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VOLAKIRJADE AVALIKU PAKKUMISE, NOTEERIMISE JA KAUPLEMISELE VOTMISE
PROSPEKT

SISSEJUHATUS

Kaesolev volakirjade avaliku pakkumise, noteerimise ja kauplemisele votmise prospekt (,Prospekt‘) on
koostatud ja avaldatud Arco Vara AS (registreeritud Eesti ariregistris registrikoodi 10261718 all, aadress
Harju maakond, Tallinn, Rotermanni tn 10, 10111, Eesti; ,Emitent®) poolt volakirjade avalikuks
pakkumiseks ning noteerimiseks ja kauplemisele vétmiseks Nasdaq Tallinna Boérsi (,Bors”) Balti
volakirjanimekirjas.

Prospekt on koostatud lihtsustatud prospektina kooskdlas Euroopa Parlamendi ja Noukogu Maaruse
(EL) 2017/1129, 14. juuni 2017, mis kasitleb vaartpaberite avalikul pakkumisel v6i reguleeritud turul
kauplemisele vétmisel avaldatavat prospekti ning millega tunnistatakse kehtetuks direktiiv 2003/71/EU
(,Prospektimaarus”) artikliga 14. Prospekti koostamisel on jargitud ndudeid, mis on satestatud
Prospektimaaruses ning Euroopa Komisjoni 14. martsi 2019. aasta delegeeritud maaruses (EL)
2019/980, millega tadiendatakse Euroopa Parlamendi ja ndukogu maarust (EL) 2017/1129 seoses
vaartpaberite avalikul pakkumisel voi reguleeritud turul kauplemisele vétmisel avaldatava prospekti
vormi, sisu, kontrolli ja kinnitamisega ning millega tunnistatakse kehtetuks komisjoni maarus (EU) nr
809/2004 (,Delegeeritud Maarus*), eelkdige selle 8. ja 16. lisas.

Kaesoleva Prospekti alusel kavatseb Emitent pakkuda ja emiteerida kuni 10 000 000 euro vaartuses
vélakirju (vbimalusega suurendada Pakkumise mahtu 5 000 000 euro vorra 15 000 000 euroni). Seega
on Emitendil kdesoleva Prospekti alusel véimalik pakkuda kuni 100 000 (vdimalusega suurendada
pakutavate volakirjade mahtu 50 000 vdlakirja vorra 150 000 vélakirjani) tagamata, allutamata vélakirja
nimivaartusega 100 eurot Uhe vdlakirja kohta, aastase intressimdaraga 8,8%, lunastustdhtajaga
24.09.2028 (,Volakirjad®). Emitent voib Vélakirjatingimustes satestatud alustel lunastada Vélakirjad
ennetdhtaegselt.

Emitent pakub Vdlakirju avalikult Eestis jaeinvestoritele kdesolevas Prospektis kajastatud tingimustel
(,Pakkumine®). Vdlakirjade avalik pakkumine toimub Uksnes Eestis ning Voélakirju ei pakuta avalikult
Uheski teises jurisdiktsioonis. Emitent vdib pakkuda Vdlakirju ka kutselistele investoritele.

Prospekti eesmark on anda teavet Emitendi, Vélakirjade ja Pakkumise kohta. Vélakirjadega kaasnevad
digused ja Vdlakirjadele kohaldatavad tingimused on satestatud Emitendi vélakirjade tingimustes (Lisa
1 - ,Volakirjatingimused®), mis on kinnitatud 05.09.2025.

Kaesoleva Prospekti kuupadev on 08.09.2025 ning see on kinnitatud Finantsinspektsiooni juhatuse
08.09.2025 otsusega numbriga 4.3-4.9/2989.

Volakirjade pakkumisperiood algab 10.09.2025 kell 10:00 ning I6ppeb 19.09.2025 kell 16:00
(,Pakkumisperiood®) kooskdlas kdesolevas Prospektis kajastatud tingimustega.

Emitent kavatseb esitada Bodrsile noteerimistaotluse Volakirjade noteerimiseks ja kauplemisele
votmiseks Borsi Balti vdlakirjanimekirjas. Eelduslikult algab Vélakirjadega kauplemine Borsi
volakirjanimekirjas 25.09.2025 vdi sellele lahedasel kuupaeval, parast Pakkumise arveldust vastavalt
Prospektis kirjeldatud Pakkumise tingimustele.

Emitent jatab endale diguse Pakkumine tuhistada v6i muuta Pakkumise tingimusi vastavalt Prospektis
kirjeldatud tingimustele.
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Volakirjadesse investeerimine on seotud riskidega ning ei pruugi kdikidele investoritele sobida. lgatiks,
kes kaalub Vdlakirjadesse investeerimist, peab oma sdltumatu hinnangu alusel ning vajadusel
professionaalset noustamist kasutades ise otsustama, kas tema finantsasjaolusid ja eesmarke
arvestades on Vdlakirjadesse investeerimine talle sobiv.

Prospektis on vdetud eesmargiks anda oiglane ja taielik Ulevaate Emitendiga, Emitendi ja selle
tutarettevétjate (,Kontsern“) tegevusega ning Volakirjadega seotud olulistest riskidest, kuid
Volakirjadesse tehtud investeeringute vaartust vbivad negatiivselt mdjutada asjaolud, mis ei ole
Prospekti kuupaeva seisuga teada vdi mida pole Prospektis kajastatud. Iga Vdlakirjadesse
investeerimise otsus peab pdhinema Prospektil tervikuna. Seetéttu soovitame teil Prospektiga
pohjalikult tutvuda. Prospekti sisu ei voi kasitada digus-, finants- vbi maksualaste nbuannetena. Iga
potentsiaalne investor peaks selliste nbuannete saamiseks pé6rduma enda digus-, finants- voi
maksundustaja poole.

Prospekt ei ole mdeldud pakkumise vdi soovitusena ega ole osa pakkumisest vbi soovitusest muta voi
levitada Volakirju ega pakutavate Vélakirjade omandamise Uleskutse Uhelegi isikule Gheski
jurisdiktsioonis, kus selline pakkumine vai Uleskutse on ebaseaduslik. Volakirjad ei ole registreeritud ja
neid ei registreerita Uhegi muu riigi kui Eesti Vabariigis kohaldatavate digusaktide alusel ning neid ei tohi
otseselt ega kaudselt pakkuda, mila, edastada ega Ule anda Gheski muus jurisdiktsioonis peale Eesti.
Muu hulgas ei vdi Vélakirju Ameerika Uhendriikides otseselt ega kaudselt pakkuda, miitia, véérandada
ega Ule anda.

Volakirju ei voi otseselt ega kaudselt pakkuda, mita, edastada ega tle anda Venemaa voi Valgevene
residentidele ega Venemaal vdi Valgevenes elavatele fuusilistele isikutele ega Venemaal voi Valgevenes
asutatud juriidilistele isikutele, organisatsioonidele v&i asutustele ning, olenemata residentsusest,
Uhelegi isikule, kellele Volakirjade otsene voi kaudne pakkumine, miidmine, edastamine voi tleandmine
on piiratud vbi keelatud méne rahvusvahelise organisatsiooni vdi riigi (sealhulgas Euroopa Liidu,
Unhinenud Rahvaste Organisatsiooni vdi Ameerika Uhendriikide) kehtestatud rahvusvahelise
sanktsiooni, rahvusvaheliste tehingupiirangute v6i muude sarnaste meetmetega.

Kaesolev Prospekt on kehtiv kuni Vdlakirjadega Bdrsi Balti vdlakirjanimekirjas kauplemise alguseni.
Emitent on kohustatud Prospekti tdiendama lisadega, kui ilmneb uusi olulisi asjaolusid, olulisi vigu voi
olulisi ebatépsusi, kuid vastav kohustus ei kohaldu parast Prospekti kehtivusaja 16ppu.

Kaesoleva Prospekti kuupaev on 08.09.2025
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SISSEJUHATAYV INFORMATSIOON

1.1. Kohalduv 6igus

Kaesolev Prospekt on koostatud kooskdlas Euroopa Parlamendi ja Ndukogu 14. juuni 2017
maarusega 2017/1129/EL, mis kasitleb vaartpaberite avalikul pakkumisel véi reguleeritud turul
kauplemisele vétmisel avaldatavat prospekti ning millega tunnistati kehtetuks direktiiv 2003/71/EU
(,Prospektimaarus”) ning kooskélas Euroopa Parlamendi ja Komisjoni 14. martsi 2019 maarusega
nr 2019/980, millega taiendatakse Prospektimaarust seoses vaartpaberite avalikul pakkumisel voi
reguleeritud turul kauplemisele vétmisel avaldatava prospekti vormi, sisu, kontrolli ja kinnitamisega
ning millega tunnistatakse kehtetuks komisjoni mééarus (EU) nr 809/2004 (,Delegeeritud Mairus*).

Arvestades, et Prospekti kuupaeva seisuga on Emitendi aktsiad véetud kauplemisele reguleeritud
turul (Nasdaq Tallinna boérsil) jarjest kauem, kui 18 kuud, on kaesolev Prospekt Prospektimaaruse
artikli 14 16ike 1 punkt (b) ja Delegeeritud Maaruse artiklite 9 ja 15 kohaselt koostatud lihtsustatud
prospektina kooskdlas Delegeeritud Maaruse Lisaga 8 (Mittekapitalivaartpaberite teiseste
emissioonide  registreerimisdokument) ja Lisaga 16 (Vaartpaberikirieldus jaeturu
mittekapitalivaartpaberite puhul).

Prospektile kohaldatakse Eesti digust. Kéik Pakkumisega seonduvad vaidlused lahendatakse
Eestis Harju Maakohtus, valja arvatud juhul, kui digusnormidega, millest ei vdi poolte kokkuleppel
kérvale kalduda, on ette nahtud mdne muu kohtu ainupadevus. Kui investor soovib esitada
kohtusse Prospektiga seonduva ndude, vbib ta kooskodlas vastava riigi digusaktidega olla
kohustatud kandma Prospekti tdlkimise kulud.

Enne kaesoleva Prospekti lugemist palun tutvuge jargneva olulise sissejuhatava informatsiooniga.

1.2.Vastutavad isikud

Prospektis avaldatud informatsiooni eest vastutab Emitent, kes vastutab Prospektis esitatud
informatsiooni digsuse ja tapsuse eest Prospekti kinnitamise kuupaeva seisuga.

Prospektis sisalduv teave on Emitendi juhataja parima teadmise kohaselt esitatud vastavuses
faktidega ning Prospektist ei ole valja jaetud teavet, mis vdib tdenaoliselt Prospekti sisu oluliselt
m&jutada.

[allkirjastatud digitaalselt]
Juhatuse liige Kristina Mustonen

Vaatamata Ulaltoodule ei vastuta Emitent Prospekti kokkuvdtte eest, valja arvatud juhul, kui
kokkuvdttes esitatud informatsioon on koos Prospektiga loetuna eksitav véi ebatapne voi kui see ei
sisalda koos Prospektiga loetuna olulist informatsiooni, mis on vajalik Vdlakirjadesse investeerimise
otsuse tegemiseks.

Emitent ei vastuta Pakkumise ega Emitendi voi tema tegevusega seotud teabe eest, mida seoses
Pakkumisega v&i muul viisil levitavad véi avaldavad kolmandad isikud.

1.3. Teabe esitamine

Volakirjatingimused ja Prospekt

Volakirjad emiteeritakse Uhe seeriana ning Vélakirjade 16plikud ja taielikud tingimused on toodud
Prospekti Lisas 1. Prospekti tuleks lugeda ja tdlgendada koos kdigi selle lisadega ja viitelisena
lisatud muude dokumentidega.

Arvude Umardamine
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Prospektis esitatud arvud ja kogused (nt rahasummad, protsendid jm) on esitatud tdpsusega, mis
Emitendi hinnangul tagab konkreetse teema kohta piisavalt selge ja asjakohase teabe. Kohati on
kogused Umardatud lahima madistliku kimnendkoha vai taisarvuni, et valtida Ulemaarast
iksikasjalikkust. Umardamisest véib tuleneda, et ménede protsentides esitatud vaartuste
kokkuliitmisel ei pruugi tulemuseks olla tapselt 100%. Emitendi Finantsaruanded sisaldavad tapseid
andmeid.

Valuutad

Prospektis esitatud finantsandmed on toodud eurodes, euroalasse kuuluvate Euroopa Liidu
likmesriikide ametlikus valuutas. Kui titarettevotete arvestusvaluuta on erinev Emitendi
arvestusvaluutast, siis on tltarettevotete valisvaluutas koostatud aruannete (Bulgaarias)
konsolideerimiseks Umberarvestamisel kasutatud nende valuutade keskkursse euro suhtes,
mistottu olulisi valuutakursi erinevusi imberarvestamisest ei teki. Bulgaaria on oma valuuta sidunud
euroga.

Teabe kuupdev

Prospekt on koostatud Prospekti kuupaeval kehtinud teabe alusel. Kui pole sdnaselgelt margitud
teisiti, on kogu Prospektis esitatud teave (sealhulgas Emitendi konsolideeritud finantsandmed, tema
tegevusega seonduv teave ning teave turgude kohta, kus ta tegutseb) esitatud nimetatud kuupaeva
seisuga. Kui teave on esitatud Prospekti kuupaevast erineva kuupaeva seisuga, on vastav kuupaev
eraldi ara margitud.

Kolmandate isikute teave ja turuteave

Prospekti ménedes osades vdib olla kasutatud kolmandatelt isikutelt saadud teavet. Selline teave
on tapselt taasesitatud ja sedavérd kui Emitent on teadlik ja vbimeline nimetatud kolmandate isikute
avaldatud teabe pdéhjal kindlaks tegema, ei ole valja jaetud Uhtki fakti, mille valjajatmine muudaks
taasesitatud teabe ebatapseks voi eksitavaks. Kui on kasutatud kolmandatelt isikutelt saadud
teavet, on Prospektis sellise teabe juures dra méargitud vastav allikas. Osa teavet turgude kohta, kus
Emitent ja tema titarettevdtjad tegutsevad, péhineb Emitendi juhatuse parimal hinnangul. Emitendi
ja tema tutarettevotjate arivaldkonna ja jurisdiktsioonide kohta, kus nad tegutsevad, ei ole
usaldusvaarset turuteavet alati saadaval vdi saadaolev teave on mittetdielik. Investoritel tuleks
arvesse votta, et Emitent ei ole kolmandate isikute avaldatud teavet kontrollinud ning ehkki on tehtud
mdistlikud joupingutused, et anda asjaomastele turusituatsioonidele ja asjaomase valdkonna
andmetele vdimalikult tdpsed hinnangud, ei pruugi see teave olla 16plik ega taielik. Seetbttu ei
garanteeri Emitent nimetatud andmete, hinnangute ega muu kolmandatelt isikutelt saadud teabe
tapsust. Investorid peaksid asjaomaste turgudega seotud teavet ka ise uurima voi kasutama selleks
kutselist ndustajat.

Informatsiooni uuendamine

Emitent ajakohastab Prospektis sisalduvat teavet Uksnes niivord ja sellise sageduse ning ulatusega,
nagu on kohalduvate digusaktidega ette ndhtud vdi nagu Emitendi juhtkond vajalikuks ja sobivaks
peab. Emitent ei ole kohustatud ajakohastama ega muutma Prospektis sisalduvaid tulevikku
suunatud avaldusi.

Moisted

Prospektis kasutatakse suure algustdhega moisteid Peatiikis 10 ,Moisted® maaratletud
tahendustes, valja arvatud juhtudel, kus kontekstist tuleneb ilmselgelt teisiti, kusjuures ainsus
hélmab ka mitmust ja vastupidi. Osa mdisteid vdivad olla maaratletud ka Prospekti muudes osades.

Huperlingid veebilehtedele
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Prospekt sisaldab viiteid veebilehtedele, sealhulgas Emitendi veebilehele. Kogu veebilehtedel olev
teave ei ole Prospekti osa ning seda ei ole Finantsinspektsioon kontrollinud ega kinnitanud. See ei
kehti Prospekti viitelisena lisatud teabele osutavate huperlinkide kohta.

1.4. Kattesaadavad dokumendid

Lisaks Prospektile on Emitendi veebilehel https://arcovara.com/pohikiri/ kattesaadav ajakohastatud
pohikiri ning veebilehel https://arcovara.com/kauplemisinfo/ /#finantsaruanded/ on Kontserni
finantsandmed. Kogu Emitendi veebilehel vdi mis tahes muul veebilehel esitatud teave, mis ei ole
lisatud viitena kadesolevasse Prospekti, ei ole osa Prospektist.

1.5.Viidetena lisatud teave
Jargmised dokumendid on Prospektile lisatud viidetena:

- Emitendi auditeerimata liUhendatud konsolideeritud vahearuanne 30. juunil 2025 I6ppenud
2025. aasta teise kvartali kohta ("Auditeerimata Vahearuanne”; kattesaadav aadressil:
https://arcovara.com/wp-content/uploads/2025/04/arcovara_aruanne-2025-q2-
est.pdf);

- Emitendi konsolideeritud ja auditeeritud majandusaasta aruanne 2024. majandusaasta kohta
ja audiitori aruanne 2024. majandusaasta aruande kohta (,Auditeeritud Finantsaruanne®;
kattesaadav aadressil: htips://arcovara.com/wp-content/uploads/2024/10/arcovara_annual-
report-2024-est-pdf.pdf);

Eelnevates punktides nimetatud dokumendid on saadaval ka Emitendi veebilehel aadressil
https://arcovara.com/kauplemisinfo/#finantsaruanded, jaotises ,Finantsaruanded®.

Emitendi Finantsaruanded on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandlusstandarditega
(IFRS), nagu Euroopa Liit on need vastu vétnud. Auditeerimata vahearuannete koostamisel on
[ahtutud standardi IAS 34 "Vahearuandlus" nduetest lihendatud vahearuannete kohta.

Auditeeritud Finantsaruannet 31. detsembril 2024 16ppenud majandusaasta kohta auditeeris KPMG
Baltics OU (aadress: Ahtri 4, 10151 Tallinn, Eesti). KPMG Baltics OU on Eesti Audiitorkogu liige.
09.05.2024 toimunud korralisel tildkoosolekul kinnitati KPMG Baltics OU kolmeks aastaks Kontserni
audiitoriks.

Emitendi majandusaasta algab 1. jaanuaril ja I6ppeb 31. detsembril ning summad on esitatud
tuhandetes eurodes, kui ei ole margitud teisiti. Emitendi Finantsaruannete ametlik keel on eesti keel.
Vastuolu korral ingliskeelse vdi muukeelse versiooniga tuleb lahtuda eestikeelsest versioonist.

1.6. Tulevikku suunatud informatsioon

Prospekt sisaldab tulevikku suunatud avaldusi (eeskatt Jaotistes 3, ,Riskitegurid® ja 8, ,Pakkumise
eesmark ja tulu kasutamine®). Selliste tulevikku suunatud avalduste aluseks on praegused
tulevikusiindmustega seotud ootused ja prognoosid, mis omakorda péhinevad Emitendi juhtkonna
parimal hinnangul ja eeldustel ning praegu kattesaadaval teabel.

Kdikide Prospektis sisalduvate tulevikku suunatud vaidetega on seotud riskid, ebakindlus ja
eeldused seoses Kontserni tulevase tegevuse, makromajandusliku keskkonna ja muude sarnaste
teguritega. Nagu koik prognoosid vdi ennustused, on need oma olemuselt ebakindlad ja séltuvad
asjaolude muutumisest ning Emitendil ei ole ja ta sdnaselgelt ei vota endale mistahes kohustust
Prospektis sisalduvaid tulevikku suunatud avaldusi selliste muudatuste, uue teabe vdi edasiste
sindmuste téttu v6i muul pdhjusel ajakohastada v6i muuta. Koigi tulevikku suunatud avalduste
kehtivust ja tdpsust mdjutab asjaolu, et Kontsern tegutseb vaga tiheda konkurentsiga arivaldkonnas.
Seda éarivaldkonda mojutavad konkurentsi areng, majanduslikud, strateegilised, poliitilised ja
sotsiaalsed tingimused, tarbijate ndudlus ja maksevéime ning muud tegurid. Kontserni tegelikud
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https://arcovara.com/wp-content/uploads/2024/10/arcovara_annual-report-2024-est-pdf.pdf
https://arcovara.com/kauplemisinfo/#finantsaruanded
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tulemused vdivad selliste tegurite muutumise téttu oluliselt erineda juhtkonna ootustest. Kontserni
toiminguid, aritegevust voi finantstulemusi voivad kahjulikult méjutada ka muud tegurid ja riskid
(riske, mida peetakse kaesoleval kuupdeval tuvastatavateks ja oluliseks, on kasitletud Jaotises 3,
~Riskitegurid”).

1.7.Prospekti kasutamine

Kaesolev Prospekt on koostatud Uksnes Volakirjade Pakkumise ja Volakirjade Nasdaqg Tallinna
borsil noteerimise ja kauplemisele vbtmise eesmargil. Volakirjade avalikku pakkumist ei toimu
Uheski jurisdiktsioonis peale Eesti ning sellest tulenevalt véib Prospekti levitamine teistes riikides
olla digusaktidega piiratud voi keelatud. Prospekti ei tohi kasutada mingil muul eesmargil, kui
Pakkumisel osalemise voéi Vodlakirjadesse investeerimise otsuse tegemiseks. Prospekti ei ole
lubatud kopeerida, reprodutseerida (valja arvatud eraviisiliseks ja mitteariliseks kasutamiseks) ega
levitada ilma Emitendi s6naselge kirjaliku loata.

1.8. Prospekti kinnitamine

Prospekt on kinnitatud Finantsinspektsiooni juhatuse poolt 08.09.2025 otsusega numbriga 4.3-
4.9/2989. Prospekti kinnitamine Finantsinspektsiooni poolt kinnitab tiksnes seda, et Prospekt vastab
Prospektimaaruse poolt esitatud taielikkuse, arusaadavuse ja jarjepidevuse nduetele ning Prospekti
kinnitamist ei saa kasitleda Emitendi vbi Vdlakirjade heakskiitmisena. Investorid peaksid iseseisvalt
hindama Vdlakirjadesse investeerimise sobivust.

1.9. Prospekti kdttesaadavus

Prospekt on elektroonilises vormis kattesaadav Finantsinspektsiooni veebilehel (http://www.fi.ee)
ning Borsi veebilehel (https://www.nasdagbaltic.com/).

Samuti on Prospekti kehtivusaja jooksul vdimalik Emitendi veebilehel
(https://arcovara.com/kauplemisinfo) tutvuda jargmiste dokumentidega:

(i) Prospekt;

(i) Emitendi pdhikiri;

(i) Emitendi finantsaruanded,;

(iv) Vélakirjatingimused.

Huvitatud isikutel on véimalik Emitendi veebilehelt tlalnimetatud dokumendid tasuta alla laadida voi
paluda Emitendilt endale dokumentide elektrooniliste koopiate saatmist. Prospekti ei saadeta

jurisdiktsioonidesse, kus ei toimu Vélakirjade avalikku pakkumist (st valjapoole Eestit).


http://www.fi.ee/
https://www.nasdaqbaltic.com/
https://arcovara.com/kauplemisinfo
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2. KOKKUVOTE

Sissejuhatus ja hoiatused

Kéesolev kokkuvdte (,Kokkuvote“) on luhillevaade teabest, mis on esitatud Arco Vara AS
(,Emitent“) kuni 150 000 tagamata volakirja nimivaartusega 100 eurot vdlakirja kohta (,Volakirjad®)
avalikku pakkumist (,Pakkumine®) ning Nasdaq Tallinna bdrsi (,Bors“) Balti Vodlakirjade
pdhinimekirjas noteerimist ja kauplemisele votmist kasitlevas prospektis, mis kannab kuupaeva
08.09.2025 (,Prospekt”).

Kokkuvéttes esitatud andmed on esitatud Emitendi poolt Prospekti kinnitamise seisuga, juhul kui ei
ole margitud teisiti. Kokkuvotet tuleb lugeda kui Prospekti sissejuhatust ning investori otsus
Volakirjadesse investeerimise kohta peab pdhinema Prospektil tervikuna. Tsiviildiguslik vastutus
Kokkuvétte, sh selle tblgete, pinnalt eraldiseisvalt tekib selle koostanud isikute suhtes Uksnes juhul,
kui Kokkuvote on eksitav, ebatédpne voi vastuolus Prospekti teiste osadega voi kui see ei anna koos
Prospekti muude osadega olulist informatsiooni, mis on vajalik V6lakirjadesse investeerimise otsuse
tegemiseks. Volakirjadesse investeerimine hdlmab endas riske ning investor voib kaotada kogu voi
osa investeeritud kapitalist. Investor peab arvestama, et kui ta soovib esitada seoses Prospektis
sisalduva teabega ndude kohtusse, vdib ta olla kohustatud kandma Prospekti télkimise kulud.
Vaartpaberite nimetus ja rahvusvaheline vaartpaberite identifitseerimisnumber (ISIN-kood).
Vaartpaberi nimi eesti keeles on EUR 8.80 ARCO VARA VOLAKIRI 25-2028, ISIN-kood
EE0000002244.

Emitendi nimi ja kontaktandmed, sh tema juriidilise isiku tunnus (LEI). Emitendi &rinimi on Arco Vara
AS; registreeritud Eesti; ariregistrikood 10261718; LEl-kood 097900BHCB0000066171; aadress:
Harju maakond, Tallinn, Rotermanni tn 10, 10111; telefon: + 372 6144630; e-post:
info@arcovara.com.

Prospekti kinnitanud p&deva asutuse nimi ja kontaktandmed, prospekti kinnitamise kuupdev.
Prospekti on 08.09.2025 kinnitanud Eesti Finantsinspektsioon numbriga 4.3-4.9/2989.
Finantsinspektsiooni kontaktandmed on jargmised: aadress: Sakala 4, 15030, Tallinn, Eesti; telefon:
+372 668 0500; e-post: info@fi.ee.

Pohiteave emitendi kohta

“Kes on vaartpaberite emitent?”

Uldinfo. Emitendi arinimi on Arco Vara AS (Eesti ariregistri registrikood 10261718; LEl-kood
097900BHCB0000066171). Emitent asutati Eesti Vabariigi seaduse alusel aktsiaseltsina ning on
asutatud tahtajatult.

Poéhitegevusala. Vastavalt Emitendi aruandele finantsperioodi kohta, mis 16ppes 31.12.2024, on
Emitendi pdhitegevusalaks ,Peakontorite tegevus“ (EMTAK 70101). Emitent on kontserni
emaettevdte, mis koondab ja konsolideerib Arco Vara AS kogu kontserni aritegevuse ning omab
strateegilist juhtrolli grupi suunamisel ja arendamisel. Arco Vara AS-i Ulesannete hulka kuuluvad
kontserni arendusprojektide omafinantseeringu tagamine, juhtimis- ja tugiteenuste pakkumine ning
kapitali kaasamine, sealhulgas ka vdlakirjade emissiooni kaudu. Kéik kinnisvaraarenduse projektid
toimuvad kontserni titar- vdi sidusettevétetes, mis on sageli spetsiaalselt projekti jaoks loodud (SPV-
d).

Kontsern. Emitendi kontserni kuuluvad jargmised konsolideeritud 100% titarettevétjad (,Kontsern®):
Eestis registreeritud titarettevétjad - Arco Tarc OU; Kodulahe Kvartal OU; Kerberon OU; Arcojarve
OU; Kodukalda OU; Arco L Torn OU; Grupi Halduse OU; Arco Spordi OU; Arco L Torn Il OU; Arco L
Factory OU; ja Bulgaarias registreeritud titarettevétjad - Arco Invest EOOD; Arco Manastirski EOOD;
Arco Riverside EOOD; Iztok Parkside EOOD; Botanica Lozen EOOD; Arco Vara Bulgaria EOOD.
Suuremad aktsionarid. Prospekti kuupaeva seisuga kuulub jargmistele aktsionaridele otseselt enam
kui 5% kdigist Emitendi aktsiatest (Aktsiad):
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Aktsionar Aktsiate arv Osaluse suurus Aktsionari otseselt vdi kaudselt
kontrolliv isik
OU Alarmo Kapital 8,685,031 50,005% Tarmo Sild ja Allar Niinepuu
Luther Factory OU 3,309,999 19,058% Andres Urb ja Heiti Riisberg
Luther Factory Holding OU | 1,570,001 9,039% Andres Urb ja Heiti Riisberg

Juhatus ei ole Prospekti kuupaeva seisuga teadlik Ghestki otseselt voi kaudselt Emitenti kontrollivast
isikust ega mis tahes kokkulepetest voi asjaoludest, mis vdivad hilisemal ajal péhjustada muudatuse
Emitendi kontrollimises.

Juhtorganid. Emitendi juhtorganiteks on juhatus ja néukogu ning kérgeimaks juhtimisorganiks on
aktsionaride Uldkoosolek. Prospekti kuupaeva seisuga on Emitendi juhatus Uheliikmeline: Kristina
Mustonen (alates 15.07.2024, volitatud kuni 15.07.2027) ja n6ukogu viielikmeline: Kert Keskpaik
(ndukogu esimees), Tarmo Sild , Allar Niinepuu, Hillar-Peeter Luitsalu ja Steven Yaroslav Gorelik.

Audiitor Auditeeritud Finantsaruande 31.12.2024 I6ppenud majandusaasta kohta auditeeris KPMG
Baltics OU (aadress: Ahtri 4, 10151 Tallinn, Eesti; Eesti Audiitorkogu liige). 09.05.2024 toimunud
korralisel (ildkoosolekul kinnitati KPMG Baltics OU kolmeks aastaks Kontserni audiitoriks.

“Milline on emitenti puudutav péhiline finantsteave?”

Prospektile on viitelisena lisatud Kontserni konsolideeritud auditeeritud finantsaruanne
majandusaastat kohta, mis 16ppes 31.12.2024 (,Auditeeritud Finantsaruanne®) ning lihendatud
konsolideeritud vahearuanne perioodi kohta, mis [6ppes 30.06.2025 ("Auditeerimata
Vahearuanne®). Auditeeritud Finantsaruanne on koostatud Iahtudes IFRS-st, nagu need on vastu
vdetud Euroopa Liidu poolt. Auditeerimata vahearuannete koostamisel on lahtutud standardi IAS 34
"Vahearuandlus" nduetest lUhendatud vahearuannete kohta. Alltoodud teave on esitatud vastavalt
Euroopa Komisjoni delegeeritud maaruse (EL) nr 2019/979 Il lisale kujul, mis on Emitendi V&lakirjade
tarbeks kdige asjakohasem.

Tabel 1. Konsolideeritud kasumiaruanne (tuhandetes eurodes)
12 kuud 2024 | 12 kuud 2023 | 6 kuud 2025 (kuni | 6 kuud 2024 (kuni

(auditeeritud) (auditeeritud) 30.06.2025) 30.06.2024)
(auditeerimata) (auditeerimata)
Tegevuskasum/- 68 3940 -43 -687

kahjum

Tabel 2. Konsolideeritud bilanss (tuhandetes eurodes)

31.12.2024 31.12.2023 6 kuud 2025

(auditeeritud) (auditeeritud) (auditeerimata)
Netofinantsvdlg 13 495 8 608 33 261
Lahiajalise vblgnevuse 7,55 4,66 10,17
kattekordaja

* Netofinantsvélg = liihiajalised intressikandvad vélakohustused + pikaajalised intressikandvad kohustused - raha ja raha
ekvivalendid
Liihiajalise vblgnevuse kattekordaja = kdibevarad / liihiajalised kohustused

Tabel 3. Konsolideeritud rahavoogude aruanne (tuhandetes eurodes)

12 kuud 2024 | 12 kuud 2023 | 6 kuud 2025 |6 kuud 2024
(auditeeritud) (auditeeritud) (kuni 30.06.2025) | (kuni 30.06.2024)

(auditeerimata) (auditeerimata)
Netorahavood -6 589 -11 672 -33722 -6 103
pdhitegevusest
Netorahavood 9119 1115 38 049 6 136

finantseerimistegevusest
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Netorahavood -2 282 8 891 -12 0
investeerimistegevusest

Auditiaruandes esinevate markuste kirjeldus:

Audiitori markus Arco Vara AS konsolideeritud ja auditeeritud majandusaasta aruandes 2024.
majandusaasta kohta: ,Kontserni konsolideeritud finantsseisundi aruandes on seisuga 31. detsember
2024 varude koosseisus kajastatud miiligiks arendatavaid kinnisvaraobjekte summas 29 170 tuhat
eurot, millest (hel kinnisvaraobjektil summas 2 207 tuhat eurot esineb tunnuseid, et selle neto
realiseerimisvédéartus voéib olla oluliselt madalam selle raamatupidamislikust vdartusest. Juhtkond on
seda objekti alla hinnanud 35 tuhande euro vérra vordsustades raamatupidamisliku véértuse
ligikaudu korterite miidigihinnaga. Tuvastasime varude neto realiseerimisvéértuse hindamise
protseduuride kéigus, et kinnisvaraobjekti summas 2 207 tuhat eurot pole suudetud pikalt mida, kuid
me ei suutnud hankida piisavalt andmeid, et hinnata, kas ja millises summas véib selle objekti neto
realiseerimisvéértus olla madalam selle raamatupidamislikust vaartusest ning kas ja millises summas
oleks pidanud kajastama kulu vééartuse langusest. Eeltoodust tulenevalt ei olnud meil véimalik
hinnata, kas ja millisel mdéral on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne véérkajastatud,
sealhulgas, kas ja mis summas tuleks korrigeerida aruandeaasta kahjumit ning varude
raamatupidamislikku véaartust seisuga 31. detsember 2024. Antud asjaolude vbéimalikud méjud
eksisteerisid ka seisuga 31. detsember 2023 ning sellest tulenevalt véivad nimetatud asjaolud
moéjutada ka jaotamata kasumit ja algsaldosid seisuga 31. detsember 2023,

”Millised on emitendiga seotud konkreetsed pohiriskid?”

Likviidsusrisk. Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsetest finantsseisundi muutustest, mis vahendavad
Kontserni vbimekust teenindada oigeaegselt ja korrekiselt oma kohustusi. Samuti seisneb
likviildsusrisk grupi suutmatuses realiseerida vara turuhinnaga ja kiiresti.

Kapitalimahukusega seotud rahastuse risk. Arendusprojekte rahastatakse kombinatsioonis:
omakapital, pangalaenud ja vdlakirjad. Kui kapitali ei dnnestu kaasata vajalikus mahus voi
tingimustel, voib see takistada arenduse alustamist voi mdjutada olemasolevaid projekte negatiivselt.

Intressirisk. Intressiriskina kasitletakse sellist riski, kus intressimdara tdustes vdib kohustustelt
tasutavate intressikulude suurenemine markimisvaarselt mdjutada Kontserni tegevuse
tulemuslikkust. Seisuga 30.06.2025 on grupil intressikandvaid kohustusi summas 34 414 tuhat eurot,
millest 235 tuhat eurot kuulub tasumisele 1ahima 12 kuu jooksul.

Arendusprojektide muidgirisk. Kontserni arimudel pdhineb arendusprojektide edukal mitgil. Noudlus
elukondliku- ja arikinnisvara jarele soltub turutingimustest, sh majanduskeskkonna arengust,
intressimaaradest, ostujoust ja konkurentsiolukorrast. Tallinna ja Sofia kinnisvaraarenduse turud, kus
Kontsern tegutseb, on kdrge konkurentsitasemega. Arvestades madalaid sisenemisbarjaare sektoris,
voib turule siseneda uusi arendajaid, mis suurendab pakkumist. Kui korterite voi aripindade muuk
viibib vdi ebadnnestub, vbib see vdhendada projektide oodatud tulusust ja pdhjustada rahavoogude
vahenemist. Pikemaajaline mudgiraskus véib kaasa tuua vajaduse muda kinnisvara planeeritust
madalama hinnaga vdi kajastada arendusvarade allahindlust, mis avaldaks negatiivset mdju
Kontserni finantstulemustele ja -seisundile.

Arendusprojektide tsukliline iseloom. Kontsernil on korraga t66s piiratud arv projekte, mistéttu
Uksikute projektide ebadnnestumisel on suur méju kogu kontserni rahavoogudele. Arendustsikkel
kestab mitu aastat ning on allutatud makromajanduslikele muutustele, nagu intressimaarade tase,
inflatsioon, laenuraha kattesaadavus, ehitushindade muutused, maksutdusud ja ostjate kindlustunne.
TsUkliliste riskide realiseerumine vdib mdjutada nii tulude laekumist kui ka varade vaartust ja
Kontserni vdimekust teenindada vélakohustusi.

Ehituslikud riskid ja alltbévétjate sdltuvus. Kontserni ettevéte Arco Tarc OU viib suure osa ehitustéid
ise labi, kuid tugineb suures osas alltddvotjatele. Kdrged kvaliteedinbuded, téhtaegadest
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kinnipidamine ja alltddvotjate maksevdime on ettevottele kriitilise tdhtsusega, mis toob kaasa mitmeid
olulisi riske, mis voivad moéjutada Kontserni aritegevust, rahavoogusid ja kasumlikkust.
Projekteerimise ja planeerimise viivitused. Detailplaneeringute ja ehituslubade menetlused vodivad
olla pikaajalised, ettearvamatud ja mojutatud poliitilistest suundumustest, kuna sdltuvad
omavalitsuste kaalutlusotsustest. Viivitused vbi ebasoodsad otsused vobivad arendusperioodi
pikendada vdi sundida projektist loobuma.

Arendustegevusega kaasnevad keskkonnariskid. Kinnisvaraarendus on tundlik keskkonnaalastele
piirangutele, regulatsioonidele ja véimalikule pinnasereostusele. Ehitustegevuse ettevalmistamise voi
elluviimise kaigus voib selguda, et arendataval kinnistul esineb keskkonnaprobleeme (nt pinnase- véi
pdhjavee reostus, jaatmete esinemine, kaitsealused loodusvaartused), mille lahendamine eeldab
tdiendavaid tegevusi, uuringuid ja saneerimist, mis vdivad suurenda kulusid ja pikendada
arendusperioodi.

Tsiviildigusliku vastutuse risk. Ehitus- ja arendustegevusega kaasneb lepinguline vastutus. Vaidlused
vOi nduded klientide ja partneritega, sh garantiijuhtumid, vdivad tekitada majanduslikku kahju ja
maineprobleeme, isegi kui I6pplahendus on ettevottele soodne.

Po6hiteave vaartpaberite kohta

“Mis on vaartpaberite péhitunnused?”

Vélakirjad on tagamata ja allutamata vdlakirjad nimivaartusega 100 eurot Ghe Vdlakirja kohta.
Volakirjad on registreeritud ISIN koodiga EE0000002244 registrikande vormis Eesti vaartpaberite
registris. Voélakirjad on nomineeritud eurodes. K&esoleva Prospekti alusel on Emitendil digus
emiteerida maksimaalselt kuni 150 000 Vélakirja.

Volakirjadest tulenevad Oigused on satestatud Volakirjade tingimustes (,Volakirjatingimused®).
Volakirjaomanike peamised Volakirjadest ja Volakirjatingimustest tulenevad &igused on &igus
Volakirjade lunastamisele ja digus intressile.

Intress ja tootlus. Volakirjade aastane intressimaar on 8,8% ning seda arvutatakse alates Vdlakirjade
emiteerimise kuupdevast (kaasa arvatud) kuni korralise vdi ennetadhtaegse lunastustahtajani (valja
arvatud). Intressimaksete sagedus on kvartaalne.

Lunastustahtaeg. Vélakirjade lunastustdhtaeg on 24.09.2028. Vastavalt Vélakirjatingimustele on
Emitendil digus lunastada Vélakirjad alates hetkest kui lunastamistahtajani on jaanud kaksteist kuud,
tervikuna voi osaliselt ennetdhtaegselt, teavitades vodlakirjaomanikke sellest vahemalt 30
kalendripaeva ette.

Noéudediguse jark ja allutatus. Vdlakirjad esindavad Emitendi tagamata ja allutamata vélakohustust
volakirjaomaniku ees. Vdlakirjadest tulenevad kohustused on vahemalt samal jarjekohal Emitendi
koigi teiste allutamata ja tagamata volakohustustega.

Védérandatavus. Vélakirjad on vabalt véoérandatavad. Vdlakirjade avalikule pakkumisele kohalduvad
seadusest tulenevad ndéuded, muuhulgas teatud juhtudel prospekti koostamise ja avalikustamise
ndue. lga Vélakirju vdérandav volakirjaomanik vastutab seadusest tulenevate nduete taitmise eest
ise.

“Kus vaartpaberitega kaubeldakse?”

Emitent kavatseb esitada taotluse kdikide Vdélakirjade noteerimiseks ja kauplemisele votmiseks
Nasdaq Tallinna Bdrsi Balti vdlakirjanimekirjas. Vdlakirjade noteerimise ja kauplemisele votmise
eeldatav kuupadev on 25.09.2025. Kuigi Emitent teeb koéik jdupingutused tagamaks, et Vdlakirjad
noteeritaks ja kauplemisele vbetaks, ei saa Emitent seda tagada.

“Mis on vaartpaberitele omased pohiriskid?”
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Emitent voib Pakkumise tuhistada ning puudub kindlus, et kbik Vdlakirjad investorite poolt margitakse.
Kuigi Emitent teeb koéik jdbupingutused selleks, et Pakkumine oleks edukas, ei saa Emitent tagada
Pakkumise edukust ega seda, et investorid saavad nende poolt mérgitud Pakkumise Vdlakirjad.
Krediidirisk. Vdlakirjadesse investeerimisega kaasneb krediidirisk, mis tdhendab, et Emitent vdib jatta
Vélakirjadest tulenevad kohustused nduetekohaselt ja digeaegselt taitmata.

Ennetdhtaegse lunastamise risk. Vastavalt Volakirjatingimustele vdidakse Vdlakirjad Emitendi
algatusel lunastada ennetahtaegselt. Sel juhul voib Volakirjadesse tehtud investeeringu tootlus olla
algselt eeldatust madalam.

Volakirjadele ei teki aktiivset kauplemisturgu. Bérsi vérdlemisi vaike turukapitalisatsioon ja madal
likviidsus voivad negatiivselt mojutada Vdlakirjade investorite véimalusi Volakirju Borsil voérandada
vOi suurendada Vdlakirjade hinna volatiilsust, sealhulgas vdib Ghe tehingu mdju turusituatsioonile olla
markimisvaarne.

Volakirjade hind vdib kdikuda. Vélakirjade hind vdib Borsil kdikuda Kontserniga seotud siindmuste ja
riskide realiseerumise tottu, aga ka Kontsernist sdltumatute siindmuste téttu, naiteks majanduslikud
voi poliitilised sindmused, Uldine finantsmajanduslik keskkond, sh intressimaara tasemete voi
valuutakursside muutused, keskpankade poliitika muudatused, samuti teiste sarnaste vaartpaberite
vOi Volakirjade ndudluse voi pakkumise muutused.

Pohiteave vaartpaberite avaliku pakkumise ja reguleeritud turul kauplemisele votmise kohta

»Millistel tingimustel ja millise ajakava alusel saan ma sellesse vaartpaberisse investeerida?“

Pakkumise kaigus pakub Emitent kuni 100 000 Vdlakirja. Emitendil on 6igus suurendada Pakkumise
kaigus pakutavate Volakirjade arvu kuni 50 000 Vélakirja vorra 150 000 Valakirjani. Pakkumise mahtu
vbidakse ka vahendada, muuhulgas markimata jaanud Vélakirjade ulatuses.

Oigus osaleda Pakkumises. Vélakirju pakutakse avalikult kdikidele jaeinvestoritele Eestis. Avalik
pakkumine toimub ainult Eestis ning Uheski teises jurisdiktsioonis avalikku pakkumist ei toimu.
Emitent voib pakkuda Vélakirju ka mitteavalikult kutselistele investoritele.

Pakkumishind. Vdlakirju pakutakse hinnaga 100 eurot Ghe Vélakirja kohta.
Pakkumise indikatiivhe ajakava

Pakkumisperioodi algus 10.09.2025 kell 10.00 (Eesti aja jargi)
Pakkumisperioodi 16pp 19.09.2025 kell 16.00 (Eesti aja jargi)
Pakkumise tulemuste avalikustamine hiliemalt 22.09.2025

Pakkumise arveldus 24.09.2025 voi sellele lahedane kuupaev
Volakirjade esimene kauplemispaev Nasdaqg | 25.09.2025 vbi sellele Iahedane kuupaev
Tallinna borsi Balti volakirjade nimekirjas

Pakkumises osalemine. Pakkumises osalemiseks peab investor esitama korralduse Pakkumise
Vélakirjade markimiseks (,Markimiskorraldus®) Pakkumisperioodi jooksul.

Markimiskorralduse esitamine. Vdlakirjade markimiseks peab Eesti investoril olema vaartpaberikonto
Nasdag CSD Eesti arveldussisteemis. Markimiskorraldus tuleb esitada alltoodud vormis,
kontohaldurile vastuvéetaval viisil ning kooskdlas Prospekti tingimustega:

Vaartpaberikonto omanik: Investori nimi

Vaartpaberikonto: Investori vaartpaberikonto number

Kontohaldur: Investori kontohalduri nimi

Vaartpaber: EUR 8.80 ARCO VARA VOLAKIRI 25-2028

Volakirja ISIN kood: EE0000002244

Vélakirjade arv: Pakkumise Vdlakirjade arv, mida investor
soovib markida
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Pakkumishind (Ghe Vdlakirja kohta): 100 eurot

Tehingu summa: Pakkumise Védlakirjade arv, mida investor
soovib markida, korrutatuna Pakkumishinnaga

Tehingu vastaspool: Arco Vara AS

Tehingu vastaspoole vaartpaberikonto: 99113562556

Tehingu vastaspoole kontohaldur: LHV

Tehingu vaartuspaev: 24.09.2025

Arvelduse liik: Lvaartpaberillekanne makse vastu®

Markimiskorraldus loetakse esitatuks alates hetkest, kui Nasdaq CSD saab katte nduetekohaselt
taidetud tehingukorralduse vastava Eesti investori kontohaldurilt. Emitent jatab endale diguse tagasi
lGkata mis tahes Markimiskorraldused, mis on mittetdielikud, ebadiged, ebaselged vbi loetamatud voi
mida ei ole tdidetud ja esitatud Pakkumisperioodi jooksul kooskélas kdigi Prospektis toodud
tingimustega.

Tasumine. Markimiskorralduse esitamisega volitab investor Nasdaqg CSD kontohaldurit, kes haldab
investori vaartpaberikontoga seotud arvelduskontot, koheselt blokeerima investori arvelduskontol
tehingu kogusumma kuni arveldamine on I6pule viidud vdi raha vabastatakse kooskdlas Prospektis
toodud tingimustega. Blokeeritav summa on vérdne summaga, mis saadakse Pakkumishinna
korrutamisel Vélakirjade arvuga, mida investor soovib omandada. Lisanduda véivad teenustasud, mis
kuuluvad tasumisele investori poolt. Investor véib Markimiskorralduse esitada ainult juhul, kui vastava
Nasdaq CSD juures avatud vaartpaberikontoga seotud arvelduskontol on piisavalt rahalisi vahendeid
kogu Markimiskorralduses toodud tehinguvaartuse katmiseks.

Jaotamine ja arveldamine. Emitent otsustab Volakirjade jaotuse kaalutlusdiguse alusel parast
Pakkumisperioodi I6ppu. Pakkumise Vdlakirjade jaotamisel lahtub Emitent jargmistest pohimdtetest:
(i) samade asjaolude juures koheldakse koiki investoreid vordselt, kuid tulenevalt investorite arvust
ja huvist Pakkumise vastu voib Emitent kehtestada Uhele investorile jaotatavate Volakirjade arvu
miinimum- ja/véi maksimummaara; (ii) Emitendil on digus kasutada erinevaid jaotuspdhimétteid
investorite gruppides, mis on koostatud vastavalt Markimiskorralduse suurusele; (iii) Emitendil on
oigus eelistada Eesti jaeinvestoreid; (iv) Emitendil on Pakkumise mahu tlemarkimise korral digus
eelistada investoreid, kes olid EVR-is registreeritud andmete kohaselt Emitendi aktsiate ja/voi
volakirjade omanikud Nasdaqg CSD 09.09.2025 arvelduspaeva I8pu seisuga.

Pakkumise Volakirjade jaotuse tulemused tehakse avalikuks labi Borsi infosisteemi ja Emitendi
veebilehel (https://www.arcovara.com/kauplemisinfo/) 22.09.2025 voi sellele ldhedasel

kuupaeval.

Investoritele eraldatud Vélakirjad kantakse nende vaartpaberikontodele 24.09.2025 voi sellele
lahedasel kuupaeval ,vaartpaberillekanne makse vastu“ meetodil samaaegselt nende Vdlakirjade
eest tehtava makse Ulekandmisega.

Pakkumise tihistamine. Emitendil on digus Pakkumine tervikuna voéi osaliselt tuhistada voi edasi
likata igal ajal enne jaotuse tulemuste avaldamist, kusjuures osalise tihistamise korral vaheneb
vastavas osas Pakkumise maht. Pakkumise tihistamisest antakse teada Borsi infoststeemi
vahendusel ning Emitendi veebilehe (https://www.arcovara.com/kauplemisinfo) vahendusel.

Raha tagastamine. Kui Pakkumine tuhistatakse kooskdlas Prospektis toodud tingimustega tervikuna
voi osaliselt, kui investori Markimiskorraldus liikatakse tagasi vai kui jaotus erineb investori poolt
margitud Volakirjade arvust, vabastab investori kontohaldur investori arvelduskontol blokeeritud raha
tervikuna voi osaliselt (summas, mis Uletab investori poolt omandatud Vélakirjade eest tehtud
makset). Olenemata raha tagastamise pohjusest, ei vastuta Emitent vastava summa vabastamise
eest ja intressi maksmise eest vabastatud summalt aja eest, mil see oli blokeeritud.

,»Miks see prospekt koostatakse?“
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Pakkumisest saadava tulu kasutamine. Pakkumise peamine eesmark on Arco Vara AS kontserni
arendustegevuse rahastamine ning ettevotte pikaajalise kasvu toetamine. Vélakirjade emissioonist
saadavat puhastulu kasutatakse eelkdige alljargnevateks eesmarkideks: (i) olemasolevate
vblakohustuste refinantseerimine ligikaudu 3 miljoni euro ulatuses; ja (ii) lejaanud osa kasutamine
uUldistel aritegevuslikel eesmarkidel, sealhulgas kaibekapitali tagamiseks ning investeeringuteks
Lutheri kvartali arendusse. Rahaliste vahendite tapse kasutuse maarab kindlaks Emitendi juhatus,
I&htudes valitsevatest aritingimustest ja kontserni strateegilistest prioriteetidest, eesmargiga tagada
kapitali tdhus ja sihiparane rakendamine. Pakkumise hinnanguline netotulu (parast ligikaudu 200 000
euro suuruseid pakkumisega seotud kulusid) on Emitendi jacks umbes 9,8 miljonit eurot baasmahus
pakkumise (10 miljonit eurot) korral ning umbes 14,8 miljonit eurot suurendatud mahu (15 miljonit
eurot) korral.

Emissiooni tagamise korraldus. Pakkumisele ei kohaldu thtegi siduva kohustusega markimislepingut.

Olulised huvide konfliktid. Emitendi juhtorganite liikmetele kuuluvad osalused Emitendis ja/vdi on
neile valjastatud aktsiaoptsioone ning seega on Aktsiaid ja/vdi optsioone omavad juhtkonna liikmed
huvitatud Emitendi edasisest kdekaigust ja edust, sh. Pakkumise dnnestumisest. Emitendi juhatusele
teadaolevalt puuduvad Pakkumisega seotud isikutel muud isiklikud huvid, mis véiksid Pakkumist
mdjutada. Juhatusele teadaolevalt ei esine ka muid Pakkumisega seotud huvide konflikte.
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3. RISKITEGURID

3.1.Sissejuhatus

Volakirjadesse investeerimisega kaasnevad mitmesugused riskid. Iga potentsiaalne
Volakirjadesse investeeriv investor peaks pdhjalikult kaaluma kogu kaesolevas Prospektis
sisalduvat informatsiooni, sealhulgas allpool kirjeldatud riskitegureid. Koéik allpool kirjeldatud
riskitegurid voi taiendavad riskid, millest Juhtkond praegu teadlik ei ole v6i mida ei pea
markimisvaarseks, vdivad Kontserni aritegevust, finantsseisundit voi valjavaateid oluliselt
kahjustada ning sellest tulenevalt kahandada Vdlakirjade vaartust v6i Emitendi véimet Vélakirjad
lunastada. Selle tagajarjel vbivad investorid oma investeeringute vaartuse osaliselt voi taielikult
kaotada.

Emitendi juhatus on seisukohal, et allpool kirjeldatud riskitegurite nadol on tegemist peamiste
riskidega, mis Volakirjadesse investeerimisega paratamatult kaasnevad. Riskitegurid on esitatud
kategooriatena ja kui riskitegurit saab liigitada mitmesse kategooriasse, esineb see vaid Uks kord
ja selle riskiteguri jaoks kdige asjakohasemas kategoorias. Kategooria kdige olulisem riskitegur on
esitatud vastava kategooria all esimesena, ent samasse kategooriasse kuuluvaid teisi riskitegureid
ei jarjestata olulisuse vdi esinemise tdendosuse jarjekorras.

Kéesolev Prospekt ei kujuta endast investeerimisalast nbuannet ega soovitust Vdlakirju omandada
ega ole sellisena méeldud. Iga potentsiaalne Vdlakirjadesse investeeriv investor peab otsustama
oma soltumatu labivaatamise ja anallisi pohjal, kasutades sellist kutselist ndustamist, mida peab
vajalikuks ja asjakohaseks, kas Volakirjadesse investeerimine vastab tema finantsvajadustele ja
investeerimiseesmarkidele ja riskiisule ning kas selline investeerimine on kooskélas asjaomase
investori suhtes kehtivate vdimalike eeskirjade, nduete ja piirangutega, nagu
investeerimispohimdtted ja -suunised, digusaktid ning asjakohaste asutuste maarused ja eeskirjad
jne.

3.2. Kontserni aritegevusega seotud riskid
Likviidsusrisk

Likviidsusrisk on risk, et Kontsern ei suuda sailitada piisavat sularaha- ja muude likviidsete
finantsvarade reservi, mida tal oleks voimalik kasutada oma maksekohustuste taitmiseks
kohustuste téhtaegade saabumisel. Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsetest finantsseisundi
muutustest, mis vdhendavad Kontserni vBimekust teenindada o&igeaegselt ja korrektselt oma
kohustusi. Samuti seisneb likviidsusrisk Kontserni suutmatuses realiseerida vara turuhinnaga ja
kiiresti. Kontserni likviidsust mdjutavad eelkdige jargmised asjaolud:

» Kontserni ettevotete vime iseseisvalt genereerida aritegevuse positiivseid netorahavoogusid
ning nimetatud rahavoogude volatiilsus;

« varade ja kohustuste tahtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;
« pikaajaliste aktivate turukdlblikkus;

* kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;

« finantseerimisstruktuur.

Ldhiajalise likviidsuse juhtimisel lahtutakse eelkdige Kontserni pidevalt jalgitavast igakuisest
rahavoo prognoosist ning see toimub nii Eestis kui valjaspool Eestit asuvates ettevdtetes peamiselt
I&bi Kontsernisisese laenamise emaettevottelt. Pikaajaliste projektide puhul jalgitakse, et
investeerimistegevuse rahavoogude tahtajad ja summad ei erineks oluliselt finantseerimistegevuse
rahavoogude tahtaegadest ja summadest.
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Kuigi Kontsern jalgib oma likviidsuspositsiooni ja jargib protseduure likviidsusriski juhtimiseks, vdib
Kontserni likviidsuspositsiooni vahenemine avaldada olulist negatiivset mdéju Kontserni
aritegevusele ja finantsseisundile.

Kapitalimahukusega seotud rahastuse risk

Arendusprojekte rahastatakse kombinatsioonis: omakapital, pangalaenud ja vélakirjad. Kui kapitali
ei dnnestu kaasata vajalikus mahus voi tingimustel, voib see takistada arenduse alustamist vdi
mdjutada olemasolevaid projekte negatiivselt.

Enamus Kontserni omakapitalist, mida koos teiste vahenditega kasutatakse arendusprojektide
rahastamiseks, on paigutatud elukondliku kinnisvara arendustegevusse. Elukondliku kinnisvara
arendustsiikkel alates algusest (maa soetamine) kuni I6puni (I6pptoodete miitk tarbijani) kestab
aastaid, hoélmates planeerimismenetlust, projekteerimist, ehitust ja muilki. Omakapital
investeeritakse valdavalt tslkli algusetapis (maa soetamine) eeldusel, et teatud liiki arendustoote
jarele tekib tulevikus ndudlus. Kuivérd arendustoote ndudlus pdhineb valdavalt prognoosidel, siis
on Kontserni pohiriskiks omakapitali paigutamine sellisesse arendusprojekti, mille jarele tulevikus
ndudlus puudub v6i on oodatust erinev.

Intressirisk

Intressiriskina kasitletakse sellist riski, kus intressimaara toustes voib kohustustelt tasutavate
intressikulude suurenemine markimisvaarselt mojutada Kontserni tegevuse tulemuslikkust.
Kontsern on avatud intressiriskile:

* Ujuva intressimaaraga laenude kasutamisel;
* kohustuse refinantseerimisel 1dpptahtaja saabumisel;

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

Kbéik Kontserni laenulepingud on sélmitud eurodes ja suurem osa laenukohustusi on seotud 6 kuu
euriboriga. Seega on Kontsern avatud rahvusvahelistel kapitaliturgudel toimuvale. Pikaajaline
intressirisk on tuletisinstrumentidega maandamata. Seisuga 30.06.2025 on Kontsernil
intressikandvaid kohustusi summas 34 414 tuhat eurot, millest 235 tuhat eurot kuulub tasumisele
I&hima 12 kuu jooksul. Kontserni intressikandvad kohustused on 2025. aasta 6 kuuga suurenenud
18 081 tuhande euro vdrra - tdusu tdi kaasa Lutheri kvartali soetamisega seotud laenude
ulevétmine. Kontserni raha saldo 30.06.2025 seisuga on 1 388 tuhat eurot (31.12.2024 seisuga 1
720 tuhat eurot).

2025. aasta Il kvartalis tasuti intressikandvatelt kohustustelt 509 tuhat eurot intresse (2024. aasta
Il kvartalis 318 tuhat eurot). Makstud intress osaliselt kapitaliseeriti, osaliselt kajastati kulus.
Kontserni laenude kaalutud keskmine intressimaar on 30.06.2025 seisuga 9,07%, see naitaja on
kasvanud 0,3 protsendipunkti vérra vorreldes 2024. aasta |6puga. Laenukohustuste keskmise
intressimaara kasvu pdhjuseks on kallimad Lutheri kvartali Glevbetud laenud.

Arendusprojektide miugirisk

Kontserni arimudel pdhineb arendusprojektide edukal mudgil. Néudlus elukondliku kinnisvara
jarele soltub turutingimustest, sh majanduskeskkonna arengust, intressimaaradest, tarbijate
ostujdust ja konkurentsiolukorrast. Tallinna ja Sofia kinnisvaraarenduse turud, kus Kontsern
tegutseb, on kérge konkurentsitasemega. Arvestades madalaid sisenemisbarjaare sektoris, vdib
turule siseneda uusi arendajaid, mis suurendab pakkumist. Kui korterite voi aripindade matik viibib
vdi ebadnnestub, vbib see vahendada projektide oodatud tulusust ja pdhjustada rahavoogude
vahenemist. Pikemaajaline mutgiraskus voib kaasa tuua vajaduse muua kinnisvara planeeritust
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madalama hinnaga voi kajastada arendusvarade allahindlust, mis avaldaks negatiivset mdju
Kontserni finantstulemustele ja -seisundile.

Valuutarisk

Kinnisvara ostu-muugi tehingud sdlmitakse valdavas osas eurodes, millest tulenevalt Kontserni
varade ja kohustuste struktuur ei kanna endas olulist valuutariski. Kontsern ei ole kaitstud
valuutade devalveerimise vastu. Enamus likviidsetest vahenditest hoitakse ndudmiseni ja
[Uhiajalise tahtajaga eurohoiustel vdi arveldusarvetel.

Kinnitused finantseerimislepingutes

Arco Vara AS on s6lminud finantseerimislepingud jargmiste pankadega: AS LHV Pank, COOP
Pank AS ja BigBank AS. Lisaks on vdimalik, et Kontserni ettevotted sdlmivad edaspidi veel
finantseerimislepinguid  (laen, liising, arvelduskrediit, faktooring). Kontsernis kehtivad
finantseerimislepingud, ning ka tulevikus sélmitavad lepingud, vdivad sisaldada tavaparaseid
finantseerimistingimusi, nagu naiteks Kontserni teatud tegevuste (nt tdiendav laenamine,
dividendide maksmine, olulisemad muudatused kontsernistruktuuris vdi pdhitegevuses) eelnev
kooskdlastamine finantseerimisasutusega.

Kui Kontsern ei jargi finantseerimislepingus esitatud kinnitusi ja muid kohustusi, vdivad sellised
kohustused (koos intressidega) muutuda ennetéhtaegselt tagasimakstavateks. Lisaks vdib mis
tahes kohustuste taitmatajatmine Gihe vdi mitme kontserni finantseerimislepingu alusel tuua kaasa
teisest finantseerimislepingust tulenevate kohustuste sissendutavaks muutumise (cross-default).
Sellest tulenevalt vdib see avaldada olulist negatiivset moju Kontserni aritegevusele ja
finantsseisundile.

3.3. Kontserni tegevusalaga seotud riskid

Arendusprojektide tsikliline iseloom

Kontsernil on korraga t66s piiratud arv projekte, mistdttu Uksikute projektide ebadnnestumisel on
suur mdju kogu Kontserni rahavoogudele. Arendustsiikkel kestab mitu aastat ning tulu tekib alles
arenduse |6ppfaasis. Info Emitendi aktiivsete projektide ja nende staadiumite kohta 30.06.2025
seisuga on toodud Emitendi auditeerimata konsolideeritud vahearuandes 30. juunil 2025 I6ppenud
2025. aasta teise kvartali kohta: https://arcovara.com/wp-
content/uploads/2025/04/arcovara _aruanne-2025-g2-est.pdf Ik 7 ja 8).

Kontserni arimudel on tugevalt mdjutatud kinnisvaraturu tsuklilisusest. Kogu sektor on allutatud
makromajanduslikele muutustele, nagu intressimdarade tase, inflatsioon, laenuraha
kattesaadavus, ehitushindade muutused ja ostjate kindlustunne. Tsuklilisuse téttu voib turul
esineda perioode, kus:

o Kinnisvara ostjate ndudlus vaheneb, naiteks kdrgete intressimaarade vdi majanduse jahtumise
tottu. Kinnisvaraturg on tugevalt mojutatud makromajanduslikest tsuklitest ja elanikkonna
ostujbust. Eesti majanduskeskkonna jahenemine, kaibemaksu ja tulumaksu téusud ning
kérgenenud intressimaarad on vadhendanud elanike finantsvdimekust, mille tulemusel on uue
eluaseme soetamine muutunud raskemaks. See v6ib mdjutada projektide muadgitempot ja
tulude laekumist.

o Finantseerimistingimused karmistuvad, mis vdib raskendada uute projektide finantseerimist voi
tosta finantseerimiskulusid.

e Ehitushinnad muutuvad, mistéttu voib projektide eelarveline tasuvus muutuda ebastabiilseks.
Naiteks vdivad ehitusmaterjalide hinnatéus vdi t00j6upuudus suurendada arendusprotsessi
riske ja I1dpptoodangu hinda.
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o Projektide mudgiperioodid voivad madala ndudluse téttu pikale venida, mis mdjutab ettevétte
rahavoogude prognoositavust ning voib pdhjustada vajadust lisaaegade voi hinnasoodustuste
jarele.

Arvestades, et Kontsern keskendub suhteliselt vaikesele hulgale paralleelselt teostatavatele
projektidele, voib Uhe vdi mitme projekti muugiviivituste moju olla ettevéttele proportsionaalselt
suurem. Tsukliliste riskide realiseerumine vdib mdjutada nii tulude laekumist kui ka varade vaartust
ja Kontserni vdimekust teenindada vélakohustusi.

Ehituskulude ja materjalide hindade volatiilsus

Ehitushinnad ja tegevuskulud on tugevalt mdjutatud inflatsioonist. Kiire inflatsioon véib véhendada
projekti reaalset kasumlikkust. Ehitushindade téus (eriti t66j6u ja materjalide osas) voib vahendada
projektide kasumlikkust vdi teha need Uldse mitte tasuvaks, kui hindu ei ole vdimalik klientidele
edasi kanda.

Ehituslikud riskid ja alltébvétjate sbltuvus

Arco Vara arendusprojektide elluviimine soéltub paljuski koostddpartneritest — projekteerijatest,
toovotjatest ja teenusepakkujatest. Kui méni nendest osapooltest satub makseraskustesse voi
tekivad probleemid lepingu taitmisel vdi rikub lepingut, vib see kaasa tuua viivitusi, lisakulusid voi
juriidilisi vaidlusi, mis ohustavad projekti tdhtaegset valmimist.

Emitendi tiitarettevétja Arco Tarc OU viib suure osa ehitustéid ise 1abi, kuid tugineb alltédvétjatele.
Kdrged kvaliteedinduded, tdhtaegadest kinnipidamine ja alltdovotjate maksevdime on ettevottele
kriitilise tahtsusega, mis toob kaasa mitmeid olulisi riske, mis vbivad mojutada Kontserni
aritegevust, rahavoogusid ja kasumlikkust. Alltéovotjatega seotud riskid hdimavad jargmist:

e Ehitusgraafikutest kdrvalekaldumine: alltoovotjate voimetus téhtaegadest kinni pidada voib
pohjustada arendusprojektide hilinemist, mis omakorda viib mudgitulu edasillikkumiseni ning
voib méjutada rahavoo ajastust ja vdlakohustuste teenindamist.

o Kuvaliteediprobleemid: kui alltéévdtjad ei suuda tagada kokkulepitud kvaliteeti, vdib see tekitada
taiendavaid kulusid garantiitdddeks voi isegi juriidilisi vaidlusi ostjatega, kahjustades Arco Vara
mainet ja usaldusvaarsust.

o Alltddvotjate maksevdimetus: juhul kui alltddvotja satub makseraskustesse vdi 1aheb pankrotti,
vOib see katkestada t66d objektil, pdhjustada kulude suurenemist (uue partneri leidmine,
lepingulised vaidlused) ning viia projektide edasilikkumiseni voi kulude eelarve Uletamiseni.

e Piiratud valik professionaalseid ehituspartnereid: teatud turuolukordades vdib olla keeruline
leida sobivaid kvaliteetseid alltodvétjaid konkurentsivdimelise hinnaga, mis vdib mdjutada
arendustegevuse ulatust ja kasumlikkust.

Arvestades, et Arco Vara viib korraga ellu piiratud hulga projekte, ei pruugi iga Uksiku
arendusprojekti  ehituslikud riskid omada eraldiseisvalt olulist md&ju kogu Kontserni
majandustulemustele ja rahavoogudele. Samas voib ehitusriskide realiseerumine, naiteks eelarve
Uletamine, tahtaegade nihkumine voi mutgitulu hilinemine, mdjutada rahavoo ajastust ja teatud
juhtudel ka Kontserni véimet taita oma kohustusi.

Pangafinantseerimise kattesaadavus ja selle tingimuste mdju

Kuna enamik kinnisvaratehinguid toimub panga laenurahaga, méjutab rahastuse kattesaadavus ja
laenuraha intressimaarade tase otseselt arenduste midki. Laenuraha intresside tdusuga kaasneb
klientide laenukdlblikkuse vahenemine ja projektide finantseerimiskulude kasv.
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3.4.Oiguslikud ja regulatiivsed riskid

Tsiviildigusliku vastutuse risk

Ehitus- ja arendustegevusega kaasneb lepinguline vastutus. Vaidlused voi nduded klientide ja
partneritega, sh garantiijuhtumid, vdivad tekitada majanduslikku kahju ja maineprobleeme, isegi kui
I6pplahendus on ettevottele soodne.

Projekteerimise ja planeerimise viivitused

Detailplaneeringute ja ehituslubade menetlused vdivad olla pikaajalised, ettearvamatud ja
mdjutatud poliitilistest suundumustest. Samuti detailplaneeringute ja ehituslubade saamine soltub
omavalitsuste kaalutlusotsustest. Viivitused voi ebasoodsad otsused vdivad arendusperioodi
pikendada v6i sundida projektist loobuma. Naiteks likkus Kodulahe jargmise etapi (Soodi 6) ehituse
algus ehitusloa menetluse téttu edasi, mis mdjutas projekti ajakava ning tulevasi tulusid.

3.5. Poliitilised, majanduslikud ja geograafilised riskid

Arendustegevusega kaasnevad keskkonnariskid

Kinnisvaraarendus on olemuslikult tundlik keskkonnaalastele piirangutele, regulatsioonidele ja
vbimalikule pinnasereostusele. Ehitustegevuse ettevalmistamise voi elluviimise kaigus voib
selguda, et arendataval kinnistul esineb keskkonnaprobleeme (nt pinnase- voi péhjavee reostus,
jaatmete esinemine, kaitsealused loodusvaartused), mille lahendamine eeldab taiendavaid
tegevusi, uuringuid ja saneerimist. Sellised asjaolud vdivad pdhjustada:

« Taiendavaid kulusid, mis ei olnud projekti algses eelarves ette nahtud;

« Arendusprojektide viivitusi, kuna keskkonnaalaste probleemide lahendamine voi regulatiivsete
nduete taitmine vdib pikendada planeerimis- voi ehitusprotsessi;

« Ehituslubade valjastamise viibimist vdi piiranguid ehitustegevusele, kui keskkonnatingimusi ei
ole vdimalik taita ndutud kujul;

« Mdju projekti kasumlikkusele ja potentsiaalselt ka Kontserni bilansile vdi rahavoogudele.

Ettevdte rakendab kill keskkonnariskide maandamiseks vajalikke eelkontrolle ja auditeid, kuid koiki
keskkonnariske ei pruugi olla voimalik eelnevalt tuvastada. Seet6ttu on tegemist sisuliselt olulise
riskiga, mis voib mojutada Uksikute projektide kasumlikkust ning darmuslikel juhtudel ka Kontserni
finantsseisundit laiemalt.

Venemaa-Ukraina sdjaga seotud riskid.

23. veebruaril 2022 tungisid Venemaa vaed Ukrainasse. Kéesoleval hetkel ei ole kindel, millal sdda
I6ppeb. Ameerika Uhendriigid, Euroopa Liit, Unendkuningriik, Jaapan, Austraalia ja mitmed teised
riigid on rakendanud Venemaa vastu olulisi majandussanktsioone, mis eeldatavasti viivad
muutusteni majandus- véi regulatiivses poliitikas. Kuigi on raske prognoosida, milline on Uldine ja
taielik méju, mida seni valjakuulutatud sanktsioonid ja kontrollid vbivad Kontsernile avaldada,
vdivad need ja mis tahes edasised meetmed, mida mis tahes (kesk)valitsused vdtavad, samuti mis
tahes meetmed, mida Venemaa voi teiste riikide valitsused vdtavad vastuseks, negatiivselt
mdjutada makromajanduslikku olukorda, pdéhjustada piirkondlikku ebastabiilsust, suurendada
Kontserni ja selle klientide kulusid ning pérssida inimeste huvi Kontserni tegevuspiirkonnas
kinnisvara soetamisel. Eeltoodu voib avaldada olulist negatiivset mdju Kontserni aritegevusele,
majandustulemustele ja finantsseisundile.

3.6. Volakirjade, pakkumise ja noteerimisega seotud riskid

Krediidirisk
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Volakirjadesse investeerimisega kaasneb krediidirisk, mis tdhendab, et Emitent vdib jatta
Vélakirjadest tulenevad kohustused nduetekohaselt ja digeaegselt téitmata. Emitendi véime taita
Vélakirjadest tulenevaid kohustusi ja teha vblakirjaomanikele Voélakirjadest tulenevaid makseid
sOltub Emitendi ja Kontserni finantsseisundist ja majandustulemustest, mida méjutavad ka muud
Prospektis kirjeldatud riskid.

Pakkumise tuhistamise risk

Emitent vdib Pakkumise tuhistada ning puudub kindlus, et kdik Vélakirjad investorite poolt
margitakse. Kuigi Emitent teeb kdik joupingutused selleks, et Pakkumine oleks edukas, ei saa
Emitent tagada Pakkumise edukust ega seda, et investorid saavad nende poolt margitud
Pakkumise Vélakirjad. Emitendil on &igus Pakkumine tihistada kuni jaotuse otsustamiseni.
Pakkumise vdib tihistada ka Pakkumise kaigus markimata jaanud osas.

Ennetahtaegse lunastamise risk.

Vastavalt Volakirjatingimustele vdidakse Vélakirjad Emitendi algatusel lunastada ennetahtaegselt.
Sel juhul vdib Vdlakirjadesse tehtud investeeringu tootlus olla algselt eeldatust madalam.

Volakirjadele ei teki aktiivset kauplemisturgu.

Borsi vordlemisi vaike turukapitalisatsioon ja madal likviidsus véivad negatiivselt mdjutada
Vélakirjade investorite véimalusi Volakirju Borsil vodrandada vdi suurendada Valakirjade hinna
volatiilsust, sealhulgas vo6ib (he tehingu méju turusituatsioonile olla markimisvaarne. Madal
aktiivsus voib pohjustada suure erinevuse ostu ja mutgitehingu vahel ehk millist hinda vdlakirjade
eest kisitakse ja millise hinnaga volakirjad milakse. Samuti ei ole Emitendi Vdlakirjadega
varasemalt avalikult kaubeldud ning seega ei ole teada, kas investoritel on huvi Vdlakirjade voi
nendega kauplemise vastu.

Volakirjade hind voib kdikuda.

Vélakirjade hind voib Borsil kéikuda Kontserniga seotud sindmuste ja riskide realiseerumise téttu,
aga ka Kontsernist sdltumatute siindmuste téttu, naiteks majanduslikud vai poliitilised siindmused,
Uldine finantsmajanduslik keskkond, sh intressimaara tasemete vdi valuutakursside muutused,
keskpankade poliitika muudatused, samuti teiste sarnaste vaartpaberite vdi Voélakirjade ndudluse
vOi pakkumise muutused. Puudub kindlus selle kohta, et Emitendi kohta avaldatakse asjakohast
sbltumatut turuanallilsi. Negatiivsed voi puudulikud kolmandate osapoolte anallisid vdivad
avaldada Vélakirjade turuhinnale ja likviidsusele kahjulikku méju. Hinna kéikumise téttu peaksid
investorid olema teadlikud, et Volakirjadesse tehtud investeeringu vaartus véib suurenda voi
vaheneda.

Volakirju ei pruugita kauplemisele votta.

Emitent kavatseb esitada Borsile noteerimistaotluse Emitendi Vdlakirjade noteerimiseks ja
kauplemisele vétmiseks Borsi Balti vblakirjanimekirjas. Kuigi Emitent plaanib teha kdik endast
oleneva Vdlakirjade noteerimiseks ja kauplemisele vdtmiseks, ei ole Emitendil vdimalik tagada, et
Vélakirjad noteeritakse ja kauplemisele vdetakse.

Muudatused maksuregulatsioonides

Muudatused maksuregulatsioonides vdivad kahjulikult mdjutada Vdlakirjade investorite poolt
Volakirjadelt teenitavat tulu. Olulised muudatused maksuregulatsioonides, mis kohalduvad
Vélakirja tehingutele vdi Vélakirjade alusel pbhiosa vai intressimaksete tegemisele, vdivad tuua
kaasa suurema maksukohustuse investoritele. Eelnev vdib negatiivselt méjutada investori poolt
investeeringust teenitavat tootlust.
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TEAVE EMITENDI KOHTA
4.1.Uldine teave Emitendi kohta

Emitendi arinimi on Arco Vara AS. Arilihing on registreeritud Eesti ariregistris registrikoodiga
10261718 ning arithingu LEI-kood on 097900BHCB0000066171.

Emitendi kontaktandmed on jargmised:
- aadress: Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Rotermanni tn 10, 10111;
- telefon: + 372 6144630;

- e-post: info@arcovara.com

- veebileht: www.arcovara.com

Eeltoodud veebilehel esitatud teave pole osa Prospektist, valja arvatud juhul, kui see teave on
Prospektis viidetena esitatud.

Vastavalt Emitendi viimasele majandusaasta aruandele, s.t. aruandele finantsperioodi kohta, mis
I6ppes 31. detsembril 2024, on Emitendi p&hitegevusalaks ,Peakontorite tegevus® (EMTAK 70101).
Emitent on Arco Vara kontserni emaettevéte, mis koondab ja konsolideerib Arco Vara AS kogu
kontserni aritegevuse ning omab strateegilist juhtrolli grupi suunamisel ja arendamisel. Emitendi
Ulesannete hulka kuuluvad kontserni arendusprojektide omafinantseeringu tagamine, juhtimis- ja
tugiteenuste pakkumine ning kapitali kaasamine, sealhulgas ka vélakirjade emissiooni kaudu.

Kuigi Emitent ise kinnisvaraarendusega operatiivselt ei tegele — see tdhendab, et emaettevote ei
oma maad, ei planeeri ega ehita —, toimuvad koéik kinnisvaraarenduse projektid kontserni titar- voi
sidusettevotetes, mis on sageli spetsiaalselt projekti jaoks loodud (SPV-d). Samas toimub oluline
osa projektide omafinantseerimisest emaettevétte kaudu.

Emitendis té6tab grupp votmeisikuid, kelle vastutusaladeks on kinnisvaraarenduse strateegiline
juhtimine, finantsplaneerimine, muuk ja turundus, juriidilised ja tugifunktsioonid.

4.2. Juhtorganid

Emitendi juhtorganiteks on juhatus ja ndukogu ning kérgeimaks juhtimisorganiks on aktsionaride
Uldkoosolek. Juhatus vastutab ja korraldab Emitendi igapaevast tegevust ja esindab Emitenti
tehingute ja toimingute tegemisel kooskdlas seaduste ja Emitendi pdhikirjaga. Néukogu vastutab
Emitendi tegevuse strateegilise planeerimise ja juhtimise eest ning juhatuse tegevuse lle
jarelevalve teostamise eest.

Prospekti kuupdeva seisuga on Emitendi juhatus Uheliikmeline: Kristina Mustonen (alates
15.07.2024, volitatud kuni 15.07.2027).

Prospekti kuupaeva seisuga on Emitendi ndukogu viielikmeline: Kert Keskpaik (ndukogu esimees),
Allar Niinepuu, Hillar-Peeter Luitsalu, Tarmo Sild ja Steven Yaroslav Gorelik.

4.3. Juhtorganite liikmete véimalikud huvide konfliktid

Emitendi juhtorganite liikmetele kuuluvad osalused Emitendis ja/vdi on neile valjastatud
aktsiaoptsioone ning seega on Aktsiaid ja/vdi optsioone omavad juhtkonna liikkmed huvitatud
Emitendi edasisest kaekaigust ja edust, sh. Pakkumise &nnestumisest. Emitendi juhatusele
teadaolevalt puuduvad Pakkumisega seotud isikutel muud isiklikud huvid, mis vdiksid Pakkumist
mdjutada. Juhatusele teadaolevalt ei esine ka muid Pakkumisega seotud huvide konflikte.

Prospekti kuupaeva seisuga Emitendi juhatuse ja néukogu liikmetele kuuluvate Emitendi osaluste
suurused on esitatud jargnevas tabelis:
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Nimi Aktsiate arv Osaluse %
Tarmo Sild ja Allar Niinepuu (Alarmo Kapital OU) Nd&ukogu liige 8 685 031 50.00%
Tarmo Sild (eraisikuna ja labi Aia Tanav OU) Nd&ukogu liige 229 000 1.32%
Hillar-Peeter Luitsalu (HM Investeeringud OU, ldhikondsed) Noukogu liige 134 259 0.77%
Kert Keskpaik (eraisikuna, l4bi K Vara OU, Kolde Invest OU, K24 . .

Invest OU ja One Eleven 0OU) NSukogu esimees 208 088 1.20%
Allar Niinepuu (OU Kavass) N&ukogu liige 29299 0.17%
Steven Yaroslav Gorelik* Nd&ukogu liige 0 0.00%
Kristina Mustonen Juhatuse liige 7 885 0.05%
Kokku: 9293 562 53.51%

Vastavalt 05.06.2025.a. Uldkoosoleku otsusega kinnitatud juhatuse tasustamispohimdtetele on
Emitendi juhatajal Kristina Mustonenil digus tasustamispdhimotetes nimetatud eesmarkide
saavutamisel omandada kuni 240 000 Arco Vara aktsiat nominaalhinnaga 70 senti tikk
(markimisperioodid on 01.07.2027 — 30.09.2027 ja 1.10.2028 — 31.12.2028). Eesmarkide taitmist
hindab néukogu.

4.4. Emitendi suurimad aktsionarid

Prospekti kuupdeva seisuga kuulub jargmistele aktsionaridele otseselt enam kui 5% kdigist
Emitendi aktsiatest (Aktsiad):

Nimi Aktsiate arv Osaluse %
Alarmo Kapital OU 8 685 031 50.00%
Luther Factory OU 3309999 19.06%
Luther Factory Holding OU 1570001 9.04%

Juhatus ei ole Prospekti kuupaeva seisuga teadlik Ghestki otseselt voi kaudselt Emitenti kontrollivast
isikust ega mis tahes kokkulepetest vdi asjaoludest, mis voivad hilisemal ajal pdhjustada muudatuse
Emitendi kontrollimises.

4.5. Aritegevuse lilevaade

Kontserni struktuur

Arco Vara AS on rahvusvaheline kinnisvarakontsern, mille péhiturgudeks on Eesti ja Bulgaaria.
Ettevote asutati 1992. aastal Eestis ning alates 2007. aastast on Arco Vara AS noteeritud Nasdaq
Tallinna bdrsi pdhinimekirjas.

Arco Vara AS kuulub OU Alarmo Kapital OU kontserni. 30.06.2025 seisuga kuulus Arco Vara
Kontserni 18 ettevotet:

' 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.
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Ettevotte nimi Asukohariik | Aktsia- voi osa Omakapital Kontserni osalus
kapltgl N 30.06.2025 EUR tuhandetes
(nominaalvaartuses)

Arco Lozen EOOD | Bulgaaria 2931 1143 100%

Arco Vara Bulgaria | Bulgaaria 3 16 100%

EOOD

Kodulahe Kvartal | Eesti 140 4 668 100%

ou

Kerberon OU Eesti 5 1619 100%

Arcojarve OU Eesti 28 606 100%

Kodukalda OU Eesti 3 79 100%

Arco Tarc OU Eesti 3 92 100%
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Arco L Torn OU Eesti 3 -4 100%
Arco L Torn Il OU Eesti 3 2 100%
Arco Spordi OU Eesti 3 659 100%

Pohitegevusalad ja turud

Kontserni pohitegevus on terviklike elukeskkondade arendamine, mis hdlmab kinnisvaraprojektide
planeerimist, arendamist, ehitamist ning valminud kodude ja &ripindade mudki. Piirkondlikult
tegutsetakse Eestis ja Bulgaarias. Kontsern on enam kui 30 aasta jooksul valja arendanud Gle 2800
kodu, ning hetkel on arendusprotsessis voi ettevalmistamisel ligikaudu 1200 uut kodu.

Ettevotte tegevusvaldkonnad hdlmavad:
¢ Kinnisvaraarendust, alates maa soetamisest ja projekteerimisest kuni Idpptooteni;

e Ehitust, mida Eestis teostab tiitarettevdte Arco Tarc OU, tagades kogu protsessi
kvaliteedikontrolli ja tdhususe;

o Kinnisvara mulki ja  klienditeenindust,  pakkudes I6ppkliendile  terviklikku
koduostukogemust;

e Frantsiisipbhist kinnisvarateenust, mille kaudu tegutsevad ,Arco Vara“ nime all
kinnisvaraburood Eestis, Latis ja Bulgaarias, h6lmates kokku Ule 150 td6taja.

Arco Vara arimudel on vertikaalselt integreeritud: kogu arendus, ehitus ja muik toimub kontserni
sees. See vdimaldab tagada kvaliteedi, ajakava ja kliendikogemuse Ule maksimaalse kontrolli.
Ettevotte sihtklient on teadlik, varasema koduostukogemusega inimene, kes vaartustab kvaliteeti,
isikuparastatud ruumilahendusi ja véimalust oma kodu kujundada isiklike soovide jargi.

Arco Vara lahtub pikaajalisest vaartusloome pdhimdttest ning panustab jatkusuutlikku linnaruumi ja
kodukultuuri arengusse. Iga projekt on teadlikult kavandatud, arvestades nii inimeste kui linnaruumi
vajadusi.

4.6. Teave suundumuste kohta ja Kontserni finantstulemuste ja véljavaadete muutused

Parast 2024. aasta 31. detsembrit ei ole Kontserni valjavaadetes toimunud olulisi negatiivseid
muutusi. Perioodil alates 2025. aasta 30. juuni seisuga I6ppenud vahearuande avaldamisest kuni
Prospekti kuupaevani ei ole toimunud olulisi muutusi Kontserni finantstulemustes.

Emitendi juhtkonnale ei ole teada Uhtegi suundumust, ebakindlust, nduet, kohustust ega sindmust,
millel vdiks moistlikkuse piires eeldatavalt olla oluline negatiivne méju Emitendi vbi kontserni
véljavaadetele vdhemalt 2025. majandusaastal.

Faktorid, mis vdivad avaldada md&ju Emitendi aritegevusele ja finantsseisundile, on kirjeldatud
[ahemalt 3. jaotises ,Riskitegurid®.
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FINANTSTEAVE

5.1. Ajalooline finantsinfo ja raamatupidamisstandardid
Jargmised dokumendid on Prospektile lisatud viidetena:

- Emitendi auditeerimata konsolideeritud vahearuanne 30. juunil 2025 I6ppenud 2025. aasta teise
kvartali kohta ("Auditeerimata Vahearuanne”; kattesaadav aadressil: https://arcovara.com/wp-
content/uploads/2025/04/arcovara_aruanne-2025-q2-est.pdf);

- Emitendi konsolideeritud ja auditeeritud majandusaasta aruanne 2024. majandusaasta kohta
(lehekiljed 28-31) ja audiitori aruanne 2024. majandusaasta aruande kohta (lehekiljed 63-69)
(kattesaadav aadressil: https://arcovara.com/wp-content/uploads/2024/10/arcovara_annual-
report-2024-est-pdf.pdf);

Eelnevates punktides nimetatud dokumendid on saadaval ka Emitendi veebilehel aadressil
https://arcovara.com/kauplemisinfo/#finantsaruanded, jaotises ,Finantsaruanded®.

Emitendi Finantsaruanded on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandlusstandarditega
(IFRS), nagu Euroopa Liit on need vastu votnud. Auditeerimata vahearuannete koostamisel on
[ahtutud standardi IAS 34 "Vahearuandlus" nduetest lihendatud vahearuannete kohta.

»vahearuandlus® ei sisalda kogu teavet, mis tuleb esitada Auditeeritud Finantsaruandes, seega
tuleks Auditeerimata Vahearuandeid lugeda koos Auditeeritud Finantsaruandega.

Emitendi majandusaasta algab 1. jaanuaril ja I6ppeb 31. detsembril ning summad on esitatud
tuhandetes eurodes, kui ei ole margitud teisiti. Emitendi Finantsaruannete ametlik keel on eesti keel.
Vastuolu korral ingliskeelse vdi muukeelse versiooniga tuleb lahtuda eestikeelsest versioonist.

5.2. Auditeerimine

Auditeeritud Finantsaruandeid 31. detsembril 2024 |16ppenud majandusaasta kohta auditeeris
KPMG Baltics OU (aadress: Ahtri 4, 10151 Tallinn, Eesti). KPMG Baltics OU on Eesti Audiitorkogu
liige. 09.05.2024 toimunud korralisel tldkoosolekul kinnitati KPMG Baltics OU kolmeks aastaks
Kontserni audiitoriks. Prospektis viidatud Finantsaruannete kohta on audiitori poolt tehtud jargnevad
markused:

Audiitori markus Arco Vara AS konsolideeritud ja auditeeritud majandusaasta aruandes 2024.
majandusaasta kohta:

.Kontserni konsolideeritud finantsseisundi aruandes on seisuga 31. detsember 2024 varude
koosseisus kajastatud mliligiks arendatavaid kinnisvaraobjekte summas 29 170 tuhat eurot, millest
Uhel kinnisvaraobjektii summas 2 207 tuhat eurot esineb tunnuseid, et selle neto
realiseerimisvaértus voib olla oluliselt madalam selle raamatupidamislikust vaartusest. Juhtkond on
seda objekti alla hinnanud 35 tuhande euro vérra vérdsustades raamatupidamisliku vaartuse
ligikaudu korterite mutigihinnaga. Tuvastasime varude neto realiseerimisvdértuse hindamise
protseduuride kéigus, et kinnisvaraobjekti summas 2 207 tuhat eurot pole suudetud pikalt miiiia,
kuid me ei suutnud hankida piisavalt andmeid, et hinnata, kas ja millises summas voib selle objekti
neto realiseerimisvéértus olla madalam selle raamatupidamislikust vaartusest ning kas ja millises
summas oleks pidanud kajastama kulu véértuse langusest. Eeltoodust tulenevalt ei olnud meil
vOimalik hinnata, kas ja millisel mé&éral on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
vaérkajastatud, sealhulgas, kas ja mis summas tuleks Korrigeerida aruandeaasta kahjumit ning
varude raamatupidamislikku véértust seisuga 31. detsember 2024. Antud asjaolude véimalikud
mojud eksisteerisid ka seisuga 31. detsember 2023 ning sellest tulenevalt véivad nimetatud
asjaolud méjutada ka jaotamata kasumit ja algsaldosid seisuga 31. detsember 2023. Viisime auditi
1&bi kooskblas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti).”
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5.3. Oluline muutus Emitendi finantsseisundis

Parast 2025. aasta Il kvartali Auditeerimata Vahearuande avaldamist ei ole Emitendi Kontserni
finantsseisundis olulisi muutusi toimunud.

5.4. Kohtu- ja vahekohtumenetlused

Valja arvatud allpool kirjeldatu, ei ole kdesoleva Prospekti kuupaevale eelnenud 12 kuu jooksul
toimunud Uhtegi valitsus-, kohtu- v&i vahekohtumenetlust (sealhulgas Emitendi vastu algatatud voi
ahvardavat menetlust, millest Emitent on teadlik), millel vdib olla vdi on lahiminevikus olnud oluline
m&ju Emitendi ja/v6i Kontserni finantsseisundile voi kasumlikkusele.

Ainuke pooleliolev kohtuvaidlus Kontsernis on Lahepea tn 9 korteritihistu nbue Kodulahe Kvartal
OU vastu péhindude summas 337 072,63 eurot valjamdistmiseks. Néue seondub Lahepea tn 9
fassaadi puudustega. Kohtuasi on alles algusfaasis ja menetlusse voetud 2025.a maikuus.

5.5.Olulised lepingud

Kontserni ariihingud ei ole valjaspool oma tavaparast majandustegevust sdlminud Uhtegi olulist
lepingut, mille tulemusel véivad Kontserni ettevottel tekkida digused vdi kohustused, mis voivad
oluliselt mdjutada Emitendi vdimet taita oma kohustusi voi avaldada olulist negatiivset mdju
Kontserni ariihingute finantsseisundile vdi tegevusele.

Kuigi tegemist on tavaparase majandustegevuse kaigus sdlmitud lepingutega, peab Kontsern
oluliseks tegevuse finantseerimisega seotud lepinguid (laenulepingud pankadega — AS LHV Pank,
Coop Pank AS ja Bigbank AS — ning eelnevalt valjastatud vdlakirjad). Alltoodud teave on piiratud
detailsusastmega seoses laenulepingutes sisalduvate konfidentsiaalsusklauslitega, kuid Emitendi
hinnangul on esitatud andmestik piisav, et mdista laenulepingute (ldist iseloomu ja olulisust
Kontserni tegevuses.

Kdik Kontserni kehtivad finantseerimislepingud sisaldavad tllptingimusi, sealhulgas kohustust
kooskdlastada teatud tegevusi finantseerimisasutustega, naiteks taiendav laenamine, dividendide
maksmine, olulisemad muutused Kontserni struktuuris voi pdhitegevuses. Lisaks on enamikus
finantseerimislepingutes satestatud nn rist-rikkumise klauslid (,cross-default‘), mille alusel Uhe
lepingu oluline rikkumine vbib kaasa tuua kohustuste rikkumise ka teiste sama Kontserni kuuluva
isiku poolt séImitud lepingute puhul. Sellised satted on turul tavaparased ning suunatud Kontserni
laenukohustuste stabiilsuse ja koordineerituse tagamisele.

Koéik Kontserni kinnisvaraarendusprojektide laenulepingud on struktureeritud 1abi eraldiseisvate
projektiettevotete, kelleks on Kontserni titarettevotted, kelle ainsaks tlesandeks on konkreetsete
arendusprojektide elluviimine. Vastavalt Eesti kinnisvaraarenduse tavapraktikale on kdik
projektipdhised laenulepingud tagatud esimese jarjekoha hipoteegiga arendatavale kinnisvarale,
mis vdib hdlmata nii ehitusdiguslikus valmiduses krunte, pooleliolevaid hooneid kui ka valminud,
kuid muumata hooneid vdi kortereid. Selline tagatisstruktuur — esmane hipoteek arendusobijektile
—on standardne kogu Eesti kinnisvaraturul ning on kasutusel kdikide valdkonna juhtivate arendajate
poolt.

Vastavalt kehtivatele lepingutingimustele vaheneb laenukohustus jark-jargult proportsionaalselt
muidud arenduslksustega (nt korterite vdi aripindadega), kusjuures iga arendusiksuse
mulgihinna laekumisest suunatakse kokkulepitud osa automaatselt finantseerimisasutuse kasuks
laenu tagasimaksmiseks.

Kontserni emaettevottel AS-il Arco Vara ei ole otseseid tagatud laenukohustusi. Emaettevétte
kapitalistruktuur pdhineb tagamata vélakirjadel, mis on suunatud kvalifitseeritud investoritele ning
mille tingimused ei hdlma varalisi tagatisi. Selline jaotus — kus arendusprojektide finantseerimine
toimub projektipbhiselt tagatud laenudega ning grupillene kapitalitdstmine vai vdlakirjaemissioon
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on kontsentreeritud emaettevottele — on kooskdlas labipaistva, riske hajutava ja rahvusvaheliselt
aktsepteeritud struktuuriloogikaga kinnisvaraarenduses.

