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Juhataja aruanne

Mudgitulu 2023

253 tEUR

o | kvartal m || kvartal
Il kvartal IV kvartal

Puhaskasum/-kahjum 2023

-291 tEUR

o | kvartal m || kvartal
Il kvartal IV kvartal
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Tromboos kinnisvaraturul on aasta esimese kvartaliga leidnud leevendust, mida
kinnitab suurenenud paringute ja tehingute arv vorreldes 2022. aasta IV
kvartaliga. Turu tervise paranemise margid on positiivsed, kuid taastumine ei
ole veel sealmaal, et turgu saaks kutsuda aktiivseks. Arco Vara vaatest annab
julgustust tarbijakindluse taas paremuse suunas liikkumine ning pankade uute
kodulaenu tingimuste paindlikkus.

Vastupidiselt kinnisvaraturu jahenemisele on meie ehitusmeeskond lletamas
ootusi Kodulahe Rannakalda arenduse ajagraafiku osas. Arco Tarc efektiivsusele
tuginedes oleme varskendanud miiligitulu- ja kasumiprognoosi 2023. ja 2024.
aastaks, kus oodatud kasum 2023. aastaks on tdusnud ligikaudu 2 miljonit
eurot.  Mdidgitulu  prognoosi  jalgides on  kaesolevaks  hetkeks
eelmiigilepingutega kaetud 13,1 miljoni euro vaartuses kodusid.
Varskendasime ka jargmise majandusaasta prognoosi, milles kajastub oodatav
pikenenud miiligiperiood Botanica Lozen Residences ja Kuldlehe arendustes.

2023. aasta | kvartalis alustasime ehitustegevusega aadressil Lehiku tee 11,
kuhu ehitatakse Kuldlehe butiikelamu koosté6s peatéévdtja Combicon OU-ga.
Viie premium klassi kodu valmimine on planeeritud 12 kuu jooksul ja avaliku
mulgiga alustati 21. aprillil. Lisainfot arenduse kohta leiab www.kuldlehe.ee.

Botanica Lozen Residences arenduses kaib aktiivne ehitustegevus
vundamentide, tugimiride ja trasside osas. Arco Vara Bulgaaria meeskonna ja
peatoovotja peamiseks vdljakutseks on ehitusgraafikus plsimine, mida
pohjustab keerukas maendlvale ehitus. Arco Vara on Gppinud lztok Parkside
arenduses toimunust, mistdttu on lepingutesse lisatud pikem puhveraeg
hoonete lileandmiseks. Aruande ilmumise hetkeks on esimeses etapis miitidud
1 maja 16-st.

Madrid BLVD mudgiprotsessi suuremad valjakutsed on (letatud, mis annab
kindlust, et planeeritud |Gppakord leiab aset kdesoleva aasta Il kvartalis.
Tehingust laekuv 4,1 miljonit eurot suunatakse elamukinnisvara
arendustegevusse nii Eestis kui Bulgaarias.

Grupina joudsime 2023. aasta | kvartaliga uue tahiseni, kus Uletasime varade
mahu 40 miljon eurot ning kasvu ootame ka jargmistes kvartalites. Arco Vara
jatkab eesmargiga jouda 200 kodu lleandmiseni igal aastal ja meie meeskond
ning finantsnaitajad toetavad seda eesmarki.
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Arendusmahud (bruto m?)
Kokku 99 273 m?

CRREC vbrreldes 31.12.22 +1 196 m?
50 000
40 000
30000
20 000
10 000
57 435 5095 11 309 0 0 0 17 539 545 0 7 350 0 0
0 —
Detailplaneeringu Detailplaneering Ehitusluba kehtiv Ehitamisel Uiirikinnisvara Ladu
protsess kehtestatud

W Elamupind (m?) ® Aripind (m?)

Arendusprojektide potentsiaalne midgitulu arenduste Arendusprojektide potentsiaalne milgitulu arenduste
valmimisel 31.12.2022 seisuga valmimisel 31.03.2023 seisuga

213 000 tEUR

34 000 tEUR 34 000 tEUR

213 000 tEUR

30 tEUR 30 tEUR

m Eesti m Bulgaaria Lati 0 Mé m Eesti m Bulgaaria Lati
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Arco Vara aktiivsed
projektid 31.03.2023

