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2012. aasta lll kvartali ja 9 kuu tegevusaruanne

ULDINFO

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

ehitusdivisjon.

2012 1l kvartali I16pu seisuga kuulus Kontserni 23 ettevétet (30.09.2011: 28). Kontsernil on 30.09.2012 seisuga kaks
Uhisettevdtet (30.09.2011: 5) ja ks sidusettevéte (30.09.2011: 0).

Teenindusdivisjoni p8hitegevuseks on kinnisvara vahendamine ja hindamisteenused, kinnisvara haldamine ja

ndustamine, samuti lthiajalised investeeringud elamukinnisvarasse.

Arendusdivisjoni pdhitegevuseks on terviklike elukeskkondade ning Aarikinnisvara valjaarendamine. Elukeskkonna
arendamisel miitiakse valminud objektid IGpptarbijale. Arikinnisvara arendamisel on eesmargiks miiia rahavoogu
genereeriv kinnisvaraobjekt kinnisvarafondile voi teisele arendajale. Kontsern omab k&esoleval hetkel ka I6petatud
arikinnisvaraobjekte, millelt teenitakse renditulu, kuid mida pole veel miidud, sest nende taielik potentsiaal on vélja

arendamata.

Ehitusdivisjoni p&hitegevuseks on ehituse nii pea- kui ka alltdovotu teenuse pakkumine ja keskkonnaehituse t66de

teostus.

Kontserni iga divisjoni tulemust m@jutab sesoonsuse faktor. Teenindusdivisjoni tehingute mahud on tavaliselt stgisel ja
kevadel kérgemad kui suvel ja talvel, ehitusdivisjoni kéive ja arendusdivisjoni investeeringute mahud on talviti

vaiksemad.

Kontserni koduturgudeks on Eesti, Lati ja Bulgaaria.

Missioon, eesmark ja Uhtsed vaartused
Arco Vara missiooniks on olla kdikeh&Imav ja hinnatud kinnisvaralahenduste pakkuja.
Arco Vara eesmargiks on saada kinnisvara vdrdkujuks.
Arco Vara péhivaartused:
Partnerlus - meie klient on meie partner
Usaldusvaarsus - oleme usaldusvaarsed, avatud ja ausad
Professionaalsus - tagame oma teenuse kvaliteedi
Hoolivus - vaartustame klienti kui isiksust

Vastutustunne - peame kinni oma lubadustest
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KONTSERNI STRUKTUUR
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MUUTUSED KONTSERNI STRUKTUURIS

27.04.2012 vobrandas Arco Vara AS-i 100%-line tltarettevBte Arco Investeeringute AS oma 49,4%-se osaluse
Uhisettevdttes BiSumuizas Nami SIA partnerile SIA Linstow Baltic hinnaga 2 eurot. Tehingu tulemusena véljus Kontsern
BiSumuizas Nami SIA omanikeringist ning ettevbtte 100% aktsiate omanikuks sai SIA Linstow Baltic. Tehing ei
avaldanud Kontserni finantsseisundi aruandele ja kasumiaruandele olulist m&ju. Samas kadus osaluse v66randamisega
Kontsernil &ra potentsiaalne kohustus toetada Uhisettevftet korterelamute arendamisel ja laenukohustuste
teenindamisel. Antud tehingu tulemusena véhenes Kontserni osalus ka BiSumuiZzas Nami SIA titarettevdttes Sportings
Riga SIA-s 49,4%-It 0%-le.

20.06.2012 sdlmiti Kontserni ettevétete - Fineprojekti OU, Waldrop Investments OU, AIP Projekti OU ja Arco Vara
Arikinnistute OU vahel ihinemisleping. Uhendavaks uhinguks oli Fineprojekti OU. Uhendamise eesmark oli korrastada
Kontserni struktuuri ja vahendada halduskulusid. Uhinemine kinnitati ariregistris 24.07.2012. Tehing ei avaldanud

Kontserni finantsseisundi aruandele ja kasumiaruandele olulist m&ju.

28.06.2012 séImiti Kontserni ettevdtete - Arco Real Estate AS, AS Arco Vara Kinnisvarabiiroo ja OU Kodukiila vahel
tihinemisleping. Uhendavaks tihinguks oli Arco Real Estate AS. Uhendamise eesmérk oli korrastada Kontserni struktuuri
ja vdhendada halduskulusid. Tehing ei avaldanud Kontserni finantsseisundi aruandele ja kasumiaruandele olulist mgju.
Uhinemine viidi 16pule 17.08.2012.

08.08.2012 vdodrandas Kontserni ettevdte Fineprojekti OU oma 4%-lise osaluse ettevottes Balti Kindlus Kinnisvara OU.
Tehing teostati osa nominaalvaértuses. Tehing ei avaldanud Kontserni finantsseisundi aruandele ja kasumiaruandele

olulist mgju.

05.09.2012 I8pule viidud tehingu tulemusena jagunes Arco Vara AS-i titarettevdtte Arco Investeeringute AS-i 70%-ise
osalusega Léati tutarettevdte Arco Development SIA kaheks ettevbtteks - Arco Development SIA ja Newcom SIA.
Jagunemise kaigus omandas Newcom SIA osad Arco Development SIA-le kuulunud varad ja kohustused.
Jagunemislepingu tulemusena omandas Arco Investeeringute AS 100%-lise osaluse Arco Development SIA-s ja senine
vahemusosanik Viktors Savins omandas 100%-lise osaluse uues ettevottes Newcom SIA. Tehingute eesmark oli
vahemusaktsionari valjumine Arco Development SlA-st. Tehing ei avaldanud Kontserni finantsseisundi aruandele ja
kasumiaruandele olulist mdju. Varade jagunemise tulemusena suurenes Kontserni osalus ettevdttes Ulmana Gatves
Nami SIA 70%-It 100%-le ja vdhenes Arco Development SIA Uhisettevdttes AD Saulkrasti SIA-s 35%-It 0%-le.
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POHILISED NAITAJAD

. 2012. aasta tUiheksa kuu mitgitulu kokku oli 16,0 min eurot. 2011. aasta iheksa kuu tulemus oli 31,3 min eurot
(sh 8,3 min eurot Tivoli projekti kinnistute muuk). Jattes kdrvale Tivoli tehingu m&ju oli mudgitulu 2012. aasta

Uheksa kuuga 30% véiksem kui aasta tagasi samal perioodil.
. Arikasum oli 0,1 min eurot. 2011. aasta sama perioodiga teenis Kontsern 2,7 min euro suuruse arikahjumi.

. Uheksa kuu puhaskahjum oli 1,1 min eurot, mis on 69% viahem vorreldes eelmise aasta iiheksa kuuga, kui

puhaskahjum oli 3,6 min eurot.

. Omakapital moodustab 44,1% varade mahust (30.09.2011: 37,0%). Jooksva 12 kuu omakapitali tootlikkus oli
negatiivne.

. Ehituslepingute jarelejddnud maht oli Ill kvartali I6pu seisuga 4,5 min eurot, 2011 1l kvartali I[6pus 8,6 min eurot.

. Uheksa kuu jooksul miiiidi Kontserni poolt arendatavates projektides 57 korterit ja krunti (2011 tiheksa kuud: 81

korterit ja krunti).

9 kuud 2012 9 kuud 2011 Il kvartal 2012 IIl kvartal 2011

EUR miljonites

Muugitulu 16,0 31,3 49 7,8
Arikasum 0,1 -2,7 0,7 -1,2
Puhaskahjum -1,1 -3,6 0,2 -1,7
EPS (eurodes) -0,23 -0,77 0,04 -0,36
Varad kokku, perioodi I8pu seisuga 51,9 64,0
Investeeritud kapital, perioodi I16pu seisuga 42,5 49,0
Netolaenud, perioodi 18pu seisuga 18,4 23,4
Omakapital, perioodi 16pu seisuga 22,9 23,7
Laenude keskmine pikkus (aastates) 19 2,0
Laenude keskmine intress (aastas) 6,5% 7,6%
ROIC (jooksev 4 kvartalit) neg neg
ROE (jooksev 4 kvartalit) neg neg
Tootajate arv perioodi I8pul 103 147

KASUTATUD VALEMITE KIRJELDUS

Investeeritud kapital = lihiajalised intressikandvad kohustused + pikaajalised kohustused + omakapital (perioodi I8pus)

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

Omakapitali osakaal = omakapital perioodi I8pus / varad kokku perioodi I6pus

Keskmine omakapital = viimase nelja kvartali Idpu omakapitalide summa / neljaga

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

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

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

Lehekilg 7



Arco Vara AS Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 9 kuud 2012 (auditeerimata)

Juhatuse esimehe kommentaarid

2012. aasta kolmanda kvartali olulisimad siindmused Kontsernis on seotud muudatustega Arco Vara AS-i ndukogus,

samuti Kontserni struktuuris ja isikkoosseisus.

Teise kvartali aruandes t6ime vélja kolme nBukogu likme tagasiastumise ning kolme uue liikme nimetamise. N6ukogu
likmeteks said Toomas Tool, Stephan David Balkin ja Aivar Pilv. 30.07.2012 toimunud erakorralisel tldkoosolekul valiti
ndukogusse veel Arvo N&ges ja Rain Lohmus. Uute ndukogu liikmete panus Kontserni arengusse on olnud positiivseks
tdukeks Kontserni juhtimise moderniseerimisele ja sisemise efektiivsuse tdstmisele. Olulisi muutusi Kontserni tdnases
isikkoosseisus rohkem plaanis ei ole. Edasipidi keskendub Kontsern olemasolevate ressursside efektiivsemale
arakasutamisele ja juhtimisstruktuuri lihtsustamisele (vdhendades ennekdike formaalseid juhtimistasandeid ja
lihtsustades otsustamis- ja vastutusmehhanismi).

Kontserni td6tajate arvu vahendati 3 kvartalis 23 inimese v0rra, neist 13 Eestis, 5 Latis ja 5 Bulgaarias.

Struktuurimuudatus L&tis on Iabi viidud eesmargiga saavutada taielik kontroll ja omand BiSumuiza korterite lle, mis on
edasise arenduse méttes tdiendava kasumipotentsiaaliga vara, ning jagades senise Lati arenduspartneriga Riia linna

lahedasi vabas looduses paiknevaid Mazais Baltezers elamukrunte.
Muus osas jatkas Kontsern kolmandas kvartalis tavaparast majandustegevust.

Arendustegevus Eestis

Tivoli projekt (Uhisettevdte Tivoli Arenduse OU): Mais kirjutati alla 13 min euro suurune ehitusleping ja jatkati ehituse

ettevalmistamist.

Kodukolde projekt: Kodukolde kuuenda etapi (48 korteri) ehitamine Helme 16 Tallinnas Idppes juunis 2012. Il kvartali

I6puks oli realiseeritud 35 korterit.

Tehnika tn 53 projekt: projekteeritud elu- ja &rihoonele nimega Kastanimaja s8lmiti ehitusleping juunis 2012 ning
ehitustegevusega alustati juulis 2012. Senine mulgitegevus on osutunud edukaks ning Il kvartali 186puks oli

vBladiguslike mudgilepingutega kaetud 11 korterit 14-st.
Ahtri 3 projekt (tihisettevéte Arco HCE OU): jatkati ariplaani ettevalmistamist koos partneriga.

Arendustegevus Létis

Lati BiSumuiza korterelamute arendusprojekt peatus Ill kvartalis ja jatkus vaid valminud korterite maudk. Il kvartali 16pu

seisuga oli muumata 3 korterit. Valmimisjargus on tdiendavad 28 korterit.
Samuti jatkus t66 Mazais Baltezers elamukruntide realiseerimisel.

Arendustegevus Bulgaarias

Sofias on 16ppenud enam kui 7 000 ruutmeetrise Manastirski projekti | etapi ehitus. | etapis valminud 74-st korterist on

kaesoleva aruande kuupaevaks mitdud vdi ettemaksuga broneeritud 57.

Boulevard Residence Madrid &ri- ja eluhoones Sofias jatkub ca 7 000 ruutmeetri ulatuses éripindade véljarentimine ning
vabade Kkorterite muuk. Kéesoleva aruande kuupéevaks on muidud vOi ettemaksuga broneeritud 66 ja muumata 21
dhikut.

Kontserni ehitusdivisjon

Il kvartalis s6Imiti ehituslepinguid 0,4 min euro vaartuses. Ehituslepingute jarelejadnud maht on 2012. aasta Ill kvartali
I6pu seisuga 4,5 min eurot vorreldes 2011. aasta Ill kvartali 1dpu 8,6 min euroga. Ehitusdivisjon teenis 2012. aasta 9
kuuga 0,2 min eurot arikasumit vérreldes 2,2 min euro suuruse kahjumiga 2011. aasta 9 kuuga.

Kontserni teenindusdivisjon
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Teenindusdivisjoni 2012. aasta Uheksa kuu mudgitulu oli 1,9 min eurot, mida on 9% rohkem vorreldes 2011. aasta
Uheksa kuuga. 2012. aasta kolme kvartaliga teeniti 663 tuh eurot &rikasumit, sellest 556 tuhat oli erakorraline tulu
kohustuste Umberhindamisest ettevftete Uhendamisel. Teenindusdivisjoni kolme ettevdtte thendamine Eestis oli osa
Kontserni struktuurimuudatustest. Erakorralist tulu arvestamata oli teenindusdivisjoni @rikasum 107 tuhat eurot ikkagi
18% suurem vorreldes 91 tuh euro suuruse arikasumiga eelmise aasta samal perioodil. Kontserni vahendustehingute arv
vorreldes eelmise aasta sama perioodiga on tdusnud 6% ning hindamisaktide arv 8%. Samal ajal on maaklerite arv
suurenenud 1% ja hindajate arv 31%.

Neljanda kvartali tegevuskava

Neljandas kvartalis jatkuvad (i) muutused Kontserni struktuuris, (ii) kulude vahendamise I8puleviimine, (iii) juhtimise
tbhusamaks muutmine ja (iv) ettevalmistused Kontserni kapitaliseerituse parandamiseks ja likviidsusriski
vahendamiseks. Paralleelselt tuleb lahendada olulised kisimused seoses mitme Kontserni tutariihingu ja Uhisettevotte
ariplaani jatkusuutlikkusega ning radkida labi teatud oluliste lepingute tingimused, mis kehtival kujul ei rahulda Kontserni
pikaajalist eesmarki teenida kasumit ja kasvatada oma tegevuse mahtu. Vdimalik on varade Umberhindamine. Olulistest

suindmustest v8i tehingutest teavitatakse borsi eraldi.
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TULUD JA KASUM

9 kuud 2012 9 kuud 2011 Il kvartal 2012 [l kvartal 2011
EUR miljonites
Muugitulu
Arendus 5,7 17,0 1,9 3,0
Teenindus 1,9 1,8 0,6 0,6
Ehitus 8,6 12,8 2,5 4,3
Elimineerimine -0,2 -0,3 -0,1 -0,1
Muugitulu kokku 16,0 31,3 4,9 7,8
Arikasum
Arendus 0,0 0,2 0,4 0,4
Teenindus 0,6 0,1 0,6 0,0
Ehitus 0,2 -2,2 -0,1 -1,4
Elimineerimine 0,0 0,2 -0,2 0,0
Jagamatud tulud-kulud -0,7 -1,0 0,0 -0,3
Arikasum kokku 0,1 2,7 0,7 -1,2
Intressitulud ja -kulud -0,9 -1,2 -0,3 -0,4
Muud finantstulud ja -kulud -0,3 0,2 -0,2 -0,1
Puhaskahjum -1,1 -3,6 0,2 -1,7

Arenduse divisjoni miiiigitulu mdjutas 2011. aastal oluliselt Gihisettevdttele Tivoli Arendus OU miitidud varud summas 8,3

min eurot.

RAHAVOOD

9 kuud 2012 9 kuud 2011

EUR miljonites

Aritegevuse rahavood 0,2 -1,9
Investeerimistegevuse rahavood 0,8 0,0
Finantseerimistegevuse rahavood -2,0 -0,4
Perioodi rahavood kokku -1,0 -2,3
Raha ja raja ekvivalendid perioodi alguses 2,2 4,2
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 1dpus 1,2 1,9

Suurimad luhiajalised laenukohustused jargmise 12 kuu jooksul:
e arvestuslik pdhiosa tagastus broneeritud pindade miitgist ning vastavalt tagastusgraafikule projektis Boulevard
Residence Madrid Sofias summas 2,6 min eurot;
e Manastirski projekti laen summas 3,0 min eurot;
e  BiSumuiza 1 projekti laen summas 0,5 min eurot;

e Kodukolde projekti laen summas 0,4 min eurot.

2012. aasta 9 kuu jooksul on makstud laenu tagasi BiSumuiZza 1 projektis Riias, Baltezers-5 kruntide projektis Riia

lahistel, Kodukolde projektis Tallinnas, Manastirski projektis Sofias ning tagastatud taielikult Kerberoni laen.
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Arco Vara AS Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 9 kuud 2012 (auditeerimata)

Lisaks on graafikujargsed laenutagastused toimunud rahavoogu tootvates projektides Madrid ja Parnu Turg ning pdhiosa

tagasimaksega graafikud olid kehtestatud ka Arco Real Estate AS-i pangalaenule (endine Kodukiila OU laen).

TEENINDUSDIVISJON

Teenindusdivisjoni tulemus on 2012. aasta Uheksa kuuga olnud parem kui aasta varem. 2012. aasta Uheksa kuu
arikasum oli kokku 663 tuhat eurot (sealhulgas 556 tuhat oli erakorraline tulu kohustuste imberhindamisest ettevotete
Uhendamisel) vorreldes 91 tuhande euro suuruse drikasumiga 2011. aasta samal perioodil. 2012. aasta Uheksa kuu
mulgitulu oli 1 927 tuhat eurot, mida on 9% rohkem vdrreldes 2011. aasta sama perioodiga. Kontserni
vahendustehingute arv vdrreldes eelmise aasta sama perioodiga on tdushud 6% ning hindamisaktide arv 8%. Samal ajal

on maaklerite arv suurenenud 1% ja hindajate arv 31%.

mmm\/ahendatud objektide arv —Maaklerite arv mmm Hindamisaktide arv  =——Hindajate arv

450 A 419 405 oo r 150 2000 - 1778 r 50
400 -

350 -

1800 A 1612
1508 1432 1382

1600
| 100 1400 A
1200
1000
800
600 A
400
200 A

300 A
250 A
200 A
150 o
100 4
50

r 50

30/10 4Q/10 1Q/11 20/11 3Q/11 Q4/11 Q1/12 Q2/12 Q3/12 30/10 40/10 10/11 2Q/11 3Q/11 Q4/11 Q1/12 Q2/12 Q3/12

9 kuud 2012 9 kuud 2011 muutus, %

Vahendatud objektide arv 1106 1045 6%
Mudgis olevad projektid, tk 229 178 29%
Hindamisaktide arv 4753 4390 8%
Hindajate arv* 47 36 31%
Maaklerite arv* 74 73 1%
Divisjoni td6tajate arv perioodi I6pus 37 46 -20%

* sisaldab kasunduslepinguid

ARENDUSDIVISJON

2012. aasta Uheksa kuuga muldi Arco Vara projektides 53 . )
B Muddud korterid ja krundid

korterit ja 4 krunti. Latis maudi 5 BiSumuiza korterit ja 4

49

Baltezers krunti, ning Eestis 37 Kodukolde korterit. Bulgaarias 43

middi  kolmandas kvartalis 11 Manastirski  korterit.

30 31

Tahelepanu tuleb juhtida asjaolule, et Bulgaaria 27 25

22
muuginumbrid ei sisalda k8igi Manastirski kortermaja korterite

13

muiki. LOpetamisel on veel 46 korteri midgitehingud.

Nimetatud korterite muik kajastub muuginumbrites alates 1V

kvartalist. 30/10 4Q/10 1Q/11 2Q/11 3Q/11 4Q/11 Q1/12 Q2/12 Q3/12

Kodukolde projektis valmisid juunikuus kuuenda etapina Helme tn 16 kaks kortermaja kokku 48 korteriga ning Il ja IlI
kvartali jooksul realiseeriti asjadiguslike muugilepingutega kokku 35 korterit. Oktoobri kuu jooksul on téaiendavalt mutdud

veel 4 korterit. Miilimata korterite laoseis projektis oli vahearuande valjaandmise hetkel 9, sh 4 korterit olid broneeritud.
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Arco Vara AS Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 9 kuud 2012 (auditeerimata)

2011. aasta IV kvartalis véljastati Tivoli Arendus OU-le ehitusluba kuue elamu ehitamiseks. Projekteerimis-ehitusleping
Nordecon AS-iga sdlmiti mais 2012. Eeldatava tiimberprojekteerimisele ja kooskdlastamisele kuluva aja t6ttu on ehituse

alguseks planeeritud talv 2012-2013.

Tehnika tn 53 projekteeritud B energiaklassile vastava elu-ja arihoonele nimega Kastanimaja saadi ehitusluba jaanuaris
2012. | kvartalis viidi labi ehituskonkurss ning ehitusleping s6lmiti juunikuus aktsiaseltsiga Parmeron. Planeeritud
ehitustegevuseks on 12 kuud ning korterite eelmiitigiga alustati mais 2012. Miigitegevus on osutunud edukaks ning I
kvartali I6puks oli vBladiguslike midgilepingutega kaetud 11 korterit 14-st.

Bulgaarias on |8ppenud Manastirski projekti | etapi ehitus. | etapis valminud 74-st korterist on 30.09.2012 seisuga
broneeritud vdi middud 77%. Boulevard Residence Madrid &ri- ja eluhoones Sofias jatkub aripindade valjarentimine ning
broneeritud korterite asjadiguslepingute sélmimine ja vabade korterite muuk.

Latis BiSumuiza 1 korterelamute arendusprojektis on edasine arendus- ja ehitustegevus hetkel peatatud. Valmimisjargus

on kaks 14 korteriga kortermaja. Valminud etappides on miiimata 3 korterit.

Aprilli 2012 vd8randasime osaluse Uhisettevéttes BiSumuizas Nami SIA partnerile SIA Linstow Baltic. Arco Vara otsis
projektist valjumiseks vdimalust enam kui aasta. Nimetatud tehinguga kadus kohustus toetada Uhisettevotet

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

Juulis viidi 18puni véiksemate projektettevitete ihendamine. Fineprojekti OU-ga tihendati Arco Vara Arikinnistute OU,
OU Waldrop Investments ja AIP Projekti OU.

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

Tehingute eesmark oli vahemusaktsionari valjumine Arco Development SIA-st.
2012. aasta septembri 18pu seisuga tootas divisjonis kokku 12 inimest (30.09.2011 seisuga 24 inimest).

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

EHITUSDIVISION

Ehitusdivisjon on spetsialiseerinud keskkonna- ja _ . o
Lepingute maht, MEUR  EEEEUued lepingud, MEUR =#=Sisekéive, %

infrastruktuuriprojektide ehitusele. 20,0 1 19,0

18,0 1 16,8
2012. aasta lll kvartali I1dpu seisuga on suuremateks 16,0 1

14,0 125 135 12,9
kaimasolevateks ehitusprojektideks Paide 120 4 17 103

o 12/
reoveepuhastusjaama ehitus jaagiga 2,6 min eurot ning 2 100 1 86
. N L 80163

Kuusalu thisveevargi ja kanalisatsiooni ehitus jaagiga 2 min 6,0 36 45
eurot a0 32 = 30 1o

(2)’3 ] ou‘ Oy!-!_oyzo'o OE/LLLLi

. ~ apn . . . . ,0 7 P

2012. aasta Il kvartalis s8Imiti uusi ehituslepinguid 0,4 min 3Q/10 4Q/10 1Q/11 20/11 30/11 Q4/11 Qi/12 Q2/12 Q3/12

euro vaartuses. Ehituslepingute jarelejadnud maht on 2012.

aasta lll kvartali 16pu seisuga 4,5 min eurot vBrreldes 2011. aasta Il kvartali I6pu 8,6 min euroga.

2012. aasta septembri 18pu seisuga tootas divisjonis kokku 40 inimest (30.09.2011 seisuga 58 inimest).
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Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 9 kuud 2012 (auditeerimata)

POHILISTE PROJEKTIDE KOONDTABEL

Projekti liik

Kommerts

Projekti liik

Rahavoog

Rahavoog

Projekti liik

Korterid

Korterid

Korterid

Korterid

Korterid

Korterid

Korterid

Korterid

Krundid

Krundid

Krundid

Krundid

Krundid

Krundid

Projekti nimi

Ahtritn 3

Projekti nimi

Madrid

Péarnu turg

Projekti nimi

BiSumuiza 1

Hills

Kodukolde

Madrid

Manastirski

Paldiski mnt
70c

Tehnika tn 53

Tivoli

Baltezers-3

Baltezers-5

Palusambla 1

Partli

Tooma

Vahi

Asukoht Juriidiline
osalus
Eesti, Tallinn 50%
Asukoht Juriidiline
osalus
Bulgaaria, Sofia 100%
Eesti, Parnu 100%
Asukoht Juriidiline
osalus
Lati, Riia 70%
Leedu, Vilnius 100%
Eesti, Tallinn 100%
Bulgaaria, Sofia 100%
Bulgaaria, Sofia 100%
Eesti, Tallinn 33%
Eesti, Tallinn 100%
Eesti, Tallinn 50%
Léti, Riia 100%
Léti, Riia 100%
Eesti, N6mme 100%
Eesti, Saue 100%
Eesti, Saue 100%
Eesti, Vaana 100%

Ariplaanijargne
ehitusdiguse
kirjeldus

48 518m?

Renditav pind

7350 m?

2529 m?

Ariplaanijargne
ehitusdiguse
kirjeldus

Maumata on 31 korterit
kogupinnaga 2 487 m.

6500 m?

Muiumata/broneerimata
korterite pind 976 m?

Muumata/broneerimata
korterite pind 2 121 m?

Mulmata/broneerimata
korterite ja ariruumide
pind 1 730 m?

ca 34 000 m?

Muumata/broneerimata
korterite pind 258 m?

58 470 m?

66 elamukrunti, kokku
115 905 m?

Muaumata krunte
kokku 45 tuhat m2

55 466 m?

84 krunti, keskmine
krunt 1 500 m?

107 krunti, keskmine
krunt 1 802 m?

21 krunti, keskmine
krunt 3 363 m?

Hetkeolukord

Ehitusdigus olemas.

Hetkeolukord

Toodab rahavoogu.

Ehitusdigus olemas, toodab rahavoogu.

Hetkeolukord

Kaimas on mitigitegevus ja kahe maja
ehituse I6petamine.

Ehitusdigus olemas.

2012 juunis I8ppes kuuenda etapi ehitus.
Kaib miugitegevus.

Hoone on valmis, jatkub mudgitegevus.

Esimese etapi (Blokk C) ehitus on
16ppenud. Kaib mitgitegevus.

Detailplaneeringu eskiislahenduse
véljatddtamine

Ehitustegevuse algus juunis 2012.

Ehitusleping s6lmitud mai 2012. Projekt
muutmisel.

Maa erastatud. Kéaib ettevalmistus | etapi
infrastruktuuri ehitamiseks.

Ehitusdigus olemas. Kaib mutgitegevus.

Detailplaneering 12 Ghepere-elamukrundi
moodustamiseks on kehtestamise
I6ppjargus.

Ehitusdigust pole, detailplaneerimine,
sobiva turuseisu ootel.

Ehitusdigust pole, detailplaneerimine,
sobiva turuseisu ootel.

Ehitusdigus ja ehitusprojekt olemas,
sobiva turuseisu ootel.

Klassifitseerimine
finantsseisundi
aruandes

Uhisettevote

Klassifitseerimine
finantsseisundi
aruandes

Kinnisvara-
investeering

Kinnisvara-
investeering

Klassifitseerimine
finantsseisundi
aruandes

Varud

Varud

Varud

Varud

Varud

Kinnisvara-
investeering

Varud

Uhisettevote

Kinnisvara-
investeering

Varud

Varud

Kinnisvara-
investeering

Varud

Varud

Markus: Kontserni arendusprojektide areng ja edu on paljuski sdltuv Kontsernivalistest teguritest. Eriti mdjutab nende edukust planeeringute ja ehituslubade
saamine kohalikest omavalitsustest v8i planeerimisametitest. Tabelites kajastatud projektide andmed (néiteks ariplaanijargne ehitusdigus), hetkeolukord,
projekti liik ja klassifitseerimine finantsseisundi aruandes on kajastatud vastavalt juhatuse parima teadmise ja kavatsuse kohaselt ning vdivad aja jooksul
muutuda vastavalt planeerimisprotsessile. Projektide realiseerimisootused v8ivad samamoodi aja jooksul muutuda, sOltuvalt hetke turuolukorrast ja
konkurentsist. Juhatus hindab pidevalt projektide portfelli ja on valmis miiiima osa vdi kogu projekti igal ajahetkel vastavalt tasuvusanaliiiisidele.
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Arco Vara AS Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 9 kuud 2012 (auditeerimata)

PERSONAL

Kontserni tootajate arv oli 2012. aasta Il kvartali 16pu seisuga 103 inimest, 2011. aasta Il kvartali I6pus 147 inimest.

2012. aasta Uheksa kuu t66jdukulu oli 2,7 min eurot, 2011. aasta 9 kuu t66joukulu oli 2,8 min eurot.

Kontserni emaettevdtte juhataja ja ndukogu liikmetele arvestatud tasud koos sotsiaalmaksuga moodustasid 2012. aasta

Uheksa kuuga 176 tuhat eurot. Aasta varem oli vastav néitaja 154 tuhat eurot.

Bilansipdeva jargselt, alates 22.10.2012, on Arco Vara AS-i uus juhatuse lige Tarmo Sild. Senise juhataja Lembit

Tampere juhatuse liikme leping on I6petatud samast kuupaevast. Arco Vara juhatus on Uheliikmeline.

AKTSIA JA AKTSIONARID

Ettevottel on kokku emiteeritud 4 741 707 aktsiat. 30.09.2012 seisuga on ettevottel kokku 1 857 aktsionéri ja aktsia hind
sulgus tasemel 2,16 eurot, tdustes Uheksa kuuga 4,85%.

Arco Vara AS-i aktsia hinna ja tehingumahtude muutust 2012. aasta 9 kuu jooksul kajastavad alljargnevad graafikud:
Eurodes (EUR)
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3500 f
| L

3.000 | |

2500 | vy Ay
ﬁrjh'—'I! 'L'"x'.'n N len S .

|
.l |
.
| v TN N - V[ +eEsE
2.000 PN Lo/
1.500

Jaan Veebr  Marts Apr flai Juuni Juuli A Sept

200.0
B Kogus

100.0

Tuhandetes

oo - . . . . do RPPEN ...J..".l.]...l.

Aktsiahinna muutumine vérreldes vérdlusindeksiga OMX Tallinn 2012. aasta 9 kuu jooksul:
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Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 9 kuud 2012 (auditeerimata)

Indeks/aktsia 01.01.2012 30.09.2012 +/-%

OMX Tallinn 531,17 668,21 +25,80

ARCI1T 2,06 EUR 2,16 EUR +4,85

Suuremad aktsionarid seisuga 30.09.2012 Aktsiate arv Osaluse %

OU HM INVESTEERINGUD 906 938 19,13%
OU TOLETUM 905 196 19,09%
OU BALTPLAST 778 000 16,41%
GAMMA HOLDING OU 464 025 9,79%
FIREBIRD REPUBLICS FUND LTD 205 064 4,32%
LHV PENSIONIFOND L 187 000 3,94%
Central Securities Depository of Lithuania 139 259 2,94%
FIREBIRD AVRORAFUND, LTD. 106 897 2,25%
FIREBIRD FUND L.P. 86 600 1,83%
Muud 962 728 20,30%
KOKKU 4741707 100,00%

Juhatuse ja ndukogu lilkkmete aktsiapositsioonid seisuga 30.09.2012

Lembit Tampere

Richard Tomingas (Toletum OU)

Hillar-Peeter Luitsalu (HM Investeeringud OU, lahikondsed)
Toomas Tool (OU Baltplast)

Stephan David Balkin

Aivar Pilv

Rain L6hmus (LHV Pensionifondid M, L, XL)

Arvo Néges (Gamma Holding OU)

Kokku

Ametikoht

Juhatuse liige

NBukogu esimees

N6ukogu liige
N6&ukogu liige
N&ukogu liige
N6ukogu liige
N6ukogu liige
N&ukogu liige

Aktsiate arv Osaluse %

0

905 196
916 445
778 000
0

0

270 145
464 025
3333811

0%
19,09%
19,33%
16,41%

0%

0%

5,70%
9,79%
70,31%
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Arco Vara AS Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 9 kuud 2012 (auditeerimata)

PEAMISTE RISKIDE KIRJELDUS

Krediidiriskid

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

Vabu rahalisi vahendeid hoiab ettevdte Eesti suurimates pankades Uledd- voi fikseeritud intressiga luhiajalistel
téhtajalistel hoiustel. Tahtajaliste hoiuste pikkused on tavaliselt n&dalased. Rahavoogude juhtimine on pusiva
refinantseerimisriski téttu pingeline. Kontserni raha ja raha ekvivalentide saldo on pidevalt madalam kui jargmise 12 kuu
jooksul refinantseerimist vajavate laenude saldod. Kaalutud keskmine intressikandvate kohustuste pikkus on 30.09.2012
seisuga 1,9 aastat, mis tdhendab, et keskmiselt on vaja k&ik laenud iga kahe aasta pérast refinantseerida. Kuigi
Kontserni konsolideeritud raha- ja raha ekvivalentide saldo oli 2012. aasta Il kvartali Idpus 1,2 min eurot, siis sellest 0,6
min eurot oli Kontserni enda kontrolli all, Glejdanud on sellistel kontodel, kust rahade véljamaksed on piiratud, enamasti
teatud sihtotstarbega, ning vajavad vastavate pankade ndusolekut. Likviidsus- ja refinantseerimisrisk jadb endiselt
olulisimaks riskiks.

Intressiriskid

Enamus Kontserni laenulepingutest on s6lmitud eurodes ja baasintressiks on 3- ja 6-kuu EURIBOR. Seega on Kontsern
avatud rahvusvahelistel kapitaliturgudel toimuvale. Hetkel on pikaajaline intressirisk tuletisinstrumentidega maandamata.
Kontserni intressikandvad kohustused on 2012. aasta Uheksa kuuga kahanenud 4,8 min euro vérra. Seisuga 30.09.2012
on Kontsernil intressikandvaid kohustusi summas 20,2 min eurot. 2012. aasta Uheksa kuuga tasuti intressikandvatelt
kohustustelt intresse 1,4 min eurot. V8rreldes 2011. aasta (iheksa kuuga on kaalutud keskmine intressimaar langenud
7,6%-It 6,5%-le eelkdige tanu EURIBORI langusele viimase aasta jooksul.

Valuutariskid

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

luhiajalistes deposiitides.
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Arco Vara AS Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 9 kuud 2012 (auditeerimata)

Juhatus kinnitab, et tegevusaruanne annab 8ige ja 8iglase Ulevaate Arco Vara &ritegevuse arengust ja
tulemustest ning finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja ebakindluste kirjeldust.

Tarmo Sild Arco Vara AS-i juhataja 16. november 2012
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Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 9 kuud 2012 (auditeerimata)

Konsolideeritud raamatupidamise vahearuanne

Konsolideeritud koondkasumiaruanne

Lisa 9 kuud 2012 9 kuud 2011 Il kvartal 2012 [l kvartal 2011
EUR tuhandetes
Miugitulu teenuste muugist 11 564 16 280 3448 5942
Mudgitulu kaupade mudgist 4 455 15 033 1494 1 866
Midgitulu kokku 2,3 16 019 31313 4942 7 808
Miitdud toodangu kulu 4 -13 787 -30 640 -4 175 -8 198
Brutokasum 2232 673 767 -390
Muud &ritulud 7 884 18 675 6
Turustuskulud 5 -203 -281 -60 -67
Uldhalduskulud 6 -2 010 -2 970 -626 -744
Muud &rikulud 7 -754 -108 -18 -49
Arikasum 149 -2 668 738 -1244
Finantstulud 8 71 502 26 85
Finantskulud 8 -1296 -1 469 -552 -556
Kasum enne tulumaksu -1076 -3635 212 -1715
Aruandeperioodi puhaskasum -1076 -3635 212 -1715
Emaettevdtte omanike osa puhaskasumis 9 -1 082 -3634 212 -1701
Mitte-kontrolliva osaluse osa puhaskasumis 6 -1 0 -14
Aruandeperioodi koondkasum -1 076 -3635 212 -1715
Aktsia puhaskasum eurodes 9
- tava -0,23 -0,77 0,04 -0,36
- lahustatud -0,23 -0,77 0,04 -0,36
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Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 9 kuud 2012 (auditeerimata)

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

Lisa 30.09.2012 31.12.2011
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 1199 2209
Nduded ostjate vastu ja muud nduded 10 5419 7012
Ettemaksed 408 433
Varud 11 20 250 21 564
Miitigiootel pShivara 0 469
Kéibevara kokku 27 276 31687
Kapitaliosaluse meetodil kajastatavad investeeringud 2 4
Muud finantsinvesteeringud 8 8
Nduded ostjate vastu ja muud nduded 10 2987 3058
Edasiltuikkunud tulumaks 283 250
Kinnisvarainvesteeringud 12 20 459 24 046
Materiaalne pdhivara 890 934
Immateriaalne pdhivara 22 26
Pd&hivara kokku 24 651 28 326
VARAD KOKKU 51 927 60 013
Laenukohustused 13 7 544 9 662
Vdlad tarnijatele ja muud vdlad 14 4211 7735
Saadud ettemaksed 3338 2012
Eraldised 1127 1205
Luhiajalised kohustused kokku 16 220 20 614
Laenukohustused 13 12 038 14 675
Muud vdlad 14 762 741
Pikaajalised kohustused kokku 12 800 15 416
KOHUSTUSED KOKKU 29 020 36 030
Aktsiakapital 3319 3319
Kohustuslik reservkapital 2011 2011
Jaotamata kasum 17 577 18 653
Omakapital kokku 22907 23983
Mitte-kontrollivale osalusele kuuluv omakapital -3 155
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital 22910 23 828
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 51 927 60 013
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

Lisa 9 kuud 2012 9 kuud 2011
EUR tuhandetes
Puhaskasum -1076 -3635
Puhaskasumi korrigeerimised mitterahaliste tehingutega:
Intressitulud ja -kulud 8 934 1150
Kasumid ja kahjumid titar- ja Gihisettevotete mulgist 8 0 -285
Kasumid ja kahjumid thisettevGtetest kapitaliosaluse
meetodil 8 176 0
Kulud muudelt pikaajalistelt finantsinvesteeringutelt 8 109 99
Kasumid ja kahjumid kinnisvarainvesteeringute miugist 7 710 0
Materiaalse ja immateriaalse pdhivara amortisatsioon ja
vaartuse langus 4.6 64 72
Varade ja kohustuste imberhindluse kasum/kahjum -669 0
Valuutakursi kasumid ja kahjumid 8 6 4
Aritegevuse rahavood enne kaibekapitali muutuseid 254 -2 595
Aritegevusega seotud nduete ja tehtud ettemaksete muutus -231 1003
Varude muutus 749 3319
Aritegevusega seotud kohustuste ja saadud ettemaksete muutus -584 -3628
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU 188 -1901
Materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetus -27 -37
Materiaalse ja immateriaalse pdhivara muik 7 4
Kinnisvarainvesteeringute arendusel tasutud summad 0 -729
Kinnisvarainvesteeringute muiuk 1160 177
Titar- ja Ghisettevdtete soetus 0 -3
Titar- ja Ghisettevtete muik 0 893
Antud laenud -308 -492
Antud laenude tagasimaksed 2 75
Muud tasumised investeerimistegevusest -48 0
Saadud intressid 14 157
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU 800 45
Saadud laenud 13 2230 4591
Laenude ja kapitalirendikohustuste tagasimaksed 13 -2 823 -4 185
Makstud intressid -1 389 -846
Muud tasumised finantseerimistegevusest -16 0
RAHAVOOD FINANTSEERIMISEGEVUSEST KOKKU -1998 -440
RAHAVOOD KOKKU -1010 -2 296
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 2209 4209
Raha ja raha ekvivalentide muutus -1 010 -2 296
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 1199 1913
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

EmaettevGtte omanikele kuuluv omakapital

- Mittekontrolliv Omakapital
Aktsiakapital Kohustu;llk Jaotamata Kokku osalus kokku
reservkapital kasum
EUR tuhandetes
Saldo 31.12.2010 3030 2011 22 857 27 898 -70 27 828
Mittekontrolliva osaluse muutus Kontserni
osaluse muutusest titarettevdttes 0 0 -232 -232 232 0
Tutarettevotte soetamise mdju 0 0 -528 -528 0 -528
Aktsiakapitali suurendamine 289 0 -289 0 0 0
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 -3634 -3634 -1 -3635
Saldo 30.09.2011 3319 2011 18174 23504 161 23 665
Saldo 31.12.2011 3319 2011 18 498 23828 155 23983
Mittekontrolliva osaluse muutus Kontserni
omakapitalis 0 0 164 164 -164 0
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 -1 082 -1 082 6 -1 076
Saldo 30.09.2012 3319 2011 17 580 22910 -3 22 907
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Lisad konsolideeritud raamatupidamise vahearuandele

1. Arvestuspdhimaotted

Arco Vara AS auditeerimata konsolideeritud 2012. aasta Ill kvartali ja 9 kuu vahearuanne on koostatud vastavuses

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

mdeldud lugemiseks koos 31.12.2011 I8ppenud majandusaasta konsolideeritud aruandega, mis on koostatud lahtudes

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

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

2. Segmendiaruandlus arisegmentide I6ikes

Kontserni arisegmendid on:
Arendus - elu- ja arikeskkondade kinnisvara arendusprojektide teostamine, investeerimine kinnisvarasse
pikaajalisel eesmargil;

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

investeerimine kinnisvarasse lihiajalisel eesmargil;
Ehitus - tldehitus ja keskkonnaehitus, ehituse pea- ja alltddvott, ehituse jarelvalve.

Muugitulu ja &rikasum arisegmentide I6ikes

Jagamatud tulud-

Segment Arendus Teenindus Ehitus kulud Elimineerimised Konsolideeritud
9 kuud 9 kuud 9 kuud 9 kuud 9 kuud 9 kuud 9 kuud 9 kuud 9 kuud 9 kuud 9 kuud 9 kuud
2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
EUR tuhandetes
Kontsernivéline
mudgitulu 5 686 16 978 1717 1554 8615 12778 1 3 0 0 16 019 31313
Muutus -67% 145% 10% 40% -33% 103% -49% 118%
Mudgitulu
teistelt
segmentidelt 24 46 210 208 0 0 0 -234 -254 0
Muugitulu
kokku 5710 17 024 1927 1762 8615 12778 1 3 -234 -254 16 019 31313
Arikasum 57 203 663 91 186 -2 208 =712 -988 -45 234 149 -2 668
Jagamatud tulud-
Segment Arendus Teenindus Ehitus kulud Elimineerimised Konsolideeritud
1l kv 1l kv 11 kv 1l kv 1l kv I kv 1l kv 11 kv 11 kv 1l kv 1l kv 1l kv
2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
EUR tuhandetes
Kontsernivaline
mudgitulu 1864 2997 581 548 2497 4263 0 0 0 0 4942 7 808
Muutus -38% 33% 6% 37% -41% 43% -37% 39%
Mudgitulu
teistelt
segmentidelt 11 43 55 70 0 0 0 0 -66 -113 0
Mutgitulu
kokku 1875 3040 636 618 2 497 4263 0 0 -66 -113 4942 7808
Arikasum 431 429 604 47 -53 -1441 -49 -287 -195 8 738 -1244

Lehekulg 22



Arco Vara AS

Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 9 kuud 2012 (auditeerimata)

Varad ja kohustused @risegmentide 10ikes

Jagamatud varad ja

Segment Arendus Teenindus Ehitus kohustused Konsolideeritud

30.09.2012 31.12.2011 30.09.2012 31.12.2011 30.09.2012 31.12.2011 30.09.2012 31.12.2011 30.09.2012 31.12.2011
EUR
tuhandetes
Varad 46 086 52 588 894 3595 5 460 1352 1560 51 927 60 013
Kohustused 24 525 29 716 572 3802 5932 121 101 29 020 36 030

3. Muugitulu
9 kuud 2012 9 kuud 2011 Il kvartal 2012 Il kvartal 2011

EUR tuhandetes
Ehitusteenused 8 708 13415 2493 4923
Kinnistute mauk* 4 455 15 033 1494 1866
Maaklerteenused 1614 1239 566 479
Rent 1045 1236 336 431
Haldusteenused 130 339 32 79
Muu mitgitulu 67 51 21 30
Muugitulu kokku 16 019 31313 4942 7808

12011 9 kuu miitgitulu sisaldab Kontserni ihisettevéttele Tivoli Arendus OU mutidud kinnistut summas 8 309 tuhat eurot.

4. Maiddud toodangu kulu

9 kuud 2012 9 kuud 2011  lll kvartal 2012 Il kvartal 2011
EUR tuhandetes
Ostetud ehitusteenus -7 717 -14 393 -2 252 -5 800
Miitidud kinnistute soetusmaksumus? -3923 -13 960 -1266 -1 650
Té6j6ukulud -1525 -1 457 -503 -545
Haldustegevuse kulud -394 -585 -91 -108
Sdidukite kulud -126 -146 -37 -52
Pd&hivara amortisatsioon ja vaartuse langus -15 -10 -5 -3
Muud kulud -87 -89 -21 -40
Muiidud toodangu kulu kokku -13 787 -30 640 -4 175 -8 198

12011 9 kuu summa sisaldab Kontserni iihisettevattele Tivoli Arendus OU miiiidud varude soetusmaksumust 8 300 tuhat eurot.

5. Turustuskulud

9 kuud 2012 9 kuud 2011 Il kvartal 2012 Il kvartal 2011
EUR tuhandetes
Reklaamikulud -118 -162 -42 -45
Vahendustasud -23 -2 -4 -1
To66j6ukulud -29 -42 -10 -6
Turu-uuringud -4 -19 -1 -1
Muud turustuskulud -29 -56 -3 -14
Turustuskulud kokku -203 -281 -60 -67
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6. Uldhalduskulud

9 kuud 2012 9 kuud 2011 Il kvartal 2012 Il kvartal 2011
EUR tuhandetes
To66j6ukulud -1136 -1 254 -333 -392
Biiroo tegevuskulud -412 -371 -134 -132
Juriidiline teenindus, konsultatsioonikulud -254 -952 -97 -100
Sdidukite kulud -97 -131 -20 -40
Pd&hivara amortisatsioon ja vaartuse langus -47 -62 -14 -20
Ebat6enaoliselt laekuvate nduete allahindlus -1 -3 -1 0
Muud kulud -63 -197 -27 -60
Uldhalduskulud kokku -2 010 -2 970 -626 -744
7. Muud éaritulud ja —kulud
Muud éaritulud
9 kuud 2012 9 kuud 2011 Il kvartal 2012 Il kvartal 2011
EUR tuhandetes
Kasum kinnisvarainvesteeringute mudgist 2 0 0 0
Kasum vara muugist* 192 1 1 1
Muud tulud? 690 17 674 5
Muud &ritulud kokku 884 18 675 6

1 Kasum miigiootel pdhivara mitgist jaanuaris 2012, kui Kontserni tiitarettevte Arco Ehitus OU miiis Tallinnas

aadressil Odra 16 asuva kinnistu.

2 3. kvartalis 2012 tekkis kohustuste Umberhindamisest erakorraline tulu kokku summas 669 tuhat eurot

Muud arikulud

9 kuud 2012 9 kuud 2011 Il kvartal 2012 Il kvartal 2011
EUR tuhandetes
Kahjum kinnisvarainvesteeringute muugist* -712 0 0 0
Kahjum péhivara migist ja vaartuse langusest -2 -27 -2 -27
Viivised ja trahvid -24 -52 -14 -14
Muud kulud -16 -29 -2 -8
Muud &rikulud kokku -754 -108 -18 -49

1 Kinnisvarainvesteeringu miiligi kahjum tekkis Kontserni tiitarettevdtte Kerberon OU poolt hoonestusdiguse miiligist veebruaris 2012.

8. Finantstulud ja —kulud

Finantstulud

9 kuud 2012 9 kuud 2011 Il kvartal 2012 Il kvartal 2011
EUR tuhandetes
Kasum titarettevGtete miugist 0 285 0 0
Intressitulud 71 214 26 83
Kasum valuutakursi muutusest 0 2 0 1
Muud finantstulud 0 1 0 1
Finantstulud kokku 71 502 26 85
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Finantskulud

9 kuud 2012 9 kuud 2011 Il kvartal 2012  1lI kvartal 2011

EUR tuhandetes

Intressikulud -1 005 -1 364 -334 -512
Kahjum Uhisettevdtetest kapitaliosaluse meetodil -176 0 -176 0
Kahjum valuutakursi muutustest -6 -6 -1 -1
Muud finantskulud -109 -99 -41 -43
Finantskulud kokku -1 296 -1 469 -552 -556

9. Tava- ja lahustatud puhaskasum aktsia kohta

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

aktsiate arvuga.

9 kuud 2012 9 kuud 2011 IIl kvartal 2012 Il kvartal 2011
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv (tk) 4741 707 4741707 4741707 4741707
Emaettevdtte omanikele kuuluv puhaskasum (EUR tuhandetes) -1 082 -3634 212 -1701
Puhaskasum aktsia kohta (EUR aktsia kohta) -0,23 -0,77 0,04 -0,36

Lahustatud puhaskasumi leidmiseks vOetakse arvesse potentsiaalselt emiteeritavad aktsiad. Kontsernis ei olnud
vahearuandepédeva seisuga potentsiaalselt emiteeritavaid lihtaktsiaid, mist6ttu lahustatud puhaskahjum aktsia kohta

vOrdus tavapuhaskahjumiga.

10. NOouded ostjate vastu ja muud nduded

Luhiajalised nduded ostjate vastu ja muud nduded

30.09.2012 31.12.2011
EUR tuhandetes
Noéuded ostjate vastu
Ostjate tasumata summad 3686 4874
Ebatdenaoliselt laekuvad summad -73 -130
Nduded ostjate vastu kokku 3613 4744
Muud luhiajalised néuded
Antud laenud 740 634
Muud luhiajalised nduded 533 517
Muud luhiajalised nduded kokku 1273 1151
Viitlaekumised
Intressinduded 224 200
Viitlaekumised pikaajalistest ehituslepingutest 0 425
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 291 491
Muud viitlaekumised 18 1
Viitlaekumised kokku 533 1117
Lihiajalised nduded kokku 5419 7012

Lehekulg 25



Arco Vara AS Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 9 kuud 2012 (auditeerimata)

Pikaajalised nduded

30.09.2012 31.12.2011
EUR tuhandetes
Antud laenud 2876 2981
Intressinduded 65 17
Muud pikaajalised nduded 46 60
Pikaajalised néuded kokku 2987 3058
11. Varud
30.09.2012 31.12.2011
EUR tuhandetes
Edasimuigiks soetatud ja arendatavad kinnistud 19 252 20 604
Materjalid ja valmistoodang 131 155
Ettemaksed tarnijatele 867 805
Varud kokku 20 250 21 564
12. Kinnisvarainvesteeringud
EUR tuhandetes
Saldo seisuga 31.12.2010 22 887
Kapitaliseeritud arenduskulusid 810
Soetused 695
Umberklassifitseerimised varudest 501
Muitgid -1 589
Saldo seisuga 30.09.2011 23304
Saldo seisuga 31.12.2011 24 046
Umberklassifitseerimine varudest 485
Mugid -4072
Saldo seisuga 30.09.2012 20 459
13. Laenukohustused
30.09.2012 31.12.2011
sealhulgas sealhulgas sealhulgas sealhulgas
Kokku lihiajaline osa  pikaajaline osa Kokku lihiajaline osa  pikaajaline osa
EUR tuhandetes
Pangalaenud 19527 7526 12 001 22019 7381 14 638
Kapitalirendikohustused 40 3 37 49 12 37
Muud laenud 15 15 0 2269 2269 0
Kokku 19 582 7544 12 038 24 337 9 662 14 675

2012. aasta 9 kuuga tasuti laenukohustusi rahaliste tehingute tulemusel kokku summas 2 823 tuhat eurot (9 kuud 2011:
4 185 tuhat eurot) ja saadi uusi laene 2 230 tuhat eurot (9 kuud 2011: 4 591 tuhat eurot). Mitterahalistest tehingutest on
2012. aasta 9 kuuga laenukohustuste saldot kdige rohkem mdjutanud 2 200 tuhande euro suuruse pangalaenu tasumine
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Kontserni tiitarettevotte Kerberon OU poolt teostatud hoonestusdiguse miiiigitehingu raames, samuti Kodukolde
projektis korterite vé8randamisel klientide poolt otse laenuandjale tasutud summad kokku 2 631 tuhande euro eest.
Laenukohustuste suurenemisele on 2012. aasta 9 kuuga suurimat mju avaldanud Kodukolde projekti ehituskulu
finantseerimine ehitaja poolt summas 2 025 tuhat eurot.

14. Vblad tarnijatele ja muud vodlad

Luhiajalised vélad tarnijatele ja muud vdlad

30.09.2012 31.12.2011
EUR tuhandetes
Vdlad tarnijatele 2942 6 040
Muud vélad 155 103
Maksuvdlad
Kaibemaks 345 143
Ettevotte tulumaks 218 210
Uksikisiku tulumaks 55 68
Sotsiaalmaks 86 106
Muud maksuvdlad 10 13
Maksuvélad kokku 714 540
Viitvélad
Intressivdlad 107 3
Vélad toovatjatele 157 256
Arveldamata tekkepdhised kulud teenuslepingutest 0 649
Muud viitvélad 136 144
Viitvélad kokku 400 1052
Vélad kokku 4211 7735
Pikaajalised volad

30.09.2012 31.12.2011
EUR tuhandetes
Tagatisrahad 64 65
Intressivdlad 59 35
Muud pikaajalised volad 639 641
Pikaajalised vélad kokku 762 741

15. Tehingud ja saldod seotud osapooltega

Kontsern on teinud tehinguid v6i omab saldot jargmiste seotud osapooltega:

1) Kontserni uhis- ja sidusettevdtted;

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

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

aastal.
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Tehingud seotud osapooltega

9 kuud 2012 9 kuud 2011

EUR tuhandetes

Uhis- ja sidusettevotted

Miuugitulu 2 0
Miitidud kinnistud 2 0 8309
Antud laenud * 308 3311
Nduete konverteerimine * 959 0

Muud seotud osapooled

Miiudud kaubad ja teenused 95 0
Ostetud teenused 240 250
Muude kohustuste tagasimaksed 309 24
Tehtud ettemakseid 62 0
Antud laenude tagasimaksed 633 0
Saadud laenud 207 102
Saadud laenude tagasimaksed 52 32

Saldod seotud osapooltega

30.09.2012 31.12.2011

EUR tuhandetes

Uhis- ja sidusettevotted

Nouded ostjate vastu 26 36
Vdlad tarnijatele 0 1
Lihiajalised laenunduded * 73 0
Pikaajalised laenunduded 2 2876 2981
Luhiajalised intressinduded 0 85
Pikaajalised intressinduded 2 65 102

Ettevdtted, mis omavad Kontserni Emaettevéttes olulist

osalust

Noéuded ostjate vastu 4 4
Lihiajalised laenunduded 3 376 376
Lihiajalised intressinduded 3 130 114

Muud seotud osapooled

Nduded ostjatele 0 0
Lihiajalised laenunduded 3 175 226
Lihiajalised intressinduded 3 91 84
Muud luhiajalised nduded 7 7
Ettemaksed varade eest 0 445
Vélad tarnijatele 3 12
Muud luhiajalised vdlad 0 309
Luhiajalised laenukohustused 0 411
Luhiajalised intressikohustused 0 3

1 Uhisettevétetele antud laenudest moodustab suurema osa Arco HCE OU-le antud tagatiseta laen intressiga 5%. Septembris 2012 tehti mitterahaline
sissemakse Arco HCE omakapitali summas 959 tuhat eurot, sissemakse esemeks olid laenu- ja muud néuded Arco HCE OU vastu. 30.09.12 seisuga on
allahinnatud ndudeid (mis ei kajastu tabelis ,Saldod seotud osapooltega“) Arco HCE vastu kokku 120 tuhat eurot.

2 Pikaajaline ndue Uhisettevdtte Tivoli Arendus OU vastu kogusummas 2 876 tuhat eurot tekkis mértsis 2011 kinnistu migist. P8hindudele lisandub
intressinbue summas 65 tuhat eurot, kuid intressiarvestus on peatatud alates detsembrist 2011.

3 Seisuga 30.09.2012 on Kontsernil intressikandvaid ndudeid Arco Vara ndukogu liikmete kontrolli all olevate ettevotete vastu kokku summas 551 tuhat
eurot, millele lisanduvad intressinduded 221 tuhat eurot. Nduetelt arvestatud intresside maéarad jadvad vahemikku 4% kuni 6%, nduete tasumise téahtaeg on
septembris 2013.
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Kontserni tehingud seotud osapooltega on toimunud tavaparase aritegevuse kaigus ja turutingimustel.

Kontserni votmeisikutele, Emaettevotte juhatajale ja ndukogu liikmetele, arvestati 2012. aasta 9 kuuga tasusid koos
sotsiaalmaksuga kokku 176 tuhat eurot (9 kuud 2011: 154 tuhat eurot). Juhatuse liikkmele makstud tasu aluseks on

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

16. Tingimuslikud kohustused ja potentsiaalsed varad

Nouded Arco Ehitus OU vastu

Arco Ehitus OU vastu on esitatud kolm pankrotiavaldust, milles kajastatud néuded Arco Ehitus OU vastu moodustavad
kokku 123 tuhat eurot.

Samuti on esitatud kaks hagiavaldust koondsummas 155 tuhat eurot ning kaks maksekasukiirmenetluse taotlust, mille
alusel on kohtu poolt tehtud kaks makseettepanekut kokku 10 tuhande euro tasumiseks. Arco Ehitus OU on mélema

makseettepaneku kohta esitanud vastuvaite.

Uhisettevdttele Arco HCE OU antud kdendus

Kontserni titarettevdte Arco Investeeringute AS on kédendanud Kontserni tihisettevétte Arco HCE OU véetud pangalaenu
summas 1 917 tuhat eurot. Juhatus on hinnanud k&enduse realiseerumise tBendosust ja moodustanud eraldise 50%

ulatuses kdenduse summast, 959 tuhat eurot.

Ehitustegevuse pangagarantiid

Kontserni ettevGtete ehitustegevusest tulenevate kohustuste tagamiseks on véljastatud garantiisid ja kaendusi.
Garantiikirjad on kommertspandi tagatisel tellijatele valjastanud pangad. Véljastatud garantiid on kuni kolmeaastase
aegumistéhtajaga. Kontsern hindab garantiide ja antud k&enduste realiseerumise t6endosust vaikeseks. Seet6ttu ei ole

moodustatud nimetatud garantiidega seotud eraldisi finantsseisundi aruandes.

Tellijatele antud pangagarantiid Kontserni ettevdtete ehitustegevusest tulenevate kohustuste tagamiseks moodustasid
2012. aasta Il kvartali 16pu seisuga 1 697 tuhat eurot ja kasutamata limiit 89 tuhat eurot (31.12.2011 seisuga vastavalt
620 tuhat ja 362 tuhat eurot).

17. Bilansipaevajargsed sindmused

Alates 22. oktoobrist 2012 on Arco Vara AS-i uus juhatuse liige Tarmo Sild. Senise juhataja Lembit Tampere juhatuse

likme leping on I6petatud samast kuupéevast.
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18. Kontserni struktuur

Kontserni osalus

Ettevdte Asukohamaa 30.09.2012 31.12.2011

%

Teeninduse segment

Titarettevtted
Arco Real Estate EOOD* Bulgaaria 100 100
Arco Real Estate AS Eesti 100 100
Arco Vara Kinnisvarabiroo (Uhendatud) Eesti 0 100
Adepto SIA* Lt 78,5 78,5
Arco Real Estate SIA" Lati 78,5 78,5
Kontserni osalus
Ettevdte Asukohamaa 30.09.2012 31.12.2011

%

Arenduse segment

Tltarettevotted

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

Uhisettevotted

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

Ehituse segment

Tutarettevotted

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

! Osalus labi tiitarettevotte
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Arco Vara AS Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 9 kuud 2012 (auditeerimata)

Juhataja deklaratsioon konsolideeritud vahearuandele

Arco Vara AS-i juhataja on koostanud Arco Vara AS-i 2012. aasta lll kvartali ja 9 kuu konsolideeritud vahearuande, mis

on esitatud lehekiilgedel 2-30.

Vahearuanne on koostatud vastavuses rahvusvahelise finantsaruandluse standardiga IAS 34 ,Vahearuandlus”.
Vahearuanne kajastab 8igesti ja Giglaselt Arco Vara AS finantsseisundit, majandustegevuse tulemust ja rahavoogusid.

Arco Vara AS on jatkuvalt tegutsev ettevote.

Tarmo Sild

Arco Vara AS-i juhataja

16. november 2012

Lehekulg 31



