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Oluline teave

Kaesolevinvestorite esitlus, mida voidakseaegajalt muuta, Umber sdnastadataiendadavoi muul viisil kohandada
6 a 9 a Aot kodssatudiAS Arco Varad a 9 Y A m@Malaualaklr]adepakkumlsegeseoseqa on mdeldud tiksnes

nendeleisikutele, kellele seeEsitluson edastatudEmitendi,ASRedgateCapitalvéi ASLHVPankd a Y 2 NNJpboR I 2 |

Emitendinimel,eesmargig&aaludavéimalikku investeeringut

Emitent koostabvdlakijadeprospektining selle prospektiraameskaalub kuni 15 000 000 euro vaartusestagamata
volakijaded a t I 1 1xdzY A § Enik@elinkst\WSlakifjadon suunatudjaeinvestoriteleja kutselisteleinvestoritele
Eestisning teatud EMP liikmesriikide kutselisteleinvestoritele, nagu on méaaratletud méaaruse(EL)20171129 (koos
muudatustega, o t NB & LJS | ua}\nMst\II(Ja)\lmd(kumlseVolaklr]ad noteeritakse Nasdaqg Tallinna Borsi Balti
volakijadepohinimekirjasd Masdact I £ f.A Yy a 0

KaesoleEsitlusei kujuta endastegasisaldaprospektiegaalus prospektProspektimaarusédhe ndusesingsedaei ole

Uhegijurisdiktsioonireguleerivavdi jarelevalveasutus@oolt esitatud, 1abi vaadatud,kinnitatud, registreeritud ega

heaks kiidetud. Emitent koostab Eesti Vabariigis (eesti keeles) Volakijade prospekti, mis tehakse kutselistele
investoritele EMP liikmesriikideskattesaadavaksiende soovi korral. PakkumiseVdlakijadeprospekton kéesolevast
Esitlusesteraldiseisevdokument Iga esitlust saav isik peab enne investeerimisotsusetegemist v6i Pakkumise
Vélakirjademarkimisevdi omandamisegae otudtehingutetegemisthoolikaltluge maja uurimaprospekti Investor,kes

kaalubvéimalikkuinvesteeringutP akkumise/dlakirjadesser6i muul viisil Emitentivéi selletegevusseei tohi tugineda

Uksnexkaesoleval&sitiusele

KaesolevEsitlusei kujuta endast pakkumist miilia ega Uleskutset ostupakkumusetegemiseksega tohi toimuma
vaartpaberitemukijuris diktsiooniskusse llinepakkumine file skutsevGimutikei ole ubatud, egaisikule kelleleselline
pakkumine, uleskutse v8i muik oleks ebaseaduslik Muuhulgas ei kujuta see Esitlus endast véaartpaberite
miiiigipakkumistning seda ei tohi edastada,avaldada, levitada ega teha kattesaadavaksAmeerika Uhendriikides
(sealhulgasselle territooriumidel ja valdustes,AmeerikaUhendriikideosariikidesja Columbiaringkonnas),Kanadas,
AustraaliasJaapaniggal 6unaAafrikaVabariigisegatheskiteisesriigis, kussellinelevitaminevéib kaasatuua se aduse
vOi regulatiivsendude rikkumise Isikud, kelle kétte see Esitlussatub, on kohustatud Emitendi poolt end sellistest
piirangutestteavitamajaneidjargima