Grupi laenukoormus (netolaenud) oli 2025. aasta esimese kuue kuu I6pu seisuga 33 261 tuhat
eurot, mis on 19 043 tuhat eurot rohkem vdrreldes 2024. aasta sama perioodi I6puga.
Laenukoormuse suurenemise peamine pdhjus on Luhteri kvartali soetamine, mis finantseeriti
osaliselt pangalaenuga. Grupi intressikandvate kohustuste kaalutud keskmine intressimaar ol
30.06.2025 seisuga 9.07%.

30.06.2025 IM.A2.2024

sealhulgas seatuwigas sealhulgas
sealhuigas  pikaafaline kihiajaline pikaajaline
Kokku lihigaline osa 058 Kokku 058 088

EUR tuhandetes
Pangalaenud 30 497 122 30 375 11 034 121 10913
Wolakirjad 4 000 ] 4 000 4 000 0 4 000
Kapitalirendikohustused g7 58 39 126 53 68
Muud laenukohustused 55 55 1] 55 553 0
K okku 34 649 235 M4 16 215 234 14 981

2025.aasta Il kvartalis s6lmis Emitent ning tema titarettevotted olulisi laenulepinguid seoses
Lutheri Kvartali arendusprojekti kinnistute omandamisega. Lutheri Kvartali omandamistehingu
finantseerimisstruktuur nagi ette ostuhinna tasumise kombinatsioonina sularahas, AS-i Arco Vara
uute aktsiate emiteerimisega ning modifitseeritud laenukohustuste llevotmisega AS LHV Pank
kasuks. Tehingu kogumaksumus ulatus 35 miljoni euroni.

Finantseerimisstruktuuri raames solmisid kontserni tltarettevotted, kellele  kuuluvad
arendusprojekti aluskinnistud — Arco L Factory OU, Arco L Torn OU ja Arco L Torn Il OU — AS LHV
Pank-ga pikaajalised laenulepingud kogumahus 17,7 miljonit eurot. Tegemist on maalaenudega,
mille tagatiseks on seatud | jarjekoha hipoteegid Lutheri Kvartali kinnistutele. Laenud on seotud
arenduse varajase etapi rahastamisega ja jadvad vastavate projektiettevotete bilanssi kuni edasise
kapitalistruktuuri korrigeerimiseni vastavalt arendustsukli arengule.

Lisaks eeltoodule vdttis AS Arco Vara tehingu sulgemise ja sellega seotud rahaliste komponentide
taitmise eesmargil lihiajalise laenu summas 2 miljonit eurot. Laen finantseeris ajutiselt ostuhinna
tasumist enne aktsiate emissiooni tulu laekumist. Parast edukat suunatud aktsiaemissiooni
[8biviimist 2025. aasta juunis, millega kaasati Arco Vara AS-i omakapitali 17,5 miljonit eurot,
nimetatud 2 miljoni euro suurune laen tagastati tdies ulatuses.

Kdik eespool kirjeldatud laenulepingud loetakse kontserni jaoks olulisteks kohustusteks ning
nendega kaasnevad turutingimustel intressimaarad, tagatised ja tulptingimused. Tehingute
Idpptulemusena sailib Emitendi kapitalistruktuur sisuliselt varasemal tasemel, séilitades ligikaudse
omakapitali ja intressikandvate kohustuste suhte 46/54.
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6. KOHUSTUSLIK AVALIKUSTAMINE

Emitent avaldab regulaarselt teadaandeid Nasdaq Tallinna bdrsi infosisteemi kaudu vastavalt
Nasdaq Tallinna bdrsi reeglitele, Eesti vaartpaberituru seadusele ning Euroopa Parlamendi ja
ndukogu 2014. aasta 16. aprilli maarusele (EL) nr 596/2014, mis kasitleb turu kuritarvitust. Allpool
on kokkuvdte maaruse (EL) nr 596/2014 kohaselt viimase 12 kuu jooksul avalikustatud Prospekti
kuupaeva seisuga asjakohasest teabest. Lisaks Nasdaq Tallinna Borsi infosiisteemile on taielike
teadaannetega vdimalik tutvuda Nasdaq Balti borsi veebilehel www.nasdaqgbaltic.com ja Emitendi
veebilehel www.arcovara.com/kauplemisinfo/.

Juhtkonna muudatused

(i) 09.07.2025 teavitati, et Arco Vara ndukogu uus esimees on senine ndukogu liige Kert Keskpaik
ja siiani ndukogu juhtinud Tarmo Sild jatkab ndukogu liikmena.

(i) 05.05.2025 teavitati, et uueks finantsjuhiks nimetati Darja BolSakova, kellel on mitmekesine
kogemus finantsjuhtimise, erakapitali ja kinnisvarainvesteeringute valdkonnas. Ta liitus juhatuses
ka Eesti tutarfirmade tasandil;

(i) 31.03.2025 teavitati, et finantsjuht Tiina Malm lahkub Arco Varast parast ligi 7-aastast to6tamist,
millest viimased aastad oli ta kogu grupi finantsjuht. Juhatus alustas koheselt uue sobiva kandidaadi
otsingut.

Arendusprojektidega seotud teated

(i) 22.07.2025 teavitati, et Arco Vara AS alustas valjumisprotsessi Bulgaaria turult ja keskendub
edaspidi Eesti arendusprojektidele. Arco Vara juhtkond on juba alustanud midgiprotsessiga ning
mitmed kohalikud Bulgaaria kinnisvaraarendajad on tles naidanud huvi tehingus osalemise vastu.
Potentsiaalsetel ostjatel on vdimalik labi viia pdhjalik due diligence ning esitada oma pakkumine
Arco Vara Bulgaaria aritegevuse omandamiseks.

(i) 30.06.2025 teatati Tallinnas kahe uue elukinnisvara arendusprojekti ehitusest - Kodulahe kvartali
VIl etapp (Merimetsa, kolm korterelamut 62 korteriga (4 270 m?) ja aripindadega (263 m?), arenduse
prognoositav kogutulu on ligikaudu 16 miljonit eurot, ja Spordi tdnava arendus (Kristiine, kahe
korterelamuga arendus maa-aluse parklaga, kokku 56 korterit (4 300 m?)). Eeldatav kogutulu
ligikaudu 17 min eurot, valmimine 2026. a I6pus. Mdlema projekti peatdédvotja on Arco Vara kontserni
ehitusettevote Arco Tarc OU.

(i) 12.05.2025, teatati Lutheri kvartali ostust. Tegemist on tihe suurima tehinguga ettevotte ajaloos.
Arco Vara omandas 15 kinnistut kesklinnas, kuhu plaanitakse ligi 100 000 m? arendusi. Projekt
sisaldab nii elu- kui aripindu ja viiakse ellu mitmes etapis alates 2026. aastast. Tehingu
rahastamiseks kaasati tdiendav omakapital labi suunatud aktsiaemissiooni ja s6Imiti laenuleping
LHV Pangaga. Aktsiakapitali suurendamine 1abi suunatud aktsiaemissiooni oli suunatud OU-le
Alarmo Kapital ning uute investoritena Lutheri Kvartali kinnistute endistele omanikele Luther Factory
OU ja Luther Factory Holding OU. Suunatud aktsiaemissiooni raames emiteeris Arco Vara AS kokku
6 980 000 uut aktsiat valjalaskehinnaga 2,5 eurot aktsia, millest 0,7 eurot oli nimivaartus ja 1,8 eurot
Ulekurss. Aktsiakapitali suurendamine registreeriti ariregistris 20.06.2025.

Emitent avaldas aktsiaemissiooni ja taiendavate aktsiate kauplemisele vdtmise kohta ka
teabedokumendi vastavalt Prospektimaaruse artikli 1 16ike 5 punktile (ba). Teabedokumendiga saab
tutvuda:https://arcovara.com/wp-content/uploads/2025/06/prospektimaaruse-lisa-ix-
teabedokument-arco-vara-2025-06-12.pdf

(iv) 07.03.2025 teavitati Kristiine arendusest (Spordi 3a ja 3b). Arco Vara ostis Kristiines ehitusloaga
kinnistud, kuhu planeeritakse 56 korterit koos maa-aluse parklaga. Arendus sobitub hasti ettevotte
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strateegiasse: alustatakse kiiresti, kodud on kaasaegse planeeringuga ja keskendutakse
elukvaliteedile.

(v) 06.11.2024 avaldati informatsioon, et Tallinna linnavalitsus kinnitas Soodi 6 krundi
detailplaneeringu, mis vdimaldab Arco Varal alustada Kodulahe arendusprojekti uue etapiga.
Projekti raames rajatakse 62 korterit ja 4 aripinda kolmest hoonest koosnevasse kompleksi, kus on
oluline panus ka avalikku linnaruumi, rohelusse ja Ghendustesse.

Finantsteabega seotud info

(i) 10.12.2024 teavitati volakirjade edukast emissioonist. Volakirjad margiti kiiresti tais ja osales 43
investorit, sealhulgas juhtkonna liikkmeid ja tuntud finantsasutused. Emissiooniga koguti planeeritud
summa, mis laks otse Arcojarve arenduse tarbeks.

(i) 01.11.2024 ettevdte kuulutas valja plaani emiteerida uusi vélakirju 4 miljoni euro vaartuses,
intressimaaraga 10% ja tahtajaga kuni 2026. Emissiooni eesmargiks oli Arcojarve arendusprojekti
rahastamine.

30



ARCO

VARA

7. VOLAKIRJADE TINGIMUSED

Kéesolev peatiikk sisaldab Vélakirjade ldist kirjeldust. Kaesolevas peatikis toodud Ulevaade
Vélakirjatingimuste kohta ei ole taielik ning ammendav, see ei hdlma koiki Vdlakirjade Uksikasju.
Vélakirjadesse investeerimisest huvitatud isikud peaksid enne investeerimisotsuse tegemist
kaesolevat Prospekti lugema tervikuna, sealhulgas tutvuma Lisas 1 toodud Vélakirjatingimustega.

Emitent

Emitent:

Arco Vara AS

Korporatiivsed otsused:

Emitendi ndukogu on vastu votnud otsuse Pakkumise labiviimiseks
ja Volakirjade emiteerimiseks ja Vdlakirjade noteerimiseks Borsi
Balti volakirjade nimekirjas 05.09.2025.

Emitendi juhatus on vastu votnud otsuse Pakkumise labiviimiseks
ja Volakirjade emiteerimiseks ja Vodlakirjade noteerimiseks Borsi
Balti volakirjade nimekirjas 05.09.2025.

Emitendi juhatus on vastu vétnud otsuse Vdlakirjatingimuste
kinnitamiseks 05.09.2025.

Volakirjad
Nimetus: EUR 8.80 ARCO VARA VOLAKIRI 25-2028
ISIN kood: EE0000002244
Emiteerimise valuuta: EUR
. v N 100 eurot
Nominaalvaartus (ihe
Vélakirja kohta):
Nominaalvaartus (kokku): 10 000 000 eurot

Emitent vdib Pakkumise Vélakirjade nominaalvaartust enne
Pakkumisperioodi I6ppu suurendada kuni 15 000 000 euroni.

Vélakirjade koguarv:

100 000

Emitent vbib emiteeritavate Volakirjade koguarvu enne
Pakkumisperioodi 16ppu suurendada kuni 150 000 Vélakirjani.

Vélakirjade liik ja
ndudediguse jark:

Volakirjad kujutavad endast Emitendi tagamata ja allutamata
mittekapitalivaartpabereid, mis on igal ajal vérdsed omavahel ja
vahemalt vordsed kdigi teiste Emitendi olemasolevate ja tulevaste
tagamata ja allutamata (vbla)kohustustega, valja arvatud
(vbla)kohustused, mis on eelistatud kohustuslikus korras
kohalduvate digusnormide alusel.

Volakirjade vorm:

Volakirjad lastakse vélja elektrooniliselt, nende kohta ei anta valja
fuusilist vaartpaberit. Volakirjad registreeritakse Eesti vaartpaberite
registris (EVR, registripidaja Nasdaqg CSD SE Eesti filiaal,
registrikood 14306553, aadress Maakri tn 19/1, 10145, Tallinn,
Eesti).
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Volakirjadele kohalduvad
tingimused:

Volakirjadele kohalduvad Emitendi juhatuse poolt 05.09.2025
kinnitatud tingimused, mis on toodud Prospekti Lisas 1.

Kohalduv digus:

Vélakirjadele kohaldub Eesti Vabariigi digus.

Intress:

Vdlakirjadelt tasutakse fikseeritud intressi 8,8% aastas.

Intressimaksete
kuupaevad:

24.03, 24.06, 24.09 ja 24.12 igal aastal.

Lunastuskuupaev:

24.09.2028

Vastavalt Vélakirjatingimustele on Emitendil &igus lunastada
Volakirjad alates hetkest, kui lunastamistahtajani on jaanud
kaksteist kuud, tervikuna voi osaliselt ennetahtaegselt, teavitades
volakirjaomanikke sellest vahemalt 30 kalendripaeva ette.

Tootlus:

Volakirjade aastane fikseeritud intressimaar on 8,8% aastas.
Intressi arvutatakse alates 24.09.2025 (kaasa arvatud), kuni
lunastamise paevani (valja arvatud). Intressi makstakse Uks kord
kvartalis jargmistel kuupaevadel — iga aasta 24.03, 24.06, 24.09 ja
24.12. Volakirjade intressi arvutatakse Iahtuvalt 30 paeva pikkusest
kalendrikuust ja 360 paeva pikkusest kalendriaastast (30/360).

Kui investor omandab vélakirjad nimivaartuses ja hoiab neid kuni
lunastustdhtajani, ning kui Emitent ei Ilunasta vdlakirju
ennetahtaegselt kooskdlas Volakirjatingimustega, on ootusparane
tootlus kuni Lunastuskuupaevani (Yield to Maturity) 8,8% aastas.

Vélakirjadest tulenevad
peamised digused:

Volakirjadega seotud digused on satestatud Volakirjatingimustes,
mis on lisatud Prospekti Lisas 1.

Investori peamised Vdlakirjadega seotud digused, on d&igus
vblakirjade lunastamisele Lunastuskuupdeval ja 0igus saada
Vélakirjadelt intressimakseid vastavalt Vodlakirjatingimustes
satestatule.

Vélakirjadest  tulenevate
oiguste kasutamine:

Investorid vbivad kasutada volakirjadest tulenevaid digusi vastavalt
Volakirjatingimustes satestatule ja kohalduvale digusele.

Kdik Volakirjadest tulenevad nduded Emitendi vastu aeguvad
kolme (3) aasta méddumisel maksetdhtpaevast juhul, kui kohalduv
digus ei satesta teisiti.

Vélakirjade
vOorandatavus:

Vdlakirjad on vabalt védrandatavad ja tleantavad.

Krediidireiting:

Vélakirjadele pole antud krediidireitingut.

Investorite esindamine:

Uhtegi investorite esindajat (agenti) ei ole maaratud ega kavatseta
maarata.
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Volakirjade maksustamine:

Vaata tapsemalt Prospekti peatiikist 9 ,Maksud®.
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8. PAKKUMISE TINGIMUSED
8.1.Pakkumine

Pakkumise raames pakub Emitent kuni 100 000 Vélakirja nominaalvaartusega 100 eurot Uhe
Vélakirja kohta (,,Pakkumise Pohimaht“), vdimalusega suurendada pakutavate Vdlakirjade arvu
maksimaalselt kuni 50 000 Vélakirja vorra 150 000 Vélakirjani (,,Pakkumise Suurendatud Maht").
Emitendi poolt Pakkumise kaigus pakutavad Vélakirjad on edaspidi viidatud kui ,,Pakkumise
Volakirjad“. Emitent vdib suurendada emiteeritavate Pakkumise Vélakirjade arvu kuni Pakkumise
Suurendatud Mahuni oma aranagemisel ning arvestades muuhulgas Pakkumise tulemusi.

Pakkumise Volakirju pakutakse avalikult jaeinvestoritele Eestis (,,Pakkumine®). Avalik pakkumine
toimub ainult Eestis ning tiheski teises jurisdiktsioonis avalikku pakkumist ei toimu.

Pakkumine viiakse Iabi (i) Emitendi ndukogu 05.09.2025 otsuse alusel, millega Emitendi néukogu
kinnitas Pakkumise labiviimise ning volitas Emitendi juhatust tegema selleks koiki vajalikke
toiminguid; ja (ii) Emitendi juhatuse 05.09.2025 otsuse alusel, millega juhatus otsustas Pakkumise
labiviimise, Volakirjade emiteerimise ja Volakirjade noteerimise Borsi Balti volakirjade nimekirjas.

Pakkumise Vélakirjade koguarv vdib vaheneda, kui mis tahes Pakkumise osa tiihistatakse (vaata
taiendavalt kaesolev peatiki punktist 8.10 ,Pakkumise mahu vahendamine, pakkumise
edasilikkamine vai tihistamine®).

Emitent kavatseb esitada Boérsile noteerimistaotluse Pakkumise Vélakirjade noteerimiseks Borsi
Balti vdlakirjanimekirjas. Eelduslikult algab Vdlakirjadega kauplemine Boérsi Balti volakirjanimekirjas
25.09.2025 voi sellele lahedasel kuupaeval.

Pakkumise indikatiivne ajakava on jargmine:

Pakkumisperioodi algus: 10.09..2025 kell 10:00 (Eesti aja jargi)
19.09.2025 kell 16:00 (Eesti aja jargi)
Hiljemalt 22.09.2025

Pakkumisperioodi 16pp:

Pakkumistulemuste avalikustamine:

Pakkumise arveldus: 24.09.2025 voi sellele lahedane kuupaev

Vélakirjade esimene kauplemispaev Borsil: 25.09.2025 voi sellele lahedane kuupaev

8.2. Kauplemine ja kauplemisele votmine

Emitent kavatseb esitada taotluse Pakkumise Vdlakirjade noteerimiseks Borsi Balti volakirjade
nimekirjas. Pakkumise Volakirjade esimene kauplemispaev Borsi Balti vdlakirjanimekirjas on
25.09.2025 voi sellele 1ahedane kuupaev.

8.3.Pakkumisel osalemise 6igus

Pakkumine on suunatud kdigile jaeinvestoritele Eestis. Emitent vdib pakkuda Vélakirju ka
mitteavalikult kutselistele investoritele Prospektimaaruse artikli 2(e) tdhenduses Eestis ja teatud
valitud Euroopa Majanduspiirkonna liikkmesriikides ning ka muudele valitud investoritele toetudes
asjakohastele eranditele vastavate liikmesriikide seadusandluses.

Pakkumises osalemiseks peab isikul olema toimiv vaartpaberikonto Nasdaq CSD kontohalduri
juures, mille kaudu esitab isik markimiskorralduse Pakkumise Vélakirjade omandamiseks
(,,Markimiskorraldus“). Pakkumises vbivad osaleda ka Emitendi ning tema titarettevdtjate ja
sidusettevdtjate juhatuse ja ndukogu likmed ning t6étajad, kui nad vastavad eespool toodud
tingimustele ning muudele Pakkumise tingimustele.
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8.4. Pakkumisperiood

Pakkumisperiood on periood, mille jooksul isikud, kellel on digus osaleda Pakkumises, vdivad
esitada Markimiskorraldusi Pakkumise Vdlakirjade omandamiseks. Pakkumisperiood algab
10.09.2025 kell 10:00 Eesti aja jargi ning 16peb 19.09.2025 kell 16:00 Eesti aja jargi
(,Pakkumisperiood*), valja arvatud juhul, kui seda lihendatakse voi pikendatakse.

Emitent juhib tdhelepanu, et kontohaldurid vbéivad oma internetipankades Markimiskorralduse
esitamiseks loodud vormi sulgeda tehnilistest kaalutlustest tulenevalt ka veidi enne
Pakkumisperioodi tegelikku 16ppu 19.09.2025 kell 16:00.

Emitendil on 6igus vajadusel muuta Pakkumisperioodi algus- ja |dpukuupéevi. Pakkumisperioodi
[6pukuupaeva muutmisest peab Emitent teavitama enne Pakkumisperioodi [6ppu Pakkumisperioodi
muudatustest antakse teada Borsi infosusteemi vahendusel ning Emitendi veebilehe
(https://www.arcovara.com/kauplemisinfo) vahendusel.

8.5. Markimiskorralduste esitamine

Markimiskorraldusi véib esitada ainult Pakkumisperioodi jooksul ning Uksnes eurodes. Pakkumise
Vélakirjade markimiseks peab investoril olema vaartpaberikonto Nasdaq CSD kontohalduri juures.
Pakkumise raames esitatud Markimiskorraldused registreeritakse Nasdaq CSD-s. Investorid vdivad
vaartpaberikonto avada Ukskdik millise Nasdaq CSD kontohalduri kaudu. Nasdaq CSD
kontohalduritena tegutsevate pankade ja investeerimistihingute nimekiri on kattesaadav jargnevalt
veebilehelt: https://nasdagcsd.com/estonia/et/list-of-participants/.

Investor, kes soovib markida Pakkumise Vdlakirju, peab péérduma kontohalduri poole, mis haldab
vastava investori Nasdaq CSD vaartpaberikontot ning esitama Pakkumisperioodi jooksul
Markimiskorralduse Pakkumise Volakirjade markimiseks. Markimiskorraldus tuleb kontohaldurile
esitada hiliemalt Pakkumisperioodi I6puks. Markimiskorralduse esitamisega volitab investor Nasdaq
CSD kontohaldurit, kes haldab investori vaartpaberikontoga seotud arvelduskontot, koheselt
blokeerima investori arvelduskontol tehingu kogusumma, kuni Pakkumise arveldus on I18pule viidud
vOi kuni raha vabastatakse kooskdlas Prospektis toodud tingimustega. Investor véib kasutada
Markimiskorralduse esitamiseks mis tahes Nasdaq CSD kontohalduri pakutavat meetodit (nt
fuusiliselt kontohalduri klienditeeninduse asukohas, internetipanga vahendusel véi muul vastava
kontohalduri poolt véimaldataval viisil).

Markimiskorraldus peab sisaldama jargmisi andmeid:

Vaartpaberikonto omanik: Investori nimi

Vaartpaberikonto: Investori vaartpaberikonto number

Kontohaldur: Investori kontohalduri nimi

Vaartpaber: EUR 8.80 ARCO VARA VOLAKIRI 25-2028

Vélakirja ISIN kood: EE0000002244

Volakirjade arv: Pakkumise Vdlakirjade arv, mida investor
soovib markida

Pakkumishind (Uhe Vélakirja kohta): 100 eurot
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Tehingu summa: Pakkumise Vélakirjade arv, mida investor
soovib markida, korrutatuna Pakkumishinnaga

Tehingu vastaspool: Arco Vara AS

Tehingu vastaspoole vaartpaberikonto: 99113562556

Tehingu vastaspoole kontohaldur: LHV

Tehingu vaartuspaev: 24.09.2025

Arvelduse liik: Lvaartpaberililekanne makse vastu*“

Investor voib Markimiskorralduse esitada esindajakonto kaudu ainult juhul, kui investor volitab
esindajakonto omanikku kirjalikult avaldama investori isiku ja andmed Nasdaq CSD-le.
Esindajakonto kaudu esitatud Markimiskorraldusi voetakse Pakkumise jaotusel arvesse ainult juhul,
kui esindajakonto omanik on kirjalikus vormis avaldanud Nasdaq CSD-le investori isiku ja andmed.
Sellised avaldatavad andmed hélmavad jargmist: (i) investori nimi; (ii) investori elukoht ja isikukood
(kui tegemist on flusilise isikuga); (iii) investori registreeritud aadress ja registrikood (kui tegemist
on juriidilise isikuga); ja (iv), margitud Pakkumise Vdlakirjade arv ja tehingu koguvaartus. Investor
vdib Markimiskorralduse esitada isiklikult v&i esindaja kaudu, keda investor on volitanud
Markimiskorraldust esitama.

Markimiskorraldus loetakse esitatuks alates hetkest, kui Nasdaq CSD saab katte nduetekohaselt
taidetud korralduse vastava investori vaartpaberikontot haldavalt kontohaldurilt. Investor peab
tagama, et kdik Markimiskorralduses esitatud andmed on diged, tdpsed ja arusaadavad. Emitent
jatab endale diguse tagasi likata mis tahes Markimiskorraldused, mis on mittetaielikud, ebadiged,
ebaselged voi loetamatud vdi mis ei ole nduetekohaselt taidetud ja esitatud Pakkumisperioodi
jooksul kooskdlas koigi Prospektis toodud tingimustega.

Markimiskorralduse esitamisega investor:

(i) kinnitab, et ta on lugenud Prospekti ning selle kokkuvotet, sealhulgas (kuid mitte ainult)
kaesolevas Prospektis toodud riskitegureid ja Volakirjade omamisest tulenevate diguste ja
kohustuste kirjeldust;

(i) ndustub kaesolevas peatikis ja Ulejaganud Prospektis toodud Pakkumise tingimustega ning
ndustub, et need tingimused kohalduvad mis tahes Pakkumise V&lakirjade omandamisele
investori poolt;

(i) ndustub, et Pakkumine ei ole kasitletav oferdina Pakkumise Voélakirjade mudgilepingu
s6lmimiseks voladigusseaduse § 16 Ig 1 ega muus tdhenduses ning Markimiskorralduse
esitamine ei anna investorile digust omandada Pakkumise Vélakirju ning selle tulemusel ei
teki Emitendi ja investori vahel Pakkumise Vélakirjade mudgilepingut;

(iv) nbustub, etinvestori poolt Markimiskorralduses margitud Pakkumise Volakirjade arvu loetakse
maksimaalseks Pakkumise Vdlakirjade arvuks, mida investor soovib omandada
(,,Maksimumarv*), ning investor vdib saada vahem (kuid mitte rohkem) Pakkumise Vélakirju
kui Maksimumarv (vaata tapsemalt kdesoleva peatlki punktist 8.8 ,Pakkumise Vdlakirjade
jaotus®);

(v) kohustub omandama mis tahes arvu Pakkumise Vdlakirju, mis talle jaotatakse kooskdlas
Prospektis toodud tingimustega kuni Maksimumarvu ulatuses, ja tasuma iga talle jaotatud
Pakkumise Vdlakirja eest Pakkumishinna;
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(vi) volitab oma vaartpaberikontot haldavat kontohaldurit ja annab talle korralduse edastada
registreeritud Markimiskorraldus Nasdaq CSD-le;

(vii) noustub ja volitab oma vaartpaberikontot haldavat kontohaldurit, Nasdaq CSD-d ja Emitenti ja
tédtlema, edastama ja vahetama teavet Markimiskorralduse esitanud investori isiku ja tema
poolt esitatud Markimiskorralduse sisu kohta enne Pakkumisperioodi, Pakkumisperioodi
jooksul ning parast selle 16ppu;

(viii) kinnitab, et tema suhtes ei kohaldu muude riikide &igusaktid, mis keelaksid tal
Markimiskorraldust esitada, ning et tal on digus vastavalt Prospektile Markimiskorraldus
esitada;

(ix) kinnitab, et ta ei ole sanktsioonide subjekt ning ndustub, et Emitendil on &igus tema
Markimiskorraldused tagasi likata, kui investor on sanktsioonide all olev isik voi kui eksisteerib
risk, et temalt Markimiskorralduse aktsepteerimine on vastuolus sanktsioone puudutavate voi
muude Emitendi suhtes kohaldatavate digusaktidega;

(x) volitab investori vaartpaberikontot haldavat kontohaldurit ja Nasdaq CSD-d muutma investori
Markimiskorralduses toodud andmeid, sealhulgas (a) tapsustama tehingu vaartuspaeva ning
(b) tapsustama investori poolt ostetavate Pakkumise Védlakirjade arvu ning tehingu
kogusummat, mis saadakse Pakkumishinna korrutamisel vastavale investorile jaotatud
Pakkumise Vdlakirjade arvuga,;

(xi) kinnitab, et on teadlik, et volakirjadesse investeerimine katkeb endas riske, mis ei pruugi
investori teadmisi ja kogemusi silmas pidades olla talle jbukohased.

Kui Uks investor esitab mitu Markimiskorraldust, liidetakse need Pakkumise jaotuse maaramise
eesmargil Uheks korralduseks.

Investor maksab kdik kulud ja tasud, mis kuuluvad tasumisele seoses Markimiskorralduse
esitamisega vastavalt Markimiskorralduse vastu vétnud Nasdaq CSD kontohalduri hinnakirjale.

Investor vdib Markimiskorraldust pédrast selle esitamist muuta véi selle tihistada igal ajal kuni
Pakkumisperioodi 16puni. Selleks peab investor péérduma Nasdaq CSD kontohalduri poole, kelle
kaudu on vastav Markimiskorraldus esitatud, ning tegema vastava kontohalduri poolt ndutud
toimingud Markimiskorralduse muutmiseks voi tihistamiseks (sellised toimingud vdivad erinevate
kontohaldurite puhul olla erinevad). Investor maksab kdik kulud ja tasud, mis kuuluvad tasumisele
seoses Markimiskorralduse tihistamise ja muutmisega vastavalt Markimiskorralduse vastu vétnud
Nasdaq CSD kontohalduri hinnakirjale. Pakkumisperioodi 16ppedes on Markimiskorraldus
investorile siduv ning seda ei ole vdimalik muuta vdi tagasi vétta.

8.6. Pakkumishind
Vélakirja Pakkumishind on 100 eurot Vdlakirja kohta.

8.7.Pakkumise Volakirjade eest tasumine

Pakkumises osalev investor véib Markimiskorralduse esitada ainult juhul, kui investori Nasdaq CSD
kontohalduri juures avatud vaartpaberikontoga seotud arvelduskontol on piisavalt rahalisi
vahendeid kogu Markimiskorralduses toodud tehinguvaartuse katmiseks.

Markimiskorralduse esitamisega volitab investor Nasdag CSD kontohaldurit, kes haldab investori
vaartpaberikontoga seotud arvelduskontot, koheselt blokeerima investori arvelduskontol tehingu
kogusumma, kuni Pakkumise arveldamine on I6pule viidud véi raha vabastatakse kooskdlas
Prospektis toodud tingimustega. Blokeeritav summa on vdrdne summaga, mis saadakse
Pakkumishinna korrutamisel Maksimumarvuga.
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Investorile jaotatud Pakkumise Voélakirjade eest tasumine toimub vastavalt kdesoleva peatuki
punktis 8.9 ,Pakkumise arveldus® kirjeldatule.

8.8. Pakkumise Volakirjade jaotus

Emitent otsustab Pakkumise Vdlakirjade jaotuse kaalutlusdiguse alusel parast Pakkumisperioodi
I6ppu ja hiljiemalt 22.09.2025 vodi sellele lahedasel kuupaeval. Jaotamisel vétab Emitent arvesse
ainult neid Markimiskorraldusi, mis on esitatud Pakkumisperioodil. Emitent vbib tagasi likata
mistahes Markimiskorralduse, mis ei ole esitatud kooskélas kdigi kdesolevas Prospektis satestatud
nduetega voi mis on seaduse voi regulatsioonidega vastuolus.

Pakkumise Vdlakirjade jaotamisel Iahtub Emitent jargmistest pohimotetest:

(i) samade asjaolude juures koheldakse kdiki investoreid vordselt, kuid tulenevalt investorite
arvust ja huvist Pakkumise vastu vbib Emitent kehtestada Uhele investorile jaotatavate
Volakirjade arvu miinimum- ja/voi maksimummaara;

(i) Emitendil on digus kasutada erinevaid jaotusp&himdtteid investorite gruppides, mis on
koostatