941 -57,814 33,960
Puhaskasum aktsia kohta (kroonides) 11
- tava -1.15 3.27 -0.61 0.43
- lahustatud -1.15 3.27 -0.61 0.43
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Konsolideeritud kasumiaruanne (EUR)

Lisa 9 kuud 2008 9 kuud 2007 Il kvartal 2008 Il kvartal 2007

EUR tuhandetes
Midgitulu teenuste mugist 23,572 14,855 9,327 6,187
Mulgitulu kaupade miitgist 8,872 23,092 3,082 5,380
Miiligitulu kokku 5 32,444 37,948 12,409 11,567
Muddud toodangu kulu -27,528 -27,798 -10,736 -8,545
Brutokasum 4,916 10,149 1,674 3,022
Muud &ritulud 6 2,068 5,939 65 1,157
Turustuskulud -753 -1,199 -162 -376
Uldhalduskulud 7 -7,027 -6,000 -2,367 -1,902
Muud arikulud 8 -6,028 -1,710 -2,889 -356
Arikasum / - kahjum -6,823 7,180 -3,679 1,545
Finants- ja investeerimistegevuse tulud 9 3,588 12,663 1,570 1,603
Finants- ja investeerimistegevuse kulud 10 -2,631 -1,996 -1,613 -455
Kasum/ -kahjum enne tulumaksu -5,867 17,847 -3,722 2,693
Tulumaksukulu -689 -966 24 -333
Puhaskasum / -kahjum -6,555 16,881 -3,698 2,360

s.h vdhemusosanikele kuuluv puhaskasum [ -
kahjum 460 522 -3 191

s.h Arco Vara AS aktsiondridele kuuluv puhaskasum [ -
kahjum -7,014 16,358 -3,695 2,170
Puhaskasum / -kahjum aktsia kohta (eurodes) 11

- tava -0.07 0.21 -0.04 0.03

- lahustatud -0.07 0.21 -0.04 0.03
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Konsolideeritud bilanss

EEK EUR

Lisa 30.09.2008 31.12.2007 30.09.2008 31.12.2007
Tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 211,467 765,008 13,515 48,893
Finantsinvesteeringud 107,983 78,595 6,901 5,023
Noéuded 12 412,414 297,189 26,358 18,994
Ettemakstud kulud 15,143 10,450 968 668
Varud 13 1,284,175 1,148,433 82,074 73,398
Bioloogilised varad 7,222 8,360 462 534
Kéibevara kokku 2,038,404 2,308,035 130,278 147,510
Finantsinvesteeringud 235 48,515 15 3,101
Noéuded 12 51,175 40,124 3,271 2,564
Kinnisvarainvesteeringud 14 928,413 999,999 59,336 63,912
Materiaalne pdhivara 15 156,932 141,863 10,030 9,067
Immateriaalne pdhivara 16 16,805 25,505 1,074 1,630
Pohivara kokku 1,153,560 1,256,006 73,726 80,274
VARAD KOKKU 3,191,964 3,564,041 204,004 227,784
Laenukohustused 17 521,221 753,077 33,312 48,130
Vélad 18 171,075 223,591 10,934 14,290
Ettemaksed 19 69,983 47,216 4,473 3,018
Eraldised 5,405 3,468 345 222
Liihiajalised kohustused kokku 767,684 1,027,352 49,064 65,660
Laenukohustused 17 647,240 600,938 41,366 38,407
Vélad 18 6,766 4,607 432 294
Edasilikkunud tulumaksukohustus 91 1,321 6 84
Eraldised 18 251 1 16
Pikaajalised kohustused kokku 654,115 607,117 41,805 38,801
KOHUSTUSED KOKKU 1,421,799 1,634,469 90,869 104,461
Aktsiakapital 952,842 952,842 60,898 60,898
Ulekurss 712,514 712,514 45,538 45,538
Kohustuslik reservkapital 31,463 20,084 2,011 1,284
Muud reservid -591 37 -38 2
Jaotamata kasum 60,548 218,830 3,870 13,986
Oma aktsiad (miinus) 20 -3,992 0 -255 0
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 1,752,784 1,904,307 112,024 121,708
Vahemusosalusele kuuluv omakapital 17,381 25,265 1,111 1,615
Omakapital kokku 1,770,165 1,929,572 113,135 123,323
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KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 3,191,964 3,564,041 204,004 227,784

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

EEK EUR

9 kuud 2008 9 kuud 2007 9 kuud 2008 9 kuud 2007

tuhandetes

Puhaskahjum -102,547 264,108 -6,555 16,881
Intressitulud ja intressikulud -22,592 10,275 -1,444 657
Kasumid ja kahjumid tditar- ja dhisettevétete miiligist 36,643 -131,281 2,342 -8,390
Tulud ja kulud muudelt pikaajalistelt finantsinvesteeringutelt 1,477 -47,461 94 -3,033
Finantsvarade allahindluskulu -25,258 0 -1,614 0
Materiaalse ja immateriaalse péhivara amortisatsioon ja véartuse langus 5,352 3,378 342 215
Firmavéértuse allahindlus ja negatiivse firmavéértuse tulusse kandmine 5171 0 330 0
Materiaalse ja immateriaalse péhivara miiligi kasum véi kahjum 38 -36 2 -2
Kinnisvarainvesteeringute mdiligi kasum voéi kahjum -617 -213 -38 -14
Kinnisvarainvesteeringute ja bioloogilise vara éiglase vaértuse muutus 61,223 -66,078 3,913 -4,223
Valuutakursi kasumid ja kahjumid -5,243 1,565 -335 100
Ettevétte tulumaksukulu 10,787 15,112 689 966
Aritegevuse rahavood enne kiibekapitali muutuseid -35,566 49,369 -2,274 3,157
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksude muutus -3,052 -127,035 -195 -8,118
Varude ja bioloogiliste varade muutus -83,918 -335,779 -5,363 -21,460
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksude muutus 21,120 -26,228 1,350 -1,676
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU -101,416 -439,673 -6,482 -28,097
Materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetus -21,775 -32,798 -1,392 -2,096
Materiaalse ja immateriaalse pdhivara muik 443 8,330 28 532
Kinnisvarainvesteeringute soetus -1,173 -9,607 -75 -614
Kinnisvarainvesteeringute miiik 29,000 44,492 1,853 2,844
Titar- ja Uhisettevotete soetus -126,312 -19,654 -8,073 -1,256
Tutar- ja Uhisettevotete miik 1,002 221,528 64 14,158
Muude finantsinvesteeringute soetus -202,665 -59,731 -12,953 -3,818
Muude finantsinvesteeringute muik 214,161 0 13,687 0
Antud laenud -50,546 -48,470 -3,230 -3,098
Antud laenude tagasimaksed 3,784 40,916 242 2,615
Saadud intressid 25,339 10,672 1,619 682
Saadud dividendid 0 3,147 0 201
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -128,742 158,825 -8,230 10,150
Saadud laenud 235,961 695,381 15,081 44,443
Laenude ja kapitalirendikohustuste tagasimaksed -435,147 -543,922 -27,811 -34,763
Arvelduskrediidi muutus -14 -18,309 -1 -1,170
Kontsernikonto kohustuse muutus 0 406 0 26
Makstud intressid -62,525 -34,119 -3,996 -2,181
Aktsiate emiteerimine 0 987,514 0 63,114
Oma aktsiate tagasiost -3,992 0 -255 0
Makstud dividendid -42,274 -10,893 -2,702 -696
Makstud dividendide tulumaks -15,444 -5,106 -987 -326
RAHAVOOD FINANTSEERIMISEGEVUSEST KOKKU -323,435 1,070,952 -20,671 68,447
RAHAVOOD KOKKU -553,593 790,104 -35,383 50,500
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 765,008 58,345 48,893 3,729
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Raha ja raha ekvivalentide muutus -553,593 790,104 -35,381 50,500
Valuutakursi méju 52 -695 2 -44
Raha jaraha ekvivalendid perioodi |I6pus 211,467 847,754 13,515 54,184
Konsolideeritud omakapitali liikumise aruanne
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital
Aktsia- Registreerimata  Ulekurss ~Kohustuslik Muud Oma Jaotamata Kokku Véhemus- Omakapital
kapital aktsiakapital reserv- reservid aktsiad kasum osalus kokku
kapital (miinus)

EEK tuhandetes
Saldo 31.12.2006 304,530 0 123,083 5,486 -184 0 292,002 724,917 16,964 741,881
Realiseerimata
kursivahe muutus 0 0 0 0 -9 0 -9 0 -9
Vahemusosaluse
muutus Kontserni
osaluse muutusest
tutarettevottes 0 0 0 0 0 0 0 577 577
Fondiemissioon 373,312 0 -123,083 0 0 -250,229 0 0 0
Aktsiate emiteerimine 0 275,000 712,857 0 0 0 987,857 0 987,857
Dividendide
valjakuulutamine 0 0 0 0 -25,430 -25,430 -200 -25,630
Vahemusosanike
optsioonide esialgne
arvelevétmine 0 0 0 0 0 -10,502 -10,502 0 -10,502
Eraldised
reservkapitali 0 0 0 14,598 0 -14,598 0 0 0
Aruandeperioodi
puhaskasum 0 0 0 0 0 255,941 255,941 8,167 264,108
Saldo 30.09.2007 677,842 275,000 712,857 20,084 -193 0 247,184 1,932,774 25,508 1,958,282
Saldo 31.12.2007 952,842 0 712,514 20,084 37 0 218,830 1,904,307 25,265 1,929,572
Realiseerimata
kursivahe muutus 0 0 0 0 -628 0 0 -628 0 -628
Dividendide
valjakuulutamine 0 0 0 0 0 0 -37,160 -37,160 -1,252 -38,412
Vahemusosaluse
muutus Kontserni
osaluse muutusest
titarettevottes 0 0 0 0 0 0 0 0 -13,828 -13,828
Eraldised
reservkapitali 0 0 0 11,379 0 -11,379 0 0 0
Oma aktsiate
tagasiost (lisa 20) 0 0 0 0 0 -3,992 0 -3,992 0 -3,992
Aruandeperioodi
puhaskasum/ -
kahjum 0 0 0 0 0 -109,743  -109,743 7,196 -102,547
Saldo 30.09.2008 952,842 0 712,514 31,463 -591  -3,992 60,548 1,752,784 17,381 1,770,165
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Emaettevétte omanikele kuuluv omakapital

Aktsia- Registreerimata Ulekurss Kohustuslik ~ Muud Oma Jaotamata  Kokku  Vahemus- ~ Omakapital
kapital aktsiakapital reserv- reservid aktsiad kasum osalus kokku
kapital (miinus)
EUR tuhandetes
Saldo 31.12.2006 19,463 0 7,866 351 -12 0 18,662 46,330 1,084 47,414
Realiseerimata
kursivahe muutus 0 0 0 0 -1 0 0 -1 0 -1
Vahemusosaluse
muutus Kontserni
osaluse muutusest
tutarettevottes 0 0 0 0 0 0 0 0 37 37
Fondiemissioon 23,859 0 -7,866 0 0 0 -15,993 0 0 0
Aktsiate emiteerimine 0 17,576 45,560 0 0 0 0 63,136 0 63,136
Dividendide
véljakuulutamine 0 0 0 0 0 0 -1,625 -1,625 -13 -1,638
Vahemusosanike
optsioonide esialgne
arvelevétmine 0 0 0 0 0 0 -671 -671 0 -671
Eraldised reservkapitali 0 0 0 933 0 0 -933 0 0 0
Aruandeperioodi
puhaskasum 0 0 0 0 0 0 16,358 16,358 522 16,880
Saldo 30.09.2007 43,322 17,576 45,560 1,284 -13 0 15,798 123,527 1,630 125,157
Saldo 31.12.2007 60,898 0 45,538 1,284 3 0 13,986 121,708 1,615 123,323
Realiseerimata
kursivahe muutus 0 0 0 0 -41 0 0 -41 0 -41
Dividendide
valjakuulutamine 0 0 0 0 0 0 -2,3715  -2,375 -80 -2,455
Vahemusosaluse
muutus Kontserni
osaluse muutusest
tutarettevottes 0 0 0 0 0 0 0 0 -884 -884
Eraldised reservkapitali 0 0 0 727 0 0 =727 0 0 0
Oma aktsiate tagasiost
(lisa 20) 0 0 0 0 0 -255 0 -255 0 -255
Aruandeperioodi
puhaskasum/ -kahjum 0 0 0 0 0 -7,014  -7,014 460 -6,553
Saldo 30.09.2008 60,898 0 45,5538 2,011 -38 -255 3,870 112,024 1,111 113,135
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Lisad konsolideeritud raamatupidamise vahearuandele

1. Arvestuspéhimétted

Auditeerimata, konsolideeritud Arco Vara AS 2008. aasta lll kvartali ja 9 kuu vahearuanne on koostatud, lahtudes
Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (IFRS), nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt.
Vahearuanne on kooskdlas Rahvusvahelise Raamatupidamisstandardiga (IAS) 34 ,Vahearuandlus” satestatud nduetega
ning kasutatud on samu arvestusmeetodeid ja p6himdtteid, mida kasutati 2007. aasta konsolideeritud raamatupidamise

aastaaruande koostamisel.

K&esoleva aruande bilansipdevaks vastu vdetud, kuid mitte veel jdustunud uued v8i muudetud standardid ja tdlgendused
ei muuda juhtkonna hinnangul olulisi Kontserni poolt rakendatavaid arvestuspdhimétteid. Nimetatud standardite ja
télgenduste ndudeid hakatakse jargima nende jéustumise kuupéevast, milleks on Kontsernile rakenduvate standardite ja
télgenduste puhul kas 01.07.2008 (IFRIC 13) vdi 01.01.2009 (IFRS 8, IAS 1, IAS 23):

IAS 1 Finantsaruannete esitamine (muudatused)
IAS 23 Laenukasutuse kulutused (muudatused)
IFRS 8 Aritegevuse segmendid

IFRIC 13 Klientide Iojaalsusprogrammid1

! Uuendustel puudub otsene seos Kontserni tegevusaladega

Muudatused segmendiaruandluse esitusviisis

Kontserni juhatus otsustas alates 1. jaanuarist 2008 moodustada eraldiseisva varahalduse segmendi, kuhu kuulub
Kontserni Uhisettevote AVEC Asset Management AS. Eelmistel perioodidel esitati nimetatud ettevote teeninduse
segmendi all. Muudatus tulenes AVEC Asset Management AS kasvanud tegevusmahtudest, teeninduse segmendist

erinevatest strateegiatest ning riskidest, samuti muutusest segmentide juhtimisstruktuuris.

2008. aasta juuni Idpus muus Kontsern talle kuulunud osaluse AVEC Asset Management AS-s (vt. lisa 4).
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2. Konsolideerimise ulatus

Eesti Lati Leedu Ukraina Bulgaaria Rumeenia Kokku
Tiitarettevotted
Seisuga 31.12.2007 16 8 3 2 3 2 34
Lisandumised 1 - - - - - 1
Valjaminekud -2 - - - - - -2
Seisuga 30.09.2008 15 8 3 2 3 2 33
Uhisettevétted
Seisuga 31.12.2007 17 3 0 0 0 0 20
Lisandumised - - - - - - -
Véljaminekud -2 - - - - - -2
Seisuga 30.09.2008 15 3 1] V] [\] 0 18
Sidusettevotted (ei konsolideerita)
Seisuga 31.12.2007 1 - - - - - 1
Lisandumised - - - - - - -
Valjaminekud - - - - - - -
Seisuga 30.09.2008 1 - - - - - 1

2008. aasta 9 kuu jooksul soetas Kontsern &rilihenduse teel iihe ehitusdivisjoni titarettevétte (lisa 3). Uks
ehitusdivisjoni tiitarettevote maddi (lisa 4) ning kaks teenindusdivisjoni tiitarettevotet Gihendati iheks ettevotteks. Miudi

kaks uhisettevotet (lisa 4).

3. Ariiihendused

Osaluse omandamine ehitusettevdttes Tempera Ehitus OU

Kontsern omandas 2008. a. 2. aprillil 2008 55%-lise osaluse ehitusettevdttes Tempera Ehitus OU. Osaluse esialgne
soetushind oli 6,300 tuhat krooni (403 tuhat eurot), millest 2,100 tuhat krooni (134 tuhat eurot) tasus Kontsern lepingu
sdlmimisel. Osaiihingu ostu-miitigilepingu tingimused sétestasid, et kui Tempera Ehitus OU kannab peale osaluse
soetust kolmel jarjestikusel aastal kahjumit, siis Ulejddnud osa soetusmaksumusest ei kuulu tasumisele enne
kumulatiivse kasumi tekkimist. 9 kuu vahearuande koostamise seisuga on Kontserni juhatus seisukohal, et Tempera
Ehitus OU 2008. aasta oodatavad tulemused on negatiivsed, samuti on oodata kahjumit jargmisel majandusaastal.
Seega on (lejaanud osaluse eest tasumine ebatdendoline ning Tempera Ehitus OU I8plikuks soetusmaksumuseks
kujuneb 2,100 tuhat krooni (134 tuhat eurot).

Soetatud netovara ja tekkinud firmavaartus on toodud allolevas tabelis:

EEK EUR
tuhandetes
Soetusmaksumus 2,100 134
Soetatud netovara diglane vaartus® 1,468 94
Firmavaartus (lisa 16) 632 40

! Tempera Ehitus OU varade, kohustuste ning netovara Giglane vaartus vordub soetushetkel nende bilansiliste

vaartusega.
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Soetusel tekkinud firmavaartus oli ostu-miiligi lepingu sélmimisel peamiselt seotud Tempera Ehitus OU kliendibaasiga
ning ettevdtte ja potentsiaalsete klientide vaheliste suhetega, mis oleks jargmistel aastatel lubanud sdlmida kasulikke
miigilepinguid rohkem kui Kontsern oleks saanud sélmida iima Tempera Ehitus OU soetamiseta. Kontserni 9 kuu
vahearuande koostamise hetkel ei pea Kontserni juhatus tdendoliseks kasulike mulgilepingute sdlmimist sellises mahus,
mis kataks tekkinud firmavaartuse ning seetdttu hindas Kontsern 2008. aasta Ill kvartalis firmavaartuse summas 632

tuhat krooni (40 tuhat eurot) alla.

Soetusmaksumus jaguneb Tempera Ehitus OU 55%-lisele osale varadest ja kohustustest alljargnevalt:

EEK EUR
tuhandetes
Raha 326 21
Noéuded ja ettemaksed 5,031 322
Varud 124 8
Materiaalne pdhivara (lisa 15) 1,440 92
Firmavaartus (lisa 16) 632 40
Kohustused -5,453 -349
Soetusmaksumus 2,100 134

Kontserni 2008. aasta 9 kuu vahearuandesse on konsolideeritud Tempera Ehitus OU 6 kuu (marts — september) tulud ja
kulud ning varad ja kohustused seisuga 30.09.2008. Konsolideerimisperioodil oli Tempera Ehitus OU kaibe méju 9 kuu
tulemustele 16,622 tuhat krooni ning méju emaettevotte aktsionaridele kuuluvale puhaskasumile oli -3,779 tuhat krooni (-
242 tuhat eurot).

4. Titar- ja Uhisettevotete miiiigid, soetused vihemusosanikelt

Tiitarettevotete osaluste vahetus

Kontsern vahetas 2008. aasta aprilli alguses toimunud aktsiate vahetustehingu kaigus talle kuuluvate tutarettevotete
osalusi nii, et tehingu tulemusel kuulub Kontsernile 100% Kerberon OU ja Kolde AS aktsiatest ja osadest. Tehingu

kaigus véorandas Kontsern talle kuulunud Tallinna Linnaehitus AS aktsiad.

EEK EUR

Véorandatud/soetatud Tehingu hind kasum v6i kahjum  Tehingu hind kasum voi
osaluse suurus tehingust (lisa 4) kahjum
tehingust (lisa 4)

tuhandetes
Tallinna Linnaehituse AS aktsiate muiik -80% 12,943 -1,094 827 -70
Kerberon OU soetus 16.63% 10,199 -657 652 -42
Kolde AS soetus 10.71% 3,101 218 198 14
Kokku -1,533 -98
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Tallinna Linnaehituse AS védrandamise moju Kontserni varadele ja kohustustele oli alljargnev:

EEK EUR

tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid -8,105 -518
Muu kaibevara -9,402 -601
Materiaalne pdhivara (lisa 15) -65 -4
Firmavaartus (lisa 16) -4,014 -257
Luhiajalised vdlad -5,064 -324
Muud lihiajalised vélad -909 -58

Uhisettevotete miiiik

1. aprillil 2008 védrandas Kontserni (ihisettevdte 100%-lise tiitarettevétte Hopson Capital OU. Osaluse miiiigihind oli 700
tuhat krooni (45 tuhat eurot). Nimetatud ettevdte oli varudena kajastatud kinnistut hoidev projektettevote, mistottu on

Uhisettevotte miuk kajastatud kasumiaruandes mudgituluna ja rahavoogude aruandes aritegevuse rahavoona.

20. juunil 2008 vodrandas Kontsern oma osaluse Uhisettevdttes AVEC Asset Management AS. Osaluse muugihind
koosnes koheselt makstud tasust 15,647 tuhat krooni (1,000 tuhat eurot) ning edasilikatud tasust, mis on vérdne 25%-
ga Explorer Property Fund AB poolt fondi Idpetamisel valjamakstava tasuga. Kontserni juhatus hindab nimetatud néude
vaartuseks seisuga 30.09.08 2,917 tuhat krooni (186 tuhat eurot) (lisa 12). Vastavalt AVEC Asset Management AS

mutgilepingule sailib Kontsernil kontroll fondi varade, kohustuste ja omakapitali Gle kuni fondi valjamakseteni.

AVEC Asset Management AS aktsiate vodrandamise mdju Kontserni varadele ja kohustustele oli alljargnev:

EEK EUR

tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid -6,558 -419
Muu kaibevara -4,353 -278
Pikaajalised finantsinvesteeringud -25,082 -1,603
Materiaalne pdhivara (lisa 15) -274 -18
Immateriaalne pdhivara (lisa 16) -195 -12
Luhiajalised vdlad -2,981 -191
Lihiajalised eraldised -518 -33
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5. Segmendiaruandlus drisegmentide I6ikes

Segment Arendus Teenindus Ehitus Varahaldus Elimineerimised Konsolideeritud
9k 9k 9k 9k 9k 9k 9k 9k 9k 9k

2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 9k 2007 9k 2008 2007

EEK tuhandetes

Kontsernivéline midgitulu 164,194 387,819 76,213 76,357 260,457 119,393 6,783 10,174 0 0 507,647 593,743

Muutus -58% 0% 118% -33% -15%

Kontsernivaline muu

aritulu 31,094 91,844 1,177 1,064 93 17 0 0 0 0 32,364 92,925

Mudgitulu ja muu aritulu

teistelt segmentidelt 406 13,864 6,333 8,823 62,747 174,252 0 0 -69,486 -196,939 0 0

Miitigitulu ja muu aritulu

kokku 195,694 493,527 83,723 86,244 323,297 293,662 6,783 10,174 -69,486 -196,939 540,011 686,668

Segmendi tulemus -67,880 145,316 -33,066 -15,398 7,664 9,957 2,412 4,415 -206  -11,269 -91,076 132,521

Jagamatud kulud 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -15,657 -20,203

Arikasum 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -106,733 112,318

Kinnisvarainvesteeringute

Umberhindlus -61,223 66,078 0 0 0 0 0 0 0 0 -61,223 66,078

Pd&hivara kulum ja

vaartuse langus (lisad 15,

16) -1,058 -629 -1,346  -1,077  -1,760  -1,284 -40 -9 326 0 -5,259  -3,661

Firmavaartuse

allahindlused ja

negatiivse firmavaartuse

tulusse kandmised 0 286 -4,539 0 -632 0 0 0 0 0 -5,171 286

Finantstulud 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 56,141 198,131

Finantskulud 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -41,168 -31,229

Tulumaksukulu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -10,787 -15,112

Puhaskasum 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -102,547 264,108

Segment Arendus Teenindus Ehitus Varahaldus Elimineerimised Konsolideeritud

9k 9k 9k 9k 9k 9k 9k 9k 9k 9k 9k

2008  9k2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007

EUR tuhandetes

Kontsernivéaline miugitulu 10,494 24,786 4,871 4,880 16,646 7,631 434 650 0 0 32,445 37,947

Muutus -58% 0% 118% -33% -14%

Kontsernivaline muu

aritulu 1,987 5,870 75 68 6 1 0 0 0 0 2,068 5,939

Mudgitulu ja muu aritulu

teistelt segmentidelt 26 886 405 564 4,010 11,137 0 0 -4,441 -12,587 0 0

Miitigitulu ja muu aritulu

kokku 12,507 31,542 5,351 5512 20,662 18,769 434 650 -4,441 -12,587 34,513 43,886

Segmendi tulemus -4,338 9,287 -2,113 -1,016 490 636 154 282 -13 -720 -5,821 8,470

Jagamatud kulud 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -1,001 -1,291

Arikasum 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -6,821 7,178

Kinnisvara-

investeeringute

Umberhindlus -3,913 4,223 0 0 0 0 0 0 0 0 -3,913 4,223

Pd&hivara kulum ja

vaartuse langus (lisad 15,

16) -68 -40 -86 -69 -112 -82 -3 -1 21 0 -336 -234

Finantstulud 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3,588 12,663

Finantskulud 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -2,631 -1,996

Tulumaksukulu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -689 -966
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Puhaskasum 0 0 0 0 0 0 0 0 -6,554 16,880
6. Muud éaritulud
EEK EUR
9 kuud 2008 9 kuud 2007 9 kuud 2008 9 kuud 2007
tuhandetes
Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest (lisa 14 ) 29,903 88,970 1,911 5,686
Kasum kinnisvarainvesteeringute muiilgist 617 2,620 39 167
Kasum materiaalse pdhivara mutgist 42 36 3 2
Muud tulud 1,802 1,299 115 84
Muud &ritulud kokku 32,364 92,925 2,068 5,939
7. Uldhalduskulud
EEK EUR
9 kuud 2008 9 kuud 2007 9 kuud 2008 9 kuud 2007
tuhandetes
To6j6ukulud -51,862 -50,280 -3,315 -3,213
Biiroo tegevuskulud -22,740 -21,271 -1,453 -1,359
Juriidiline teenindus, konsultatsioonikulud -15,425 -8,941 -986 -571
Pd&hivara amortisatsioon ja vaartuse langus -3,512 -2,216 -224 -142
Firmavaartuse allahindlused ja tuluks kandmine -5,171 323 -330 21
Ebatdenaoliselt laekuvate nduete allahindlus -1,716 21 -110 1
Sdidukite kulud -7,102 -6,993 -454 -447
Muud kulud -2,417 -4,529 -154 -290
Uldhalduskulud kokku -109,945 -93,886 -7,027 -6,000
8. Muud érikulud
EEK EUR
9 kuud 2008 9 kuud 2007 9 kuud 2008 9 kuud 2007
Tuhandetes
Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest (lisa 14) -91,126 -22,892 -5,824 -1,463
Kahjum kinnisvarainvesteeringute mugist 0 -2,407 0 -153
Kahjum materiaalse pdhivara allahindlusest, likvideerimisest ja mugist -80 -5 -6 0
Viivised ja trahvid* -2,414 -427 -154 -27
Muud kulud -690 -1,029 -44 -66
Muud &rikulud kokku -94,310 -26,760 -6,028 -1,710

! Viivised ja trahvid sisaldavad muuhulgas kompromisslepingu alusel Faalanks OU-le tasutud tasu summas 1,250 tuhat

krooni (80 tuhat eurot) (lisa 22).
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9. Finantstulud

EEK EUR

9 kuud 2008 9 kuud 2007 9 kuud 2008 9 kuud 2007
tuhandetes
Kasum titarettevotte osade ja aktsiate miitgist 0 123,269 0 7,878
Kasum Uhisettevotte osade muligist 0 10,650 0 681
Intressitulud 45,104 13,880 2,884 887
Kasum valuutakursi muutusest 9,987 5 638 0
Tulud muudelt pikaajalistelt finantsinvesteeringutelt 1,050 50,327 67 3,217
Finants- ja investeerimistegevuse tulud kokku 56,141 198,131 3,588 12,663
10. Finantskulud

EEK EUR

9 kuud 2008 9 kuud 2007 9 kuud 2008 9 kuud 2007
tuhandetes
Kahjum titarettevotete osade ja aktsiate miugist (lisa 4) -1,533 -2,638 -98 -169
Kahjum Uhisettevotete osade ja aktsiate mutgist -35,086 0 -2,242 0
Intressikulud -22,512 -24,155 -1,439 -1,544
Kulud muudelt pikaajalistelt finantsinvesteeringutelt1 -2,551 -2,866 -163 -183
Kahjum valuutakursi muutustest -4,744 -1,570 -303 -100
Finantsvarade allahindluskulu? 25,258 0 1,614 0
Finants- ja investeerimistegevuse kulud kokku -41,168 -31,229 -2,631 -1,996

! Kulud muudelt pikaajalistelt finantsinvesteeringutelt sisaldavad Explorer Property Fund — Baltic States AB diglasele

vaartusele hindamise kahjumit.

2 Finantsvarade allahindluskulu 2008. aastal sisaldab Kippsala projektiga seotud ndude allahindluse tihistamist summas

25,248 tuhat krooni (1,614 tuhat eurot).

11. Puhaskasum aktsia kohta

EEK EUR
9 kuud 2008 9 kuud 2007 9 kuud 2008 9 kuud 2007
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv (tk) 95,166,077 78,197,753 95,166,077 78,197,753
Emaettevétte omanikele kuuluv puhaskasum (tuhandetes) -109,743 255,941 -7,014 16,358
Puhaskasum aktsia kohta (kroonides aktsia kohta) -1.15 3.27 -0.07 0.21
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12. Néuded
Liihiajalised néuded EEK EUR

30.09.2008 31.12.2007 30.09.2008 31.12.2007
tuhandetes
Nouded ostjate vastu
Ostjate tasumata summad 108,037 48,236 6,904 3,083
Ebatéenaoliselt laekuvad summad -2,552 -70 -163 -4
Nouded ostjate vastu kokku 105,485 48,166 6,741 3,079
Muud liihiajalised nduded
Nouded Uhisettevétete vastu (lisa 21) 73,899 53,719 4,723 3,433
Antud laenud* 127,498 12,391 8,149 792
Muud lihiajalised nduded 34,200 47,449 2,186 3,033
Muud liihiajalised néuded kokku 235,597 113,559 15,058 7,258
Viitlaekumised
Intressid 10,255 5,807 655 371
Viitlaekumised pikaajalistest ehituslepingutest 12,039 21,635 769 1,383
Kéibemaksu ettemaksed ja tagasinduded 46,902 107,406 2,998 6,864
Muud viitlaekumised 2,136 616 137 39
Viitlaekumised kokku 71,332 135,464 4,559 8,657
Liihiajalised nduded kokku 412,414 297,189 26,358 18,994

! Antud laenud seisuga 30.09.08 sisaldavad muuhulgas:

- laenunduet Sigma Real Estate Ltd. Vastu summas 108,838 tuhat krooni (6,956 tuhat eurot). Kontsern tegi

2008. aasta kevadel ettemaksu Ukrainas Simferoopolis asuva kaubanduskeskuse projektis osaleva ettevotte

aktsiate eest summas 79,096 tuhat krooni (5,055 tuhat eurot) ning andis seoses sama projektiga seotud

ettevottele laenu summas 20,598 tuhat krooni (1,316 tuhat eurot). Seisuga 30.09.2008 on Kontserni juhatus

otsustanud Ukraina kaubanduskeskuse projektis mitte osaleda ning raha tagasi kutsuda. Kontserni 2008. aasta

6 kuu vahearuandes olid antud summad kajastatud pikaajaliste finantsinvesteeringute osana.

- antud laene seotud osapooltele summas 17,461 tuhat krooni (1,116 tuhat eurot). Seisuga 31.12.2007 sisaldasid

antud laenud ndudeid seotud osapooltele summas 12,391 tuhat krooni (792 tuhat eurot).

Pikaajalised nduded EEK EUR

30.09.2008 31.12.2007 30.09.2008 31.12.2007
tuhandetes
Noéuded Uhisettevotete vastu (lisa 21) 45,612 38,538 2,915 2,463
Pikaajalised laenunduded 203 907 13 58
Muud pikaajalised nduded ! 5,360 679 343 43
Pikaajalised néuded kokku 51,175 40,124 3,271 2,564

! Muud pikaajalised néuded sisaldavad muuhulgas AVEC Asset Management AS muugist tekkinud néuet Explorer

Property Fund AB valjamaksetele summas 2,917 tuhat krooni (186 tuhat eurot) (lisa 4).
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13. Varud
EEK EUR

30.09.08 31.12.2007 30.09.08 31.12.2007
tuhandetes
Edasimiiligiks soetatud ja arendatavad kinnistud* 1,223,169 1,111,527 78,175 71,040
Muud edasimuugiks ostetud kaubad 4,744 4,498 303 287
Materjalid ja valmistoodang 3,815 529 244 34
Ettemaksed tarnijatele 52,447 31,879 3,352 2,037
Varud kokku 1,284,175 1,148,433 82,074 73,398

! Suurenemine real 'Edasimulgiks soetatud ja arendatavad kinnistud’ on seotud eelkdige investeeringutega Bulgaaria

elamuarendusprojektidesse summas 71,133 tuhat krooni (4,546 tuhat eurot), Tivoli projekti summas 17,401 tuhat krooni

(1,112 tuhat eurot) ning Merivalja Il projekti summas 27,801 tuhat krooni (1,777 tuhat eurot). Kolde projekti

investeeringud ja milgid andsid netomuutusena kokku -9,812 tuhat krooni (-627 tuhat eurot) ning BiSumuiza1, Baltezers

ja Dumpji projektid Latis andsid varude netomuutust summas 6,936 tuhat krooni (444 tuhat eurot).

14. Kinnisvarainvesteeringud

EEK EUR
tuhandetes
Saldo seisuga 31.12.2006 1,479,281 94,543
Soetused 1,914 122
Mudgid -49,969 -3,194
Vaéljaminekud titarettevottes osaluse muiugil ja Uhisettevotteks
Umberkujundamisel -192,500 -12,303
Umberklassifitseerimised varudesse -300,000 -19,173
Umberklassifitseerimised materiaalsest phivarast (lisa 15) 5,528 353
Kasum véi kahjum diglase vaartuse muutusest (lisad 6,8) 66,078 4,223
Saldo seisuga 30.09.2007 1,010,332 64,571
Saldo seisuga 31.12.2007 999,999 63,912
Soetused 1,277 82
Mudgid -31,682 -2,026
Umberklassifitseerimised materiaalsest pdhivarast (lisa 15) 20,042 1,281
Kasum vdi kahjum diglase vaartuse muutusest (lisad 6,8) -61,223 -3,913
Saldo seisuga 30.09.2008 928,413 59,336
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15. Materiaalne péhivara

Maa ja Masinad ja Muu Lopetamata Materiaalne
ehitised seadmed materiaalne ehitis ja poéhivara
pohivara ettemaksed kokku

EEK tuhandetes
Jaakvaartus 31.12.2006 21,329 2,261 4,324 53,799 81,713
Ostud ja parendused 7,212 1,656 4,706 22,936 36,510
Kapitaliseeritud laenukulutused 0 0 0 9,654 9,654
Lisandumised éarilihendustest 0 0 695 0 695
Mudgid 0 -436 -32 -7,839 -8,307
Vaéljaminekud titarettevdtte mitgist -96 0 0 -6,802 -6,898
Umberklassifitseerimised 0 118 -118 0 0
Umberklassifitseerimised kinnisvarainvesteeringuteks 0 0 0 -5,528 -5,528
Amortisatsioonikulu (lisa 5) -1,099 -639 -1,604 0 -3,342
Jaakvaartus 30.09.2007 27,346 2,960 7,971 66,220 104,497
s.h soetusmaksumus 37,156 6,144 12,007 66,220 121,527
s.h akumuleerunud amortisatsioon -9,810 -3,184 -4,036 0 -17,030
Jaakvaartus 31.12.2007 26,940 5,134 7,983 101,806 141,863
Ostud ja parendused 313 793 1,595 23,908 26,609
Kapitaliseeritud laenukulutused 0 0 0 14,855 14,855
Mutgid 0 -300 -784 0 -1,084
Lisandumised &riihendustest (lisa 3) 0 2,559 59 0 2,618
Valjaminekud tiitar- ja Ghisettevdtete vodrandamisest (lisa 4) 0 -58 -281 0 -339
Umberklassifitseerimised miiiigiootel phivaraks -1,701 0 0 0 -1,701
Sihtfinantseerimine 0 0 0 -1,020 -1,020
Umberklassifitseerimised kinnisvarainvesteeringuteks (lisa 14) 0 0 0 -20,042 -20,042
Amortisatsioonikulu (lisa 5) -1,679 -1,384 -1,764 0 -4,827
Jaakvaartus 30.09.2008 23,873 6,744 6,808 119,507 156,932
s.h soetusmaksumus 35,636 12,588 13,868 119,507 181,599
s.h akumuleerunud amortisatsioon -11,763 -5,844 -7,060 0 -24,667
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Maa ja Masinad ja Muu Lépetamata Materiaalne
ehitised seadmed materiaalne ehitis ja pohivara
pohivara ettemaksed kokku

EUR tuhandetes
Jadkvaartus 31.12.2006 1,363 145 276 3,438 5,222
Ostud ja parendused 461 106 301 1,466 2,334
Kapitaliseeritud laenukulutused 0 0 0 617 617
Lisandumised &rilihendustest 0 0 44 0 44
Mutgid 0 -28 -2 -501 -531
Valjaminekud titar- ja Ghisettevotte miugist (lisa 4) -6 0 0 -435 -441
Umberklassifitseerimised 0 8 -8 0 0
Umberklassifitseerimised kinnisvarainvesteeringuteks 0 0 0 -353 -353
Amortisatsioonikulu (lisa 5) -70 -41 -103 0 -214
Jaakvaartus 30.09.2007 1,748 189 509 4,232 6,678
s.h soetusmaksumus 2,375 393 767 4,232 7,767
s.h akumuleerunud amortisatsioon -627 -203 -258 0 -1,088
Jaakvaartus 31.12.2007 1,722 328 510 6,507 9,067
Ostud ja parendused 20 51 102 1,527 1,700
Kapitaliseeritud laenukulutused 0 0 0 948 948
Midgid 0 -19 -50 0 -69
Lisandumised &riihendustest (lisa 3) 0 164 4 0 168
Valjaminekud tiitar — ja Uhisettevdtete vodrandamisest (lisa 4) 0 -4 -18 0 -22
Umberklassifitseerimised miiligiootel phivaraks -109 0 0 0 -109
Sihtfinantseerimine 0 0 0 -65 -65
Umberklassifitseerimised kinnisvarainvesteeringuteks (lisa 14) 0 0 0 -1,281 -1,281
Amortisatsioonikulu (lisa 5) -107 -88 -113 0 -308
Jaakvaartus 30.09.2008 1,526 431 435 7,638 10,030
s.h soetusmaksumus 2,278 805 887 7,638 11,608
s.h akumuleerunud amortisatsioon -752 -374 -452 0 -1,578
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16. Immateriaalne péhivara

Firmavaartus

Arvuti tarkvara

Immateriaalne
pohivara kokku

EEK tuhandetes

Jaakvaartus 31.12.2006
Ostud ja parendused
Lisandumised &rilihendustest
Amortisatsioonikulu (lisa 5)

Jaakvaartus 30.09.2007

Jaakvaartus 31.12.2007

Ostud ja parendused

Mudgid

Lisandumised &riihenduste kaudu (lisa 3)
Soetusmaksumuse korrigeerimine (lisa 3)

Vaéljaminekud titar- ja Ghisettevotete vodrandamisest (lisa 4)
Allahindlused vaartuse langusest

Amortisatsioonikulu (lisa 5)

Jadkvaartus 30.09.2008

s.h soetusmaksumus

s.h akumuleerunud amortisatsioon

15,558

5,941

21,499

23,957

4,310

-3,678

-4,014

-5,171

15,404

15,404

1,147
872
11
-319

1,711

1,548
482

-195

-432
1,402
2,933

-1,531

16,705
872
5,952
-319

23,210

25,505
482

4,310
-3,678
-4,209
-5,171

-432
16,805
18,336
-1,531

Firmavaartus

Arvuti tarkvara

Immateriaalne
pohivara kokku

EUR tuhandetes
Jaakvaartus 31.12.2006
Ostud ja parendused
Lisandumised &rilihendustest
Amortisatsioonikulu (lisa 5)

Jaakvaartus 30.09.2007

Jaakvadrtus 31.12.2007

Ostud ja parendused

Midgid

Lisandumised &ritihenduste kaudu (lisa 3)
Soetusmaksumuse korrigeerimine (lisa 3)

Valjaminekud titar- ja Uhisettevotete vodrandamisest (lisa 4)
Allahindlused vaartuse langusest

Amortisatsioonikulu (lisa 5)

Jaakvaartus 30.09.2008

s.h soetusmaksumus

s.h akumuleerunud amortisatsioon

994

380

1,374

1,531

275

-235

-257

-330

984
984

73
56

-20
109

99
31

-12

-28
90
187

-98

1,068
56
381
380
1,483

1,630
31

275
-235
-269
-330

1,074
1,172
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17. Laenukohustused

30.09.2008 31.12.2007
s.h IGhi-ajaline
Kokku s.h liihi-ajaline osa Kokku osa
EEK tuhandetes
Vélakirjad 155,347 155,347 139,284 124,545
Pangalaenud 875,515 279,900 1,094,580 563,689
Kapitalirendikohustused 10.184 2168 6.712 2475
1
Muud laenud 127,415 83,806 113,439 62,368
Kokku 1,168,461 521,221 1,354,015 753,077
30.09.2008 31.12.2007
s.h luhi-ajaline
Kokku s.h liihi-ajaline osa Kokku osa
EUR tuhandetes
Volakirjad 9,928 9,928 8,902 7,960
Pangalaenud 55,956 17,889 69,956 36,026
Kapitalirendikohustused 651 139 429 158
1
Muud laenud 8,143 5,356 7,250 3,986
Kokku 74,678 33,312 86,537 48,130

! Muud laenud sisaldavad laene seotud osapooltelt summas 115,265 tuhat krooni (7,367 tuhat eurot), 31.12.2007

seisuga vastavalt 100,484 tuhat krooni (6,422 tuhat eurot). Vaata seotud osapoolte kohta lisainformatsiooni lisast 21.

18.Vélad
Luhiajalised volad EEK EUR

30.09.08 31.12.2007 30.09.08 31.12.2007
tuhandetes
Volad tarnijatele 83,373 60,612 5,329 3,874
Muud vélad
Volad Uhisettevotete ees (lisa 21) 5,566 6,386 356 408
Vélad vaartpaberitehingutest 6,303 48,616 403 3,107
Muud vélad 34,900 29,496 2,230 1,885
Muud vélad kokku 46,769 84,498 2,989 5,400
Maksuvélad
Kaibemaks 4,524 1,761 288 113
Dividendide tulumaks 0 3,449 0 220
Uksikisiku tulumaks 2,326 2,535 149 162
Sotsiaalmaks 4,520 4,841 289 309
Muud maksuvolad 2,235 4,037 142 258
Maksuvolad kokku 13,605 16,623 868 1,062
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...jatk EEK EUR

30.09.08 31.12.2007 30.09.08 31.12.2007
Viitvélad
Intressivolad 7,617 7,164 487 458
Vélad toovotjatele 11,356 27,671 726 1,768
Dividendivélad 1,252 8,743 80 559
Muud viitvdlad 7,103 18,280 454 1,169
Viitvélad kokku 27,328 61,858 1,747 3,954
Vélad kokku 171,075 223,591 10,934 14,290
Pikaajalised volad EEK EUR

30.09.08 31.12.2007 30.09.08 31.12.2007
tuhandetes
Vélad vaartpaberitehingutest 493 1,211 32 77
Tagatisrahad 1,402 1,461 90 93
Muud pikaajalised volad 4,871 1,935 310 124
Pikaajalised volad kokku 6,766 4,607 432 294

19.Ettemaksed

EEK EUR
30.09.08 31.12.2007 30.09.08 31.12.2007
tuhandetes
Vélad vaartpaberitehingutest 493 1,211 32 77
Tagatisrahad 1,402 1,461 90 93
Muud pikaajalised vdlad 4,871 1,935 310 124
Pikaajalised vélad kokku 6,766 4,607 432 294

20.0makapital

09.07.2008 kaivitas Arco Vara AS aktsiate tagasiostuprogrammi. Arco Vara AS juhatuse otsuse alusel ostetakse tagasi
maksimaalselt 4,0 miljoni Eesti krooni (0,26 miljoni euro) vaartuses aktsiaid, kuid mitte rohkem kui 450,000 aktsiat.

Tagasiostu periood algas 10.07.2008 ning Idppes 05.09.2008.

Tagasiostu programmi eesmargiks oli Arco Vara aktsiakapitali vahendamine v&i programmi raames omandatavate

aktsiate kasutamine kavandatava t06tajate aktsiaoptsiooniprogrammi tarbeks.

Eelpoolnimetatud aktsiate tagasiostuprogrammi raames ostis Arco Vara AS tagasi kokku 450,000 tikki koguhinnaga
3,992 tuhat krooni (255 tuhat eurot).
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21.Tehingud seotud osapooltega

EEK EUR
9 kuud 200§ 9 kuud 2007 9 kuud 200_§ 9 kuud 2007
voi VoI voi VoI
30.09.2008 31.12.2007 30.09.2008 31.12.2007
tuhandetes
Tehingud iihisettevotetega
Mudgitulu 1,567 5,657 100 362
Ostetud teenused -48 -48 -3 -3
Lihiajalised laenunduded (lisa 12) 71,567 52,530 4,574 3,357
Pikaajalised laenunduded (lisa 12) 43,594 37,688 2,786 2,409
Nouded ostjate vastu (lisa 12) 491 963 31 62
Lihiajalised intressinduded (lisa 12) 1,841 226 118 14
Pikaajalised intressinduded (lisa 12) 2,018 850 129 54
Lihiajalised vélad (lisa 18) 5,566 6,386 356 408
Tehingud Kontserni voi Kontserni ettevétete lile lihist kontrolli omavate
ettevotetega
Mudgitulu 0 135 0 9
Ostetud teenused -334 -375 -21 -24
Luhiajalised laenunduded (lisa 12) 14,286 3,490 913 223
Luhiajalised laenukohustused (lisa 17) 74,686 51,852 4,773 3,314
Dividendivélad 0 8,743 0 559
Vélad tarnijatele 276 24 18 2
Luhiajalised intressivélad 3,259 2,101 208 134
Pikaajalised laenukohustused 31,341 38,898 2,003 2,486
Pikaajalised intressikohustused 1,341 815 86 52
Tehingud Kontserni vdi Kontserni juhtkonna votmeisikutega
Mudgitulu 11,747 3,357 751 215
Nduded ostjate vastu 262 1,377 17 88
Luhiajalised laenukohustused (lisa 17) 1,699 1,945 109 124
Intressivdlad 604 373 39 24
Tehingud muude seotud osapooltega
Midgitulu 1,869 4,689 119 300
Ostetud teenused -33 -2,086 -2 -133
Lihiajalised laenunduded (lisa 12) 3,175 12,391 203 792
Intressinéuded 1,346 1,242 86 79
Muud lihiajalised nduded 1,279 2,825 82 181
Pikaajalised laenunduded 0 907 0 58
Lihiajalised laenukohustused (lisa 17) 298 298 19 19
Vélad tarnijatele 0 17 0 1
Muud lihiajalised kohustused 34,310 28,406 2,193 1,815
Pikaajalised intressivdlad 1,437 997 92 64
Pikaajalised laenukohustused 7,241 7,491 463 479
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Emaettevotte juhatuse liikmetele ja divisjonide juhtidele arvestati 2008. aasta 9 kuu jooksul tasusid koos kaasnevate
maksudega kokku 7,921 tuhat krooni (506 tuhat eurot), 2007. aasta 9 kuu jooksul vastavalt 7,897 tuhat krooni (505 tuhat
eurot).

22. Tingimuslikud kohustused

Uhisettevétte AS Tallinna Oliimpiapurjespordikeskus (edaspidi AS TOP) vastu esitatud hagi

AS TOP esitas 31.03.2008 kassatsioonkaebuse Tallinna Ringkonnakohtu 29.02.2008. a. otsuse peale, millega tihistati
Harju Maakohtu 19.10.06 otsus Regati Valduste OU ja Urmas Uustali hagis AS TOP vastu ning tegi tiihistatud osas uue

otsuse.

21.05.2008 tegi Riigikohtu loakogu otsuse mitte votta menetlusse AS TOP kassatsioonkaebust. Seega jéustus Tallinna

Ringkonnakohtu otsus, millega tuvastati, et AS TOP ndukogu 15.11.2005 tehtud otsused on tihised.

Regati Valduste OU (AS-i TOP teine aktsionar) on teatanud 16. juunil 2008.a AS TOP ndukogu koosolekul, et tehingu

tuhistust ei taotleta ning tdnase péeva seisuga oli tegu hea tehinguga.
Kontserni juhtkonnal puudub alus kahelda Regati Valduste OU esindajate vaidetes.
Aruande koostamise hetkel ei ole Regati Valduste OU esitanud {ihtegi nduet v&i hagi ASi TOP v&i Kontserni vastu.

Aruande koostamise ajaks on kohtumenetlus [6ppenud.

Tutarettevotte Arco Investeeringute AS vastu esitatud hagid

Profitor Group hagi

06.10.2008 toimunud kohtuistungile Profitori esindaja ei ilmunud (jai iimumata ka eelmisele, juunis toimunud
istungile). Seoses sellega tegiasja menetlev kohtunik 06.10.2008.a kohtumaaruse Profitori  hagi
labivaatamata jatmiseks. Kontserni vastuhagi osas tegi kohtunik 12. novembril tagaseljaotsuse, mille
sisuks on vastuhagi rahuldamine taies ulatuses ehk Arco Investeeringute AS-i kasuks moisteti valja 4,368
tuhat krooni (279 tuhat eurot). Kuna tagaseljaotsus on viivitamata taidetav, annab Arco Investeeringute AS-i

juhatus selle kohtutaiturile menetlemiseks.

Narva mnt 67 detailplaneeringu kehtestamine

19.05.2008 esitas Liivaoja elamukvartali elanik kaebuse Tallinna Linnavolikogu 17.04.2008. a otsuse nr 72 ,Narva mnt
67 kinnistu detailplaneeringu kehtestamine Kesklinnas® tlhistamiseks ja taotluse esialgse diguskaitse vahendi
kohaldamiseks. Kaebuse esitajate vaitel on Linnavolikogu korraldusega nn Tivoli alale kehtestatud detailplaneering

digusvastane ja rikub tema digusi.

Kuna kinnistu, millele kehtestatud detailplaneering vaidlustati, kuulub Arco Investeeringute ASile, kaasati Kontsern

menetlusse kolmanda isikuna.

08.07.2008 tegi Tallinna Halduskohus maaruse, millega rahuldas esialgse diguskaitse taotluse ja peatas Tallinna
Linnavolikogu 17.04.08.a. otsuse nr 72 kehtivuse kuni kohtuvaidluse 16ppemiseni ning kohtulahendi jdustumiseni.

18.07.2008 esitasid nii Tallinna Linnavolikogu kui Arco Investeeringute AS maaruskaebuse Tallinna Ringkonnakohtule,

milles palutakse esialgse diguskaitse maarus tuhistada.

11.08.2008 tegi Tallinna Ringkonnakohus maaruse, millega jattis Tallinna Halduskohtu esialgse diguskaitse kohaldamise

maaruse muutmata ning Tallinna Linnavolikogu kui ka Arco Investeeringute AS maaruskaebused rahuldamata.

Vaatamata esialgse Oiguskaitse rakendamisele peab Kontserni juhtkond tdendoliseks vaidluse joudmist pikas
perspektiivis detailplaneeringu rakendamist véimaldava tulemuseni, arvestades ka Arco Vara poolt valitud ajaliselt pikka
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perspektiivi kinnistu arendamisel. Aruande koostamise hetke seisuga ei muuda kohtumenetlus nn Tivoli kinnistu

arendusega seotud ajalisi plaane.

Aruande koostamise ajal on kohtumenetlus pooleli.

Tiitarettevotte OU Arco Ehitus poolt esitatud hagid

OU AquaMyk pankrotiavaldus

Arco Ehitus OU esitas 26.06.2008 P&rnu Maakohtusse pankrotiavalduse, millega palus algatada OU AquaMyk
pankrotimenetlus ja kuulutada vélja tema pankrot. 01.07.2008. a tegi Parnu Maakohus kohtumaaruse, millega voeti
esitatud avaldus menetlusse ja alustati eelmenetlust. 15.08.2008 toimus Parnu Maakohtu Kuressaare kohtumajas
eelistung pankrotimenetluse algatamise otsustamiseks. 25.07.2008 tegi Parnu Maakohus kohtumaaruse, millega jattis
rahuldamata Arco Ehitus OU avalduse OU AquaMyk pankroti véljakuulutamiseks ja jattis algatamata OU AquaMyk
pankroti. Kohus leiab, et vaidlus ndude (le tuleb lahendada valjaspool pankrotimenetlust, sest volgnik vaidleb ndudele

pdhjendatult vastu.

Kontserni juhtkonna arvates on péhjust esitada OU AquaMyk vastu pankrotiavaldus, sest OU AquaMyk ja Arco Ehitus
OU sélmisid 20. juuni 2006. a ehitustddde téévotulepingu, mille kohaselt oli Arco Ehitus OU kohustatud teostama Urmeti
kalakasvatuse ehitustéid. Arco Ehitus OU esitas OU-le AquaMyk teostatud todde kohta aktid ja arved. OU AquaMyk ei
ole esitanud Arco Ehitus OU-le (ihtegi keeldumist, kuid jattis tasumata arve summas 1,200 tuhat krooni (77 tuhat eurot).

Vaatamata korduvatele meeldetuletustele ei tasunud OU AquaMyk vdlgnevust.
30.09.2008 seisuga on 100% Arco Ehitus OU néudest AquaMyk OU vastu hinnatud ebatdenéoliselt lackuvaks.

OU Kaanon Kinnistud pankrotiavaldus

Arco Ehitus OU esitas 26.06.2008. a Harju Maakohtusse pankrotiavalduse, millega palus algatada OU Kaanon Kinnistud
pankrotimenetlus ja kuulutada vélja tema pankrot. Kontserni juhtkonna arvates on digustatud pankrotiavalduse esitamine
OU Kaanon Kinnistud vastu. Nimelt sdlmisid Arco Ehitus OU ja OU Kaanon Kinnistud 01.04.2006. a Ehituse
t6Ovotulepingu, mille kohaselt oli lepingu objektiks reoveepuhasti projekteerimine, ehitamine, seadistamine ja Glepumpla
ehitus. 31.07.2007. a esitas Arco Ehitus OU teostatud tddde akti kogu teostatud tééde ulatuses ja OU Kaanon Kinnistud
allkirjastas nimetatud akti. Teostatud tédde kohta esitati OU-le Kaanon Kinnistud arved, mille mitteaktsepteerimisest pole
OU Kaanon Kinnistud teatanud. 30.05.2008. a seisuga oli OU Kaanon Kinnistud koguvélgnevus 1,887 tuhat krooni
(pohivdlg 516 tuhat krooni ja viivised 1,371 tuhat krooni), eurodes vastavalt 121 tuhat eurot (pdhivdlg 33 tuhat eurot ning
viivised 88 tuhat eurot) ning Arco Ehitus OU esitas neile pankrotihoiatuse, millele OU Kaanon Kinnistud ei vastanud ega

tasunud volgnevust.

25. 08.2008 tegi Harju Maakohus kohtumé&éaruse, millega kohustas Arco Ehitus OU-d tasuma enne asja menetlusse
vBtmist ajutise halduri tasu 15 000 krooni. Kuna vahepeal oliasutud taas I|abirdakimistesse OU Kaanon
Kinnistud esindajatega ja Uheks labirdakimiste jatkamise tingimuseks oli avalduse tagasivétmine, siis 11. september
2008. a esitas Arco Ehitus OU kohtule avalduse pankrotimenetluse 18petamiseks. 30.09.2008 seisuga on 100% Arco

Ehitus OU néudest Kaanon Kinnistud OU vastu hinnatud ebatdenoliselt laekuvaks.

Tiitarettevotte Arco Vara Kinnistute AS vastu esitatud hagi

09.06.2008 sdlmisid OU Faalanks (pankrotis) (edaspidi Faalanks) ja Arco Vara Kinnistute AS
kompromissilepingu, mille kohaselt taotleti kohtult menetluse I6petamist ning kompromissi kinnitamist
tingimusel, et Arco Vara Kinnistute AS tasub Faalanksile 10 paeva jooksul kompromissi kinnitava Tartu
Maakohtu maaruse j6ustumisest 1,250 tuhat krooni (80 tuhat eurot) ning kohtuvaidlusega seotud kulud
jaévad mdlema poole enda kanda.
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Arco Vara Kinnistute AS otsustas sdlmida kompromissilepingu tulenedes asjaolust, et kuigi Arco Vara
Kinnistute ASil oli olemas ndue Faalanksi vastu ning vaidetavalt toimus endise juhatuse likme Hannes
Kuhlbachi sénul tasaarveldus Faalanksi péhindudega, ei olnud tasaarveldust ega ka tasaarvelduse
ettepanekut Faalanksile vormistatud Kkirjalikult. 24.04.2008 toimunud kohtuistungil ei suutnud Arco Vara

Kinnistute AS tunnistajate Gtlustega tdendada tasaarvelduse teostamist.

Kontserni juhtkonna arvates muutus tdéendoliseks, et kohus oleks otsustanud Faalanksi péhindude, summas
1,087 tuhat krooni (69 tuhat eurot) valjamdistmise ning seetdttu ka viivisendude 1,000 tuhat krooni (64 tuhat
eurot) eeldatavat valjamoistmise ca 50% ulatuses. Nimetatule oleks lisandunuks hageja poolt tehtud

kohtukulude hivitamine.

Kuna vaidlus oli darmiselt mahukas, sisaldades suurel hulgal erinevaid ehitusdokumente, siis jargmises
kohtuastmes edasi vaieldes ei oleks vahenenud ka digusabikulud. Samuti oleks kulunud vaidluseks veel 1-2
aastat. Eeltoodut arvesse véttes, toimusid Faalanksiga labiraakimised, mille tulemusena allkirjastati eelpool
nimetatud tingimustel kompromissleping. Tehingu kulu on kajastatud Kontserni 2008. aasta 9 kuu

aruannetes muu arikuluna summas 1,250 tuhat krooni (80 tuhat eurot) (vt. ka lisa 8).

Aruande koostamise ajaks on kohtumenetlus I16ppenud.
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24. Kontserni struktuur

seisuga 30.09.2008
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Juhtkonna deklaratsioon konsolideeritud vahearuandele

Arco Vara AS juhatus on koostanud 2008. aasta Il kvartali ja 9 kuu konsolideeritud vahearuande, mis on esitatud
lehekulgedel 2-36.

Vahearuanne on koostatud , I8htudes Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (IFRS) ning vahearuanne
kajastab digesti ja diglaselt Arco Vara AS finantsseisundit, majandustegevuse tulemust ja rahavoogusid. Arco Vara AS

on jatkuvalt tegutsev ettevéte.

Lembit Tampere

juhatuse esimees

Veiko Taevere Heigo Metsoja

juhatuse liige juhatuse liige
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