Investeeringemitenti vdib hdlmata teatavaidriske KéesolevEsitlusannabiiksnespiiratud Uldisellevaate Emitendist
ega sisaldaega pluagi sisaldadatéielikku voi ammendavatkirjeldust vdi analtisiEmitendist,selle vaartpaberitest,
tegevusest finantstulemustest,turgudest, kus Emitent tegutseb, Emitendigaseotud riskidestjne. Kuigi kédesolevas
Esitlusessisalduvatteavet peetaksedigeks ei vota Emitent, tema aktsionarid,juhatuseja ndukoguliikmed, tédtajad,
Korraldajad, nustajad ega sidusettevétted endale mingit vastutust ning sellele teabele ega selles sisalduvatele
arvamusteleei saa tugineda, sealhulgasseosesselle taielikkuse, digluse, tapsuse voi kontrollimisega Kéesolevas
Esitlusessisalduvatteavet ei ole sdltumatult kontrollitud. Investeerimisotsuseéegemiselpeavadhuvitatud isikud l&abi
viima oma uurimiseja analiisiEmitendining PakkumiseVdlakirjadeprospektisesitatud andmeteosasning tuginema
oma hinnanguleEmitendi ja Pakkumisevdlakijadetingimuste, sealhulgasnendegaseotud eeliste ja riskide osaslga
kéesoleva Ettevotte Kirjelduse saaja peaks kusima séltumatut ndu kéesolevasEttevbtte Kirjelduseskasitletud
investeerimis, finants, 6igus, maksu, raamatupidamis véi regulatiivseteskiisimustes Kaesolevatiokumentiei tohi
kasitledafinants, digus, maksu, raamatupidamisvdi muu erialasendustamisenaEelkdigeei tohi kdesolevateavet
kasitledainvesteerimisndustamisen& aesoleEtte vdtte Kirjeldusei ole moeldud egatohi ollainvesteerimisotsusedi

ARCO

VARA 2

muu hinnangu ainsaksaluseksning seda ei tohi kasitledakui Emitendi (vdi tema ndustajate) soovitust tehingu
tegemisekslga investor peab viima iseseisvaltiébi sellise hindamiseja analliisi,mida ta peab vajalikuks,et teha
Kndlléksomahuvi osalemisekgdimalikustehingus

Kéesolevagttevotte Kirjeldus essisalduvadcandmed pdhinevadasjaoludel,mis eksisteerivackoostamisehetkel, mitte
tulevikus, ning neid vGidakselabi vaadata,uuendada,parandada,tdiendavaltkontrollida ja muuta. Emitentei ole
kohustatuduuendamaegahoidmakéesoleva&tte dtte Kirjeldus esisalduvateavet ajakohasena

K&esolevagtte votte Kirjeldusesesitatud teatud seisukohadbn tulevikku suunatud Kaikvaited, mis kasitlevadootusi
vdiprognooseulevikukohta,sealhulgasaited tegevuseulemuslikkuseturupositsiooni,sektorisuundumusteildiste
majandustingimustegeeldatavate kulutuste ja finantstulemuste kohta, on tulevikku suunatud seisukohad Méned .
tulevikkusuunatudvaited vGivadollatuvastatavadse listesbnadeganagua 2 2 id lONEIye d&AapBE@OE 145066 =
a LX | yja $dllesatnastevaljenditega Kéikkaes olevasiokumendissisalduvadseisukohadmis ei ole ajaloolised
faktid, on tulevikku suunatud vaited. Need vaited ei anna garantiid tulevikus saavutatavatetulemuste kohta ja
sisaldavadmitmeid riske, ebakindlustja eeldusi Sellesttulenevalt vdivad Emitendi vdi Grupi tegelikud tulemused
oluliselt, positivselt vdi negatiivselt, erineda kédesolevasdokumendisesitatud tulevikku suunatud vaidetest On
tdendoline,et toimuvadvditekivad ettendgematudsindmused/Giolukorrad Erinevateriskideja ebamaarasustédttu
voivad tegelikud sindmusedvdi tulemused oluliselt erineda tulevikku suunatud vaidetes kajastatud tulemustest
Seetbttu ei tohi investeerimisotsuse tegemisel tugineda sellistele tulevikku suunatud vaidetele Selliste
tulevikuvaljavaadetesaavutamisvdiasjakohasusti garanteeritaningnendeleei tohi tugineda

KAESOLEVA®KUMENDIESITATUPROGNOOSIDESEOTUTEAVEP OHINERRVUKATEEEL DUSTHIULEVASTE
SUNDMUSTIEOHTANINGSOLT UMARKIMISVAAR SB#AIANDUSLIK USAKONK URENTSIALASESARAMATUSEST
JAMUUDE SETTENAGE MATUTESJAOLUDE M| L ESUKSKEIOLEKINDLALPROGNOOSIT 8AMILLESTWONED
EIOLEEMITENDVOIGRUPPOOLMOJUT ATAVAP ROGNOOSIREALISEERUMEB BAATAGADAINGTEGELIKUD
TULEMUSEROIVADOL LAESITATUDUL EMUSTEFRREMALYOIHALVE MACEI EMITEN EGAGRUPFEGANENDE
AKTSIONARIQIUHATUSBEA NOUKOGULIIKMED, TOOTAJADKORRALDAJ/NOUSTAJADEGA EELNIMETATUTE
ESINDAJAZDIPARTNEREIVASTUTKAESOLEVEST EVOTRERJE LDUSESITATUPROGNOOSIDEPSUSEEST

Kaesolevaldttte votte Kirjelduseleja selle kasutamiselekohaldatakseEestidigust Kdik vaidlused mis voivad tekkida
seosekaesolev&ttevotte KirjeldusegalahendatakséallinnasHarjuMaakohtus
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Arco Vara tutvustus

Ehitame tulevikku, loome vaartust
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Arco Vara
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Ehitame tulevikku,
loome vaartust

Loome kaasaegseid, kestlikke ja . 0 A m———
ihaldusvaarseid elukeskkondi, kus - Y i
klient saab kujundada oma
unistuste kodu.




Tugev borsiettevote

Arco Vara ASon Uks 33-st ettevottest, mis on noteeritud
Baltiborsil.

Arco VaraASon Tallinnaborsi pohinimekirjasalates 2007,
aastastehkpeaaegw20aastat

A1 Usaldudinantsturgudeljatugevkapitalivoog

A1 Finantsinspektsioorjarelevalveja Bigl audiitor tagavad
kdrgeimakontrolli ja l&bipaistvuse

1 Avalikaruandlus,labipaistvadfinantsid ¢ kdik aruanded
mugavaltleitavad

A1 Juhtimismudelvastab rahvusvaheliselepraktikale ning
kohandubturumuutustega
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ARCIT.TL

€1.90
€1.80
€1.70 1
€1.60 4
€1.50 1

€1.40 4

€1.30

Sep 8, 2023

Feb 12, 2024

Jul 18, 2024

Dec 18, 2024

Jun 2, 2025


https://arcovara.com/kauplemisinfo/#finantsaruanded
https://arcovara.com/kauplemisinfo/#finantsaruanded
https://arcovara.com/kauplemisinfo/#finantsaruanded
https://arcovara.com/kauplemisinfo/#finantsaruanded

Grupi struktuur Aktsionarid
30.06.2025 seisuga 30.06.25 seisuga

’e ~ bAYA Aktsiate arv Osaluse ¥
Arco Vara AS tutarettevotted Alarmo Kapital OU 8 685 031 50.00%
Arco Spordi OU Luther Factory Holding OU 1570 001 9.04%
[0)
TR FIREBIRD R!.EPUBLICS FUND LTD 1 329 357 1.90%
- Aia Tanav OU 229 000 1.32%
Arcojarve OU [ 100% |
— —( o) MARKO TEIMANN 200 029 1.15%
FIREBIRD AVRORA FUND, LTD. 176 703 1.02%
Teised investorid 2 868 247 16.51%
Kokku 17 368 367 100%
Arco L Torn 1 OU —(_100% ]
Arco L Factory OU
GrupiHalduseoU (oo ) Pangad ja Arco Varal oli 30.06.2025

esindajakontgg

seisugaktsionarekokku

7/ 531

Sealhulgas eraisikust
aktsionae

6 923

IN(COAVETEY TN E N ol —{ 100% |
Arco Invest EOOD

Iztok Parkside EOOD
Botanica Lozen EOOD
Arco Manastirski EOOD

Arco Riverside EOOD A
ettevotted

84.1%

Investeerimisfondid
3.7%

ARCO

VARA




Arco Vara finantsulevaadeigev finantspositsioon

2025 aastal Grupi varade maht ligikaudu kahekordistus
vOrreldes 2024 aasta |6pu seisuga Varade mahu kasvu
peamiseks pdhjuseks oli uute arendusprojektide
soetamine, sealhulgasLuhteri kvartal ja Spordi 3a/3b
arendusprojekt

Varade maht
Tuhandetes EUR

150,000

120,000
100,351

90,000

76,977

60,000

30,000

2025* 2026*

Arco Vara AS konsolideeritud bilanss on jatkuvalt vaga
tugev, sailitades labi aastate ligikaudu tasakaalustatud
omakapitali ja intressikandvate kohustuste suhte 50/50
(47/53 seisuga30.06.2025).

Omakapité

Tuhandetes EUR
40,000

37,950

30,000

20,000

10,000

2023 2024 2025* 2026*

*prognoos



Arco Vara finantstlevaade: tugev mudgipotentsiaal lahiaastatel

2025 aastalon Arco Varamultginaitajadolnud tugevad¢
enamikvalmisehitatud maju on edukaltrealiseeritudning
korterite laoseison vaike Seninemtiikon toonud piisavalt
tulusid, et katta koik kulud, ning ettevote plaanib aasta
|6petadastabiilseltja kahjumitvaltides

Tuhandetes EUR Muugitulu

25,000
21,700

20,000 18,339

15,000

9,500

10,000

1,477

5,000

2023 2024 2025* 2026*

ARCO

VARA

Aastaks 2026 prognoosib Arco Vara muugitulu mahuks
21.7 miljonit eurot, kui valmivadSpordi3a/3b ja Kodulahe
kvartali jargmine etapp ¢ Soodi 6 - arendusprojektid
Jargmiseaasta puhaskasumikon prognoositudligikaudu
1.8 miljonit eurot.

Tuhandetes EUR Puhaskasumkahjum

7,000

6,000

5,000

4,000 3,550

3,000

2,000 1,800
1,000

100
° -
-1,000 €24
2023 2024 2025* 2026*

*prognoos



Arco Vara arendusmahud

Arendusmahud0.06.2025seisugabruto m2)

60,000
Kokku 157 318 m?

vorreldes 31.12.2024 +72 590 m?
50000 489%2

40,000
30,000

20,000

10,000
2,640
0 2 o °
Detailplaneeringu  Detailplaneering  Ehitusluba olemas Ehitamisel Ladu

protsess kehtestatud

B Elamupind (m2) & Aripind (m?2)

ARCO

VARA

10

Hetkel arenduses 10rojekt
erinevates faasides

Olemasolevate arendusprojektide
potentsiaalne tuleviku muugitulu arenduste
valmimisel 30.06.2025 seisuga (tEUR)

394 466

O Eesti O Bulgaaria




Arco Vara aktiivsed projektid

30.06.2025 seisuga

Projektinimi Projektinimi Projektinimi Projektinimi Projektinimi
Padelihall KodulaheRannakalda Kuldlehe KodulaheVI etapp Spordi 3a, 3b
Aadress Aadress Aadress Aadress Aadress

Helmel8, Tallinn Lammi8, Tallinn Lehikutee 11, Tallinn Soodi6, Tallinn Spordi3a, 3b, Tallinn
Tootepeamineliik Tootepeamineliik Tootepeamineliik Tootepeamineliik Tootepeamineliik
Spordihall Korteridja &ripinnad Korterid Korteridja &ripinnad Korterid

Projektietapp Projektietapp Projektietapp Projektietapp Projektietapp

Rendil Mauk Mauk Ehitus Ehitus
Kinnistusuurusm? Kinnistusuurusm? Kinnistusuurusm? Kinnistusuurusm? Kinnistusuurusm?
5712 9525 5219 5444 5566
Maapealnerenditavpind Maapealnemtigisolev pind Maapealnemiigisolev pind Maapealnemuidavpind Maapealnemuidavpind
1983 1960 558 4543 4312

Uhikute arv iilevalpool maapinda/ saadaval Uhikute arv iilevalpool maapinda/ saadaval Uhikute arv iilevalpool maapinda/ saadaval Uhikute arv tilevalpool maapinda/ saadaval Uhikutearv illevalpoolmaapinda/saadaval
10 11316 5/2 66/51 56/50



Arco Varaaktiivsed projektid

30.06.2025 seisuga

Projektinimi

Botanical.ozenl etapp

Aadress
Lozen Sofialinnalahistel

Tootepeamineliik
Eramud

Projektietapp
Ehitus

Kinnistusuurusm?
20190

Maapealnemutdavpind
5485

Uhikute arv tilevalpool maapinda/ saadaval

16/7

Projektinimi

Botanica Lozen Il, Il etapp

Aadress
LozenSofialinnalahistel

Tootepeamineliik
Eramud

Projektietapp
Detailplaneerinkehtestatud

Kinnistusuurusm?
27260

Maapealnemuudavpind
<11309>

Uhikutearv tilevalpoolmaapinda
<40>

Projektinimi

Arcojarve

Aadress
Paldiskmnt 124b, Tallinn

Tootepeamineliik
Korteridja aripinnad
Projektietapp
Detailplaneeringprotsess

Kinnistusuurusm?
69506

Maapealnemiitidavpind
<28132>

Uhikute arv uilevalpool maapinda
<430>

Projektinimi

KodulaheVll etapp

Aadress
Lammi6, Tallinn

Tootepeamineliik
Korteridja aripinnad
Projektietapp
Detailplaneeringprotsess

Kinnistusuurusm?
14553

Maapealnemitidavpind
<12327>

Uhikutearv iilevalpoolmaapinda
<182

Projektinimi

Lutheri Kvartal IV etapp

Aadress
LutheriKvartal, Tallinn

Tootepeamineliik
Korteridja aripinnad

Projektietapp
I-IIl Ehituslubaréljastatud,
IV Detailplaneeringprotsess

Kinnistusuurusm?
35660

Maapealnemutdavpind
<51388>

Uhikutearv iilevalpoolmaapinda
<513>



Arco Vara arendusgraafik 2023028

Rannakalda
Kuldlehe
Lozen S1 ﬁ

Lozen S2 + S3
Spordi 3a, 3b B@
Soodi 6 ﬂﬁl

Arcojarve S1 ﬁ

Arcojarve S2

Arcojarve S3 ﬁ

Arcojarve S4 ﬁ
Lammi 6 S1

Lammi 6 S2 ﬁ

Lutheri kvartal

Q42025

I

ﬁ Detailplaneeringu protsess

......

Q4 2026

E{é Ehitusloa protsess

Q4 2027

é L Ehituse algus

Q4 2028

Q4 2029
Q4 2035

ARCO

VARA



Tugev jJuhtmeeskond

Kristina Mustonen
Arco Vara AS tegevjuht

14 aastat arijuhtimises

Arco Vara AS tegevijuht alates 2024

Varasem kogemus Maxima Eesti OU,
Bauhof Group AS ja HKSCAN Estonia OU

Arco Vara AS finantsjuht
15 aastat finantsmaailmas
Arco Vara finantsjuht alates 2025

AS ja SAGA Family Office

Martin Proosa
Arco Vara AS arendusjuht

9 aastat ehitusja kinnisvarasektoris
Arco Varas alates 2020
Varasem kogemus Vilcon Ehitus OU

ARCO

VARA

51 NBl . 2f Ol

Varasem kogemus BaltCap AS, Skinest Grupp

Lauri Manniste
Arco Tarc juht

20 aastat ehitusjuhtimises
Arco Varaga seotud alates 2016

Varasem kogemus Nordecon AS ja Ramm

Ehituse OU

Elari Tamm
Arco Vara AS muugidirektor

Ule 20 aastase juhtimiga miiigitéo
kogemusega

ArcoVarasalates 2015

Varasem kogemus Kinnisvarabiroo Uus
Maa OU

Annika Altmae
Arco Vara AS turundusjuht

10 aastat turundusmaailmas
Arco Varas alates 2025

Varasem kogemus Rahva Raamat AS ja
Magnum AS

14

Noukogu

Kert Keskpaik

Investor, Arco Vara AS ndukogu esimees
Spordiklubi Albe Team juhatuse liige alates 2001.
Arco Vara AS ndukogu liige alates 2015, néukogu
esimees alates 2025.

Tarmo Sild

Ettevbtja, investor

lute Group AS kaasasutaja ja CEO alates 2008.
Energbank SA ndukogu esimees. Arco Vara AS CEO
2012,2019.

Allar Niinepuu

Ettevdtja, investor

Iute Group AS kaasasutaja ja ndukogu esimees alates
2008.

Arco Vara AS ndukogu liige alates 2013.

Steven Yaroslav Gorelik

Firebird P.E.A. LLC esindaja

.FftGA2ra ! LIRNBOAYynOLylLa bl
Holdings (GG) ndukogu liige.

AS EPhaG juhatuse liige.

Hilla-Peeter Luitsalu

Alates 1993 Arco Varas
Arco Vara AS noukogu liige alates 2005.
Arco Vara AS juhatuse liige 182004.
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Volakirjade emissioon
ja Lutheri kvartal

Investeeri Tallinna siidamesse




Volakirjaemissiooni pohitingimused

Emitent

Arco Vara AS

Vaartpaber

EUR 8.80 ARCO VARA VOLAKIR)2S

Vaartpaberi tadp

Tagamata ja allutamata volakiri

ISIN

EE0000002244

Pakkumise tutp

Avalik pakkumine Eestis jga institutsionaalsetele investoritele, suunatud
pakkumine Latis ja Leedus institutsionaalsetele investoritele

10a €

emissioon

Programmi maht

10 miljonit eurot vdimalusega suurendada kuni 15 miljoni euroni

Nominaalhind

100 eurot

3 AASTAT

Intressimaar

8.8% aastas

Intressimaksed

Kvartaalsed (24. september, 24. detsember, 24. marts ja 24.juuni)

tahtaeg

Markimisperiood

10 Septembekell 10:00¢ 19 September 2025, 16:00
*Kontohaldur vdib kehtestada varasema tahtaja markimisorderi esitamiseks

8.8%

Vaartuspaev

24 September 2025

intressimaar

Lunastustéahtaeg

24 September 2028

Kauplemisele vdtmise taotlemine

Nasdaq Tallinna borsi Balti vblakirjade nimekiri

Esimene kauplemispaev

25 September 2025 vdi sellele [Ahedane kuupéaev

Prospekt kinnitatud

08.09.2025 Finantsinspektsiooni poolt

Kohustused

OYF1FLAGEEA 2&F 1 f QJs@ld traretevidtetgs@50oy | K dz
kinnisvara ei muida ega vo0randata alla turuhinna

T
™

Korraldajad

Redgate Capitgh LHV

Juriidiline ndustaja

Advokaadibiiroo WIDEN

SN
|




Miks investeerida Arco Vara
volakirjadesse?

M Konkurentsivdoimeline tootlu8.8% aastas

1 KaubeldavNasdaq Tallinna borsjlsaad iga hetk
vOlakirju edasi mita

Pl Vblakirja emitendiks on kontserni emaettevite
seega ei toetu investor mitte ihe uue arenduse
lubadusele, vaiderve kontserni tugevusele ja
bilansile

1 Meie volakiri ei ole lihtsalt finantsinstrumentsee
on vléimalugpanustada uue linnaku stindkusvoid
ka ise tulevikus elada ja tb6tada

AVRi SAO 17




Emissiooni ndustajad
Ja kaaskorraldajad

I Redgate Capital

Your partners for growth

[ol Nasdaq
WIDEN

ARCO

VARA

18
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Telliskivi Vanalinn

Vabaduse
valjak

Luthen kvartal

3 = N\
@

A. Le Coq
Arena

Kalevi
Keskstaadion

Ulemiste
jarv
19

Luthen

kvartal

Siin el teeni raha ainult intressisee loob
tulevikku




Lutherikvartalist

Lutherikvartalkoondabendaskodud, kontori- ja kaubanduspinnagoidutédnava
ning pargi Ajaloolisedddstushoonedseotakseaajatavakaasaegsénnaruumiga

Eesmark on luualav, mitmekesinga kdigile avatud avatud keskkondmitte
pelgalt uued korterid.

Ehitus algab 2026 aasta esimesespooles ning projekti koguinvesteeringon
hinnanguliseltile 200 miljoni euro.

Po6hilised naitajad

Kogu kinnistu suurus 98 495m?2
Ajalooline hoonestus 7 rekonstrueeritavat hoone
Uus hoonestus Uheksa 812-korruselist torni
Aripinnad Ule 18 000 m?2
Elupinnad Ule 32 000 m2
Korterid 454
Parkimiskohad 615
ARCO

VARA 20