" ARCO VARA

Projekti nimi
Kodulahe Rannakalda

Aadress
Lammi 8, Tallinn

Toote peamine liik
Korterid ja aripinnad
Projekti etapp

Ehitus

Kinnistu suurus m2

9525

Mutigis/renditav pind tlevalpool maapinda

8 888

Uhikute arv tilevalpool maapinda saadaval

113

Projekti nimi
Kodulahe VIl etapp

Aadress

Soodi 6, Tallinn

Toote peamine liik

Korterid, dripinnad

Projekti etapp
Detailplaneeringu protsess

Kinnistu suurus m2

5444

Miitidav/renditav pind iilevalpool maapinda

<5 070>

Uhikute arv tilevalpool maapinda

<68>

Projekti nimi

Botanica Lozen | etapp

Aadress
Lozen, Sofia linna l3histel

Toote peamine liik
Eramud

Projekti etapp
Ehitus

Kinnistu suurus m2

20190

Mutidav/renditav pind tlevalpool maapinda

5485

Uhikute arv tilevalpool maapinda

16

Projekti nimi

Botanica Lozen Il ja lll etapp

Aadress
Lozen, Sofia linna lahistel

Toote peamine liik
Eramud

Projekti etapp
Detailplaneering kehtestatud

Kinnistu suurus m2

27 260

Muitidav/renditav pind tilevalpool maapinda

<11 309>

Uhikute arv tilevalpool maapinda

<40>
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Projekti nimi
Kuldlehe

Aadress

Lehiku tee 11, Tallinn

Toote peamine liik
Korterid

Projekti etapp
Ehitus

Kinnistu suurus m2

5219

Muudav/renditav pind tlevalpool maapinda

922

Uhikute arv iilevalpool maapinda

Projekti nimi

Arcojarve

Aadress

Paldiski mnt 124b, Tallinn

Toote peamine liik

Korterid

Projekti etapp
Detailplaneeringu protsess

Kinnistu suurus m2

69 506

Miidav/renditav pind levalpool maapinda

<26 750>

Uhikute arv iilevalpool maapinda

<435>



Arco Vara aktiivsed M Arco vaRrA
projektid 31.03.2023

Projekti nimi Projekti nimi

Kodulahe VIII etapp Madrid BLVD
Aadress Aadress

Lammi 6, Tallinn Madrid Blvd, Sofia

Toote peamine liik Toote peamine liik

Korterid ja aripinnad Rent: kaubandus/kontor
Projekti etapp Projekti etapp
Detailplaneeringu protsess Uiirikinnisvara

Kinnistu suurus m2 Kinnistu suurus m2

14 553 -

Mutidav/renditav pind tlevalpool maapinda Mutidav/renditav pind tlevalpool maapinda
<11 000> 7 350

Uhikute arv iilevalpool maapinda Uhikute arv iilevalpool maapinda
<160> 22

Midirkus: Vddrtused, mis on paigutatud mdrkide <> vahele, téhistavad
oodatavat mahtu, sest arendusprojektil pole veel ehitusluba. Tabel ei
kajasta maa-aluseid miiiidavaid voi renditavaid mahte, sealhulgas
parkimiskohti ja panipaiku. Tabel ei anna tdielikku llevaadet grupi
maapangast.
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Uldinfo

Grupi tegevused

Arco Vara AS ning tema gruppi kuuluvate ettevotete (edaspidi ,,grupp®)
tegevus hdlmab kinnisvaraarendust ning kinnisvaraga seotud teenuseid
(EMTAK koodid 41201, 6820, 6832). Grupi aktiivseteks turgudeks on Eesti
ja Bulgaaria.

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

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

Arco Vara missioon ja visioon

Arco Vara visioon:
o Oleme koige inimesekesksem kinnisvarafirma.
e Tunneme kinnisvara kdige paremini.
e Pakume parima kasutusmugavusega kodusid.

Arco Vara missiooniks on luua kvaliteetset kinnisvara ja labimdeldud
elukeskkondi.

Grupi struktuur

Arco Vara AS sai 2021. aastal enamusosaniku ning seetdttu Arco Vara AS
kuulub 2021. aastast OU Alarmo Kapital kontserni.

31.03.2023 seisuga kuulus gruppi 18 ettevotet, mis on sama kui
31.12.2022 seisuga.

Olulised tiutarettevotted 31.03.2023

Aktsia- voi osakapital Omakapital Grupi

Ettevdtte nimi Asukohariik (nominaalvdartuses)  31.03.2023 osalus
EUR tuhandetes

Arco Invest EOOD Bulgaaria 31762 4741 100%
Botanica Lozen EOOD Bulgaaria 2931 1515 100%
Kodulahe Kvartal OU  Eesti 140 352  100%
Kodulahe OU Eesti 3 5413 100%
Kerberon OU Eesti 5 1987 100%
Kolde OU Eesti 28 62 100%
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3

riiki

30

aastat kogemust

2700+

uut kodu

380 000+

arendatud m?

Arco Vara AS
tutarettevotted

Kodulahe Kvartal OU 100%

Kodulahe OU 100%
Kodulahe 1l OU 100%
Kodukalda OU 100%
Kolde OU 100%
Kerberon OU 100%
Arco Tarc OU 100%
Arco Vara Bulgaria EOOD 100%

Arco Invest EOOD 100%

Office Cherkovna EOOD 100%

Trade Center Cherkovna

0
EOOD 100%

Oborishte Premium

100%
Apartments EOOD .

Iztok Parkside EOOD 100%

Botanica Lozen EOOD 100%

Arco Manastirski EOOD 100%

Arco Riverside EOOD 100%

100%

<
@
>



Pohilised naitajad

Grupi 2023. aasta | kvartali mutgitulu oli 253 tuhat
eurot, mis on 16% vahem kui 2022. aasta | kvartali
mitigitulu 302 tuhat eurot.

" ARCO VARA

parkimiskohale. 2022. aasta | kvartalis middi 1 maa
Latis.

2023. aasta | kvartali drikahjumiks (=EBIT) kujunes ® Grupi laenukoormus (netolaenud) tdusis 2023.
184 tuhat eurot ja puhaskahjumiks -291 tuhat aasta 3 kuuga 3 077 tuhande euro vorra, tasemele
eurot. 2022. aasta | kvartalis sai grupp adrikasumit 17 739 tuhat eurot 31.03.2023 seisuga. Grupi
103 tuhat eurot ja puhaskasumit 16 tuhat eurot. intressikandvate kohustuste kaalutud keskmine
e 2023. aasta | kvartalis vormistati grupi poolt intressimaar oli 31.03.2023 seisuga 5,7%, mis on
arendatavates projektides Uhele 0,1% vorra madalam vorreldes 31.12.2022 seisuga.
Olulisemad finantsnaitajad
I kvartal 2023 | kvartal 2022
EUR tuhandetes
Miitgitulu 253 302
Arikasum/ -kahjum -184 103
Finantskulud -107 -87
Puhaskasum/-kahjum -291 16
Aritegevuse rahavood -2740 -1377
Investeerimistegevuse rahavood 59 648
Finantseerimistegevuse rahavood 1467 1326
Perioodi rahavood kokku -1214 597
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 3427 1863
Raha ja raha ekvivalendid perioodi [dpus 2213 2460
Varad kokku, perioodi [8pus 42 098 34260
Investeeritud kapital, perioodi IGpus 37 696 30738
Netolaenud, perioodi I6pus 17 739 10 300
Omakapital, perioodi I6pus 17 744 17978
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Miitigitulu ja puhaskasum/-kahjum ldbi viimaste aastate

" ARCO VARA

I kv Il kv kv IVkv Kokku I kv Il kv kv IVkv  Kokku I kv Il kv kv IVkv Kokku I kv
2020 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2022 2023
EUR miljonites
Miitgitulu 2,1 1,0 06 103 14,0 9,2 1,5 0,6 03 11,6 03 7,6 5,3 03 13,5 0,3
Puhaskasum 0,0 -0,1 -0,2 13 1,0 1,7 0,5 0,2 -0,3 2,1 0,0 09 0,6 -0,8 0,7 -0,3

10

kv 2020  11'kv 2020 Il kv 2020

Peamised suhtarvud

IV kv 2020

kv 2021

Il' kv 2021

IIlkv 2021 IV kv 2021

—o— Muligitulu ®— Puhaskasum

Ikv 2022 Il kv 2022

| kvartal 2023 I kvartal 2022
Puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (eurodes) -0,03 0,00
Lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (eurodes) -0,03 0,00
Puhaskasumi maar (jooksev 4 kvartalit) 3% 14%
EBITDA aktsia kohta (eurodes) (jooksev 4 kvartalit) 0,09 0,10
ROIC (jooksev 4 kvartalit) 1,2% 1,4%
ROE (jooksev 4 kvartalit) 2,1% 2,3%
ROA (jooksev 4 kvartalit) 1,1% 1,3%
Omakapitali suhe varadesse 42,1% 52,5%
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja 4,36 2,20
Likviidsuskordaja 1,63 0,57
FinantsvGimendus 2,38 1,91
Laenude keskmine pikkus (aastates) 2,3 1,5
Laenude keskmine intress (aastas) 5,7% 5,3%
Too6tajate arv perioodi IGpul 20 17

Kasutatud valemite kirjeldus:

Puhaskasumi (-kahjumi) maar = viimase nelja kvartali puhaskasum (-kahjum) / viimase nelja kvartali mutgitulu

Puhaskasum aktsia kohta = perioodi puhaskasum (-kahjum) / perioodi kaalutud keskmine lihtaktsiate arv

1l kv 2022

IV kv 2022

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

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

keskmine lihtaktsiate arv

Investeeritud kapital = lihiajalised intressikandvad v&lakohustused + pikaajalised kohustused + omakapital (perioodi [dpus)

Netolaenud = liihiajalised intressikandvad vdlakohustused + pikaajalised kohustused - raha ja raha ekvivalendid - liihiajalised investeeringud

vadrtpaberitesse (perioodi Idpus)
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Investeeritud kapitali tootlus (ROIC) = viimase nelja kvartali maksueelse kasumi ja intressikulude summa /

keskmine investeeritud kapital

" ARCO VARA

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

Varade tootlus (ROA) = viimase nelja kvartali puhaskasum / keskmine varad kokku Omakapitali suhe varadesse = omakapital / varad kokku

Luhiajaliste kohustuste kattekordaja = kdibevarad / lihiajalised kohustused Likviidsuskordaja = (kdibevarad - varud) / luhiajalised kohustused

Finantsvdimendus = varad kokku / omakapital

Tootajate arv = toolepinguga ja kdasunduslepinguga grupi jaoks tootavate isikute arv

Tegevuste aruanne

2023. aasta | kvartalis kortermajasid ei valminud,
mistottu grupi midgitulu oli 253 tuhat eurot (I kvartalis
2022 sama, milgitulu 302 tuhat eurot).

Muust  miudgitulust moodustas suurema osa
kaubandus- ja kontoripindade rendi- ja haldustulu
Madrid Blvd hoonest Sofias, mis 2023. aasta | kvartalis
oli 196 tuhat eurot (2022. aasta | kvartalis 203 tuhat
eurot). Kdesoleva aruande ilmumise ajal olid kdik
rendivalmis kontoripinnad vélja renditud, samuti olid
kdik kaubanduspinnad kaasnevate parkimiskohtadega
vélja renditud. 9% kontoripinnast on renoveerimises.

Madridi hoonel on pooleli mulgiprotsess, mis
prognooside jargi jduab I6pule 2023. aasta Il kvartalis.
Hoone miulgist ei saada 2023. aastal kasumit ega
kahjumit, sest allahindlused kajastati 2022. aastas.
Tehing ei kajastu mudgitulus, kuna tegemist on
kinnisvarainvesteeringu miiligiga. Tehingust oodatakse
4,1 miljoni euro vaartuses omakapitali vabanemist.

Rannakalda ehk Kodulahe kdige premium etapi
peatdovotjaks on Arco Vara enda ehitusettevotte Arco
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Tarc OU. Ehitamises on paviljon, 4 teeninduspinda ja
108 korterit (kolme eraldiseisva kortermajana), millest
paljud on merevaatega. Korterelamud saavad valmis
2023. aasta IV kvartalis. Kvartaliaruande avaldamise
kuupdevaks on 113 pinnast 45 eelmuitidud.

Arco Vara titarettevote Aktsiaselts Kolde sdlmis 2021.
aastal lepingu maa ostuks Harku jarve kaldale,
aadressile Paldiski mnt 124b, Tallinn. Arendamisele
tuleb enam kui 35 000 m? elamu- ja é&rikinnisvara
(brutoehitusmaht), mille oodatav arendusperiood on 6
aastat. Projekti nimeks on Arcojarve. Projekti esimese
etapi ehituse algus on planeeritud 2024. aastasse.

Kuldlehe projektis kaib ehitus. Plaanis on 2023. aastal
ehitada 5 koduga avar ja eksklusiivne kobarelamu
Piritale. Projekti miilik on alanud.

Botanica Lozeni projekt ndeb ette 54 kodu (eramud)
rajamist kolmes etapis. Esimese 16 hoone ehitus ja
muitk on alanud. Kogu projekti ehitusaeg on vahemalt 2
aastat. Kvartaliaruande avaldamise kuupaevaks on 16st
majast 1 eelmiidud.
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Inimesed

Tasud

Grupi heaks tootavate inimeste arv oli 31.03.2023
seisuga 20 (31.12.2022 seisuga: 19). 2023. aasta |
kvartali to6joukulu oli 192 tuhat eurot, 2022. aasta |
kvartali toojoukulu oli 139 tuhat eurot.

Toojoukulud sisaldavad grupi emaettevotte juhatajale
arvestatud tasu koos sotsiaalmaksuga 2023. aasta |
kvartalis 30 tuhat eurot, 2022. aasta | kvartalis 29 tuhat
eurot.

2023. aasta | kvartalis maksti ndukogu liikmetele koos
sotsiaalmaksuga tasu 3 tuhat eurot, 2022. aasta |
kvartalis samuti 3 tuhat eurot.

2023. aasta | kvartali lihendatud konsolideeritud vahearuanne (auditeerimata)

" ARCO VARA

Juhatus ja ndukogu

Arco Vara AS-i juhatus on (heliikmeline. Alates 30.
aprillist 2020 on Arco Vara AS-i juhataja Miko-Ove
Niinemae, kelle volitused kestavad kuni 10. aprillini
2026.

Arco Vara AS-i ndukogu on 5-liikmeline. Alates 12.
jaanuarist 2021 kuuluvad ndukogusse Tarmo Sild
(nBukogu esimees), Kert Keskpaik, Hillar-Peeter Luitsalu,
Allar Niinepuu ja Steven Yaroslav Gorelik. Arco Vara
votmeisikute kohta on rohkem infot ettevotte
veebilehel www.arcovara.com.
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Peamiste riskide kirjeldus

Strateegiline risk

Enamus  grupi omakapitalist on  paigutatud
arendustegevusse.  Arendustegevuses on  grupp
keskendunud  peamiselt elukondliku  kinnisvara
arendusele. Elukondliku kinnisvara arenduststkkel
alates algusest (maa soetamine) kuni IGpuni
(Idpptoodete miuilik tarbijani) kestab aastaid, hélmates
planeerimismenetlust, projekteerimist, ehitust ja mutki.
Omakapital investeeritakse valdavalt tsikli algusetapis
(maa soetamine) eeldusel, et teatud liiki arendustoote
jarele tekib tulevikus ndudlus. Kuivérd arendustoote
noudlus pdhineb valdavalt prognoosidel, siis on grupi
pohiriskiks  omakapitali paigutamine  sellisesse
arendusprojekti, mille jarele tulevikus ndudlus puudub
vdi on oodatust erinev.

Riski maandamiseks grupp (i) paigutab omakapitali
erinevatesse arendusprojektidesse ning erinevatel
turgudel (2023: Tallinn ja Sofia), (ii) monitoorib jooksvat
noudlust ja pakkumist oma koduturgudel ning (iii)
kasutab vGimalusi investeeringu tegemise hetke ja
ndudluse tekkimise hetke lahendamiseks: s&lmib
ostjatega eellepinguid, hangib maad omakapitali
paigutamiseta voi seda edasi likates, kasutab erinevaid
projekti finantseerimise vdimalusi selleks omakapitali
kasutamata.

Krediidirisk

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

2023. aasta | kvartali lihendatud konsolideeritud vahearuanne (auditeerimata)
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Likviidsus- ja intressirisk

Koik grupi laenulepingud on sdlmitud eurodes ja kuigi
aruande kuupadeva seisuga enamus laenukohustusi on
fikseeritud intressimaaraga, siis Tallinnas Lammi 6 maa
finantseerimise laenul on baasintressiks on 6 kuu
EURIBOR. Seega on grupp osaliselt avatud
rahvusvahelistel kapitaliturgudel toimuvale. Pikaajaline
intressirisk on tuletisinstrumentidega maandamata.
Seisuga 31.03.2023 on grupil intressikandvaid kohustusi
summas 19 952 tuhat eurot, millest 5 252 tuhat eurot
kuulub tasumisele ldhima 12 kuu jooksul. Grupi
intressikandvad kohustused on 2023. aasta | kvartaliga
suurenenud 1863 tuhande euro vorra. Grupi raha ja
raha ekvivalentide saldo 31.03.2023 seisuga on 2 213
tuhat eurot (31.12.2022 seisuga 3 427 tuhat eurot).
2023. aasta | kvartalis tasuti intressikandvatelt
kohustustelt 294 tuhat eurot intresse (2022. aasta |
kvartalis 152 tuhat eurot), osaliselt kapitaliseeriti,
osaliselt kajastati kulus. Grupi laenude kaalutud
keskmine intressimaar on 31.03.2023 seisuga 5,7%, see
naitaja on kahanenud 0,1 protsendipunkti vdrra
vorreldes 2022. aasta I6pu seisuga. Laenukohustuste
keskmise intressimddra langemise pdOhjuseks on
madalama intressimdaraga arenduslaenu suuremas
mahus kasutama hakkamine 2023. aastal.

Valuutarisk

Kinnisvara ostu-midgi tehingud sdlmitakse valdavas
osas eurodes, millest tulenevalt grupi varade ja
kohustuste struktuur ei kanna endas olulist valuutariski.
Grupp ei ole kaitstud valuutade devalveerimise vastu.
Enamus likviidsetest vahenditest hoitakse nGudmiseni ja
lGhiajalise tahtajaga eurohoiustel vai arveldusarvetel.
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Aktsiad ja aktsionarid

Aktsiate hind

Arco Vara AS-il on emiteeritud kokku 10 388 367
lihntaktsiat nominaalvaartusega 0,7 eurot aktsia kohta.
Arco Vara aktsiad (ARC1T, ISIN EE3100034653) on vabalt
kaubeldavad NASDAQ Tallinna borsil. Aktsia hind sulgus
31.03.2023 seisuga tasemel 1,776 eurot, 2022. aasta
I6pus oli aktsia sulgemishind 1,792 eurot. 2023. aasta 3
kuu jooksul oli aktsia kdrgeim tehinguhind 1,878 eurot
ja madalaim hind 1,73 eurot. Omakapital aktsia kohta oli
31.03.2023 seisuga 1,71 eurot, 31.12.2022 seisuga 1,74
eurot.

ARCIT
01.04.2020 - 31.03.2023 1,776 € +0,811 (+84,04%)

— il FRR B T
Juuli '20 Jaan '21 Juuli 21 Jaan '22 Juuli '22 Jaan '23

® Hind @ Kogus

https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100034653/trading?date=2023-04-14

Aktsiondride struktuur

" ARCO VARA

Aktsiate turukapitalisatsioon oli 31.03.2023 seisuga
18 450 tuhat eurot, aktsia P/B (price to book value) suhe
oli 1,04 (31.12.2022 seisuga vastavalt 18 616 tuhat eurot
ning 1,03). Aktsia P/E (price to earnings) suhe oli
31.03.2023 47,55, 31.12.2022 seisuga 26,79.

Arco Vara AS-i aktsia hinna ja tehingumahtude
diinaamikat 2023. aasta 3 kuu ja viimase kolme aasta
jooksul kajastavad alljargnevad graafikud.

ARCIT
02.01.2023 - 31.03.2023 1,776 € -0,052 (-2,84%)

10tuh.

27. Veebr 13. Mérts

Lo oulan o

27. Marts

R PR T I | P
30. Jaan 13. Veebr

® Hind @ Kogus

Arco Varal oli 31.03.2022 seisuga kokku 8 673 aktsionari (31.12.2022 seisuga 8 692), sealhulgas 7 915 eraisikust

aktsionari (31.12.2022 seisuga: 7 916), kes omasid ko

kku 17,6% osalust ettevottes (31.12.2022 seisuga samuti

17,6%). Kogu osaluse jaotus aktsiondride kategooriate IGikes on toodud jargmistel diagrammidel.

Osaluse struktuur 31.03.2023

Eraisikud
17,6%

Fondid
6,3%

Pangad ja
esindajakontod
2,5%

Muud ettevotted
73,6%
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Osaluse struktuur 31.12.2022

Eraisikud
17,6%

Fondid
6.3%

Pangad ja

esindajakontod
2,5%

Muud ettevotted
73,6%
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Suuremad aktsionérid 31.03.2023

" ARCO VARA

Nimi Aktsiate arv Osaluse %
Alarmo Kapital OU 6438 531 62,0%
FIREBIRD REPUBLICS FUND LTD 337057 3,2%
HM Investeeringud ou 230 505 2,2%
Marko Teimann 188 174 1,8%
FIREBIRD AVRORA FUND, LTD. 180343 1,7%
Aia Tanav OU 160 960 1,5%
K VARA OU 150 901 1,5%
FIREBIRD FUND L.P. 133948 1,3%
Rafiko OU 70 606 0,7%
SANDER KARU 70471 0,7%
Teised aktsionarid 2426 871 23,4%
Kokku 10 388 367 100,0%
Juhatuse ja ndukogu liikmete aktsiapositsioonid 31.03.2023
Nimi Aktsiate arv Osaluse %
Tarmo Sild ja Allar Niinepuu (Alarmo Kapital OU) N&ukogu esimees / liige 6438 531 62,0%
Tarmo Sild (eraisikuna, Ihikondsed ja Aia Tanav 0U) NSukogu esimees 169 829 1,6%
Allar Niinepuu (OU Kavass) N&ukogu liige 10 000 0,1%
Hillar-Peeter Luitsalu (HM Investeeringud OU, lahikondsed) N&ukogu liige 269 259 2,6%
(g tors Kol 2t st b
Steven Yaroslav Gorelik * Noukogu liige 0 -
Miko-Ove Niinemae Juhataja 15 555 0,1%
Kokku 7108 129 68,4%

'- Steven Yaroslav Gorelik on fondijuhina seotud Arco Vara osalust omava kolme investeerimisfondiga (Firebird Republics Fund Ltd, Firebird Avrora Fund Ltd

ja Firebird Fund L.P), mis kokku omavad 651 348 Arco Vara aktsiat (kokku 6,3% osalus).

2023. aasta | kvartali lihendatud konsolideeritud vahearuanne (auditeerimata)
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Juhataja kinnitus
tegevusaruandele

Juhataja kinnitab, et Arco Vara AS-i 2023. aasta | kvartali tegevusaruanne annab
Oige ja Oiglase Ulevaate grupi dritegevuse arengust, tulemustest ja
finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja ebakindluste kirjeldust.

Miko-Ove Niinemae
Arco Vara AS-i juhataja

27. aprill 2023

2023. aasta | kvartali lihendatud konsolideeritud vahearuanne (auditeerimata)
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Konsolideeritud raamatupidamise

vahearuanne

Konsolideeritud koondkasumiaruanne

" ARCO VARA

Lisa I kvartal 2023 | kvartal 2022
EUR tuhandetes
Mudgitulu enda kinnisvara muugist 7 31
Miudgitulu teenuste mugist 246 271
Miilgitulu kokku 2,3 253 302
Muldud kinnisvara ja teenuste kulu 4 -86 -109
Brutokasum 167 193
Muud aritulud 22 194
Turustuskulud 5 -57 -44
Uldhalduskulud 6 -315 -239
Muud &rikulud -1 -1
Arikasum/ -kahjum -184 103
Finantskulud 7 -107 -87
Kasum/ kahjum enne tulumaksu -291 16
Aruandeperioodi puhaskasum/ -kahjum -291 16
Aruandeperioodi koondkasum/ -kahjum -291 16
Puhaskasum/ -kahjum aktsia kohta (eurodes) 8
- tava- -0,03 0,00
- lahustatud -0,03 0,00

2023. aasta | kvartali lihendatud konsolideeritud vahearuanne (auditeerimata)
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Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

Lisa 31.03.2023 31.12.2022

EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 2213 3427
Nouded ja ettemaksed 9 4165 4387
Varud 10 26 340 22511
Midgiootel kinnisvarainvesteering 11 9050 9050
Kédibevara kokku 41768 39 375
Nouded ja ettemaksed 9 18 18
Kinnisvarainvesteeringud 11 2 82
Materiaalne p&hivara 2 271 284
Immateriaalne pdhivara 2 39 46
Pdohivara kokku 330 430
VARAD KOKKU 42 098 39 805
Laenukohustused 12 5252 5255
Volad ja saadud ettemaksed 13 4402 3681
Luhiajalised kohustused kokku 9654 8936
Laenukohustused 12 14 700 12 834
Pikaajalised kohustused kokku 14 700 12 834
KOHUSTUSED KOKKU 24354 21770
Aktsiakapital 8 7272 7272
Ulekurss 3835 3835
Kohustuslik reservkapital 2011 2011
Jaotamata kasum 4626 4917
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital 17 744 18 035
OMAKAPITAL KOKKU 17744 18 035
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 42 098 39 805

2023. aasta | kvartali lihendatud konsolideeritud vahearuanne (auditeerimata)
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" ARCO VARA

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

Lisa I kvartal 2023 I kvartal 2022
EUR tuhandetes
Laekumised klientidelt 1075 1348
Tasumised tarnijatele -4 506 -2 885
Maksude tasumine ja maksutagastused (neto) 822 279
Véljamaksed tootajatele -129 -72
Muud tasumised ja laekumised aritegevusest -2 -47
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU -2740 -1377
Tasumised materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetamisel -1 -24
Materiaalse pohivara miitk 0 2
Laekunud kinnisvarainvesteeringute muugist 60 670
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU 59 648
Saadud laenud 12 1969 1655
Laenukohustuste tagasimaksed 12 -106 -73
Makstud intressid -287 -152
Makstud dividendid -104 -104
Muud tasumised finantseerimistegevusest -5 0
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST KOKKU 1467 1326
RAHAVOOD KOKKU -1214 597
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 3427 1863
Raha ja raha ekvivalentide muutus -1214 597
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 2213 2460
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Konsolideeritud omakapitali muutuse

daruanne

EUR tuhandetes

Saldo 31.12.2021 7272 3835 2011 4844 17 962
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 16 16
Saldo 31.03.2022 7272 3835 2011 4860 17 978
Saldo 31.12.2022 7272 3835 2011 4917 18 035
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 -291 -291
Saldo 31.03.2023 7272 3835 2011 4626 17744
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Lisad konsolideeritud

" ARCO VARA

raamatupidamise vahearuandele

1. Arvestuspohimotted

Arco Vara AS-i auditeerimata konsolideeritud 2023.
aasta | kvartali raamatupidamise vahearuanne on
koostatud vastavuses rahvusvahelise finantsaruandluse
standardiga 1AS 34 ,Vahearuandlus”. Lihendatud
konsolideeritud vahearuanne on mdeldud lugemiseks
koos 31.12.2022 I6ppenud majandusaasta auditeeritud

2. Segmendiaruandlus

2023. aastast analliisib grupp segmente kahe
kombineeritud tunnuse alusel: tegevusala ja piirkond.
Peamised kolm pdhisegmenti on Bulgaaria arendus,
Eesti arendus ja Eesti ehitus. Kvartaliaruande

Miiiigitulu jaotus segmentide IGikes

konsolideeritud aruandega, mis on koostatud, |ahtudes
Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest
(IFRS), nii nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu
poolt.

Grupi raamatupidamise vahearuanne on koostatud
tuhandetes eurodes, kui ei ole margitud teisiti.

avaldamise hetkel on Madridi arihoone Sofias mugi
[6pufaasis, mistdttu seda ei ole vidlja toodud eraldi
pohisegmendina.

Bulgaaria

Segment Eesti arendus Eesti ehitus Muud Elimineerimised Konsolideeritud
arendus
I kv I kv I kv I kv I kv I kv I kv I kv I kv I kv I kv I kv
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
EUR tuhandetes
Kca'?fcsgrnlvallne 0 0 9 0 1 0 243 302 - - 253 302
maugitulu
Mlgitulu teistelt 0 0 0 0 3390 272 20 136 3410  -408 0 0
segmentidelt
Miitigitulu kokku (] 0 9 0 3391 272 263 438 -3410 -408 253 302
Grupivalise miiiigitulu ja kasumi jaotus segmentide I6ikes
Segment Bulgaaria arendus Eesti arendus Eesti ehitus Muud Konsolideeritud
I kv I kv I kv I kv I kv I kv I kv I kv I kv I kv
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
EUR tuhandetes
Miudgitulu 0 0 9 0 1 0 243 302 253 302
Arikasum/ -kahjum -108 89 -239 82 -7 21 170 -47 -184 103
Puhaskasum/
-kahjum -113 46 -239 82 -7 -21 68 -91 -291 16

2023. aasta | kvartali lihendatud konsolideeritud vahearuanne (auditeerimata)
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Grupivaliste varade ja kohustuste jaotus segmentide I6ikes " ARCO VARA

Segment Bulgaaria arendus Eesti arendus Eesti ehitus Muud Konsolideeritud

31.03.23 31.12.22 31.03.23 31.12.22 31.03.23 31.12.22 31.03.23 31.12.22 31.03.23 31.12.22

EUR tuhandetes

Varad 5067 4490 23610 22529 810 745 12611 12 041 42098 39 805
sealhulgas 32 33 0 0 7 6 271 291 310 330
p&hivarad

Kohustused 271 47 14391 12099 1403 1203 8289 8421 24354 21770

3. Miiiigitulu

Grupivalise miiligitulu jaotus kaupade ja teenuste liikide ning klientide asukohamaa I6ikes

Eesti Bulgaaria Lati Konsolideeritud

I kvartal I kvartal I kvartal I kvartal I kvartal I kvartal I kvartal I kvartal
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022

EUR tuhandetes
Enda kinnisvara muik 7 0 0 0 0 31 7 31
Kinnisvara rent 1 1 169 182 0 0 170 183
Haldusteenused 0 0 18 21 0 0 18 21
Frantsiisitulu 53 50 0 10 0 6 53 66
Muu maugitulu 2 0 3 1 0 0 5 1
Muiigitulu kokku 63 51 190 214 0 37 253 302

4. Miilidud kinnisvara ja teenuste kulu

| kvartal 2023 I kvartal 2022
EUR tuhandetes
Muidud kinnisvara soetusmaksumus (lisa 10) -5 -27
Vahendustasud -1 0
Haldustegevuse kulud -62 -60
To6joukulud -4 -8
P&hivara amortisatsioon ja vaartuse langus -5 -9
Muud kulud -9 -5
Miiiidud kinnisvara ja teenuste kulu kokku -86 -109
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5. Turustuskulud

I kvartal 2023 I kvartal 2022
EUR tuhandetes
Reklaamikulud -17 -5
T66joukulud -10 -16
Muud turunduskulud -30 -23
Turustuskulud kokku -57 -44
6. Uldhalduskulud
| kvartal 2023 I kvartal 2022
EUR tuhandetes
T66joukulud -178 -115
Biiroo tegevuskulud -23 -36
IT kulud -9 9
Sisseostetud teenused -59 -59
P&hivara kulum ja vaartuse muutus -19 -12
Juriidiline teenindus -13 -5
Muud kulud -14 -3
Uldhalduskulud kokku -315 =239
7. Finantskulud
| kvartal 2023 I kvartal 2022
EUR tuhandetes
Intressikulud -103 -87
Muud finantskulud -4 0
Finantskulud kokku -107 -87
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8. Puhaskasum aktsia kohta

Tavapuhaskasum aktsia kohta on leitud, jagades

" ARCO VARA

aruandeperioodi

puhaskasumi perioodi kaalutud keskmise emiteeritud aktsiate arvuga.
Lahustatud puhaskasum aktsia kohta leidmiseks vOetakse arvesse k&ik

potentsiaalselt emiteeritavad aktsiad.

I kvartal 2023 I kvartal 2022
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv 10 388 367 10 388 367
Potentsiaalselt emiteeritavate lihtaktsiate arv (perioodi I8pus) 63 000 0
Puhaskasum/ -kahjum (tuhandetes eurodes) -291 16
Puhaskasum/ -kahjum aktsia kohta (eurodes) -0,03 0,00
Lahustatud puhaskasum/ -kahjum aktsia kohta (eurodes) -0,03 0,00

Arco Vara AS 17.05.2022 Uldkoosoleku otsuse alusel emiteeritakse kolmele juhtivtootajale
kolme aasta jooksul kokku 63 000 aktsiat, kui 2022. aasta Ill kvartali kuni 2025. aasta Il kvartali
keskmine ROE on suurem kui 12%. 31.03.2023 hinnangul ROE eeldus ei ole taidetud, mistottu

reservi ei ole optsiooniprogrammiks moodustatud.

9. Nouded ja tehtud ettemaksed

Lihiajalised nduded ja tehtud ettemaksed

Pikaajalised nduded ja tehtud ettemaksed

31.03.2023 31.12.2022 31.03.2023 31.12.2022
EUR tuhandetes EUR tuhandetes
Ostjate tasumata summad 149 122 Tagatisdeposiidid 18 18
Muud liihiajalised nduded 6 12 Pikaajalised nduded ja 18 18
ettemaksed kokku
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 363 594
Muud viitlaekumised 12 25
Tehtud ettemaksed 3635 3634
ti;::?jalised nduded ja ettemaksed 4165 4387
10. Varud
31.03.2023 31.12.2022
EUR tuhandetes
Edasimuligiks soetatud ja arendatavad kinnistud 26 303 22474
Materjalid ja valmistoodang 37 37
Varud kokku 26 340 22511

2023. aasta | kvartali lihendatud konsolideeritud vahearuanne (auditeerimata)

25



Edasimiiiigiks soetatud ja arendatavad kinnistud

" ARCO VARA

2023 2022
EUR tuhandetes
Saldo perioodi alguses, seisuga 1. jaanuar 22474 15754
Kortermajade ehituskulu 3436 1987
Kapitaliseeritud volakasutuse kulud 187 65
Muud kapitaliseeritud kulud 211 117
Muldud kinnistute soetusmaksumus kuluks (vt lisa 4) -5 -27
Saldo perioodi IGpus, seisuga 31. mérts 26 303 17 896
11. Kinnisvarainvesteeringud
2023 2022
EUR tuhandetes
Saldo perioodi alguses, seisuga 1. jaanuar 9132 9943
Kapitaliseeritud arenduskulud 0 1
Kinnistute madk -80 -525
Saldo perioodi IGpus, seisuga 31. marts 9 052 9419
12. Intressi kandvad kohustused
31.03.2023 31.12.2022
o e pikaapine oo oK o pikaspineoss
EUR tuhandetes
Pangalaenud 17 444 5034 12 410 15567 5037 10530
Vélakirjad 2120 0 2120 2120 0 2120
Kapitalirendikohustused 228 58 170 242 58 184
Muud laenukohustused 160 160 0 160 160 0
Kokku 19952 5252 14700 18 089 5255 12834

2023. aasta | kvartalis tasus grupp laenukohustusi rahaliste tehingute tulemusel kokku summas 106 tuhat
eurot (I kvartal 2022: 80 tuhat eurot) ning uusi laene saadi kokku summas 1 969 tuhat eurot (I kvartal 2022:
1655 tuhat eurot).

2023. aasta | kvartalis on vahendas grupp jargmisi volakohustusi:
e  Madrid Blvd projekti pangalaenu 74 tuhat eurot;
e  Kodulahe VIl etapi maa finantseerimise pangalaenu summas 18 tuhat eurot;
e  kapitaliseeritud kontori renti 14 tuhat eurot.

2023. aasta | kvartalis vottis grupp jargmisi vélakohustusi:
e Kodulahe VI etapi kortermaja ehituse finantseerimise pangalaenu summas 1 969 tuhat eurot.
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2022. aasta | kvartalis vahendas grupp jargmisi volakohustusi:

e  Madrid Blvd projekti pangalaenu summas 73 tuhat eurot;
e  kapitaliseeritud kontori renti 7 tuhat eurot.

2022. aasta | kvartalis vottis grupp jargmisi vélakohustusi:
e Kodulahe IV ja V etapi kortermajade ehituse finantseerimise pangalaenu summas 1 655 tuhat eurot.

13. Volad ja saadud ettemaksed

Luhiajalised volad ja saadud ettemaksed

31.03.2023 31.12.2022
EUR tuhandetes
Vélad tarnijatele 1570 1162
Muud vélad 16 11
Maksuvdlad
Kdibemaks 68 53
Sotsiaalmaks 53 25
Uksikisiku tulumaks 29 17
Maamaks 6 0
Prugimaks 22 0
Muud maksuvdlad 5 3
Maksuvdlad kokku 183 98
Viitvolad
Vélad toovotjatele 122 102
Intressivélad 12 9
Dividendivdlad 0 104
Muud viitvélad 178 261
Viitvolad kokku 312 476
Saadud ettemaksed
Kinnisvara mdgil klientidelt saadud ettemaksed 2212 1824
Tagatisdeposiidid 75 75
Ettemakstud tulud 34 35
Saadud ettemaksed kokku 2321 1934
Luhiajalised volad ja saadud ettemaksed kokku 4402 3681
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14. Tehingud ja saldod seotud osapooltega

" ARCO VARA

Grupp on teinud tehinguid vdi omab saldot jargmiste seotud osapooltega:

1) Emaettevdte OU Alarmo Kapital ning Arco Vara AS-i juhataja ja
noukogu lilkkmete kontrolli all olevad ettevotted, mis omavad grupi

emaettevotte lle valitsevat moju;

2) muud seotud osapooled: Arco Vara AS juhataja ja ndukogu liikkmed
ning nende kontrolli all olevad ettevotted (v.a. need ettevotted,
mis omavad grupi emaettevotte (le valitsevat maoju).

Tehingud seotud osapooltega

Saldod seotud osapooltega

I kvartal 2023 | kvartal 2022 31.03.2023 31.12.2022
EUR tuhandetes EUR tuhandetes
Muud seotud osapooled Muud seotud osapooled
Ostetud teenused 7 7 Saadud ettemaksed 277 277

Ettevotte ndukogu liikmed plaanivad soetada Kodulahe
Kvartalisse korterid, mistdttu on nende poolt tehtud
ettemakseid 277 tuhat eurot (31.12.2022 ettemakseid
277 tuhat eurot).

Grupi emaettevotte juhatajale arvestati 2023. aasta |
kvartalis tasusid koos sotsiaalmaksuga kokku 30 tuhat
eurot, 2022. aasta | kvartalis 29 tuhat eurot.

Noukogu liikmetele arvestati 2023. aasta | kvartalis
tasusid koos sotsiaalmaksuga kokku 6 tuhat eurot,
2022. aasta | kvartalis samuti 3 tuhat eurot.

Juhatajale makstud tasu aluseks on juhatuse liikme
leping. Arco Vara AS-i juhtiva Miko-Ove Niinemdae
juhatuse liikme ametilepingu alusel on ndukogu
otsusega madratud fikseeritud kuutasu. Juhatajale on
lahkumisel ette nahtud lahkumishivitis 5 kuupalga
ulatuses.

2023. aasta | kvartali lihendatud konsolideeritud vahearuanne (auditeerimata)

Juhataja kehtiv preemiastisteem koosneb kolmest
osast:
1. 1% auditeeritud puhaskasumist,
2. lisatasu uute projektide detailplaneeringute ja
ehituslubade kehtestamise puhul,
3. lisatasu ettevotte turukapitalisatsiooni
puhul.

kasvu

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

1000 eurot (netosumma) kalendrikuus. Tasu
vdljamaksmise eelduseks on ndukogu koosoleku
protokolli allkirjastamine ndukogu liikkme poolt.

Noukogu liikmetele hivitatakse ndukogu koosolekul
osalemisega seoses tekkinud reisikulud madistlikus
ulatuses. Noukogu esimees saab tdiendavat fikseeritud
tasu 500 eurot kuus (netosumma).
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Juhataja deklaratsioon
konsolideeritud raamatupidamise
vahearuandele

Arco Vara AS-i juhataja on koostanud Arco Vara AS-i 2023. aasta | kvartali
konsolideeritud raamatupidamise vahearuande.

Raamatupidamise vahearuanne on koostatud vastavuses rahvusvahelise
finantsaruandluse standardiga IAS 34 ,Vahearuandlus”. Raamatupidamise
vahearuanne kajastab 0Oigesti ja Oiglaselt Arco Vara AS-i finantsseisundit,
majandustegevuse tulemust ja rahavoogusid. Arco Vara AS on jatkuvalt tegutsev
ettevote.

Miko-Ove Niinemae
Arco Vara AS-i juhataja

27. aprill 2023
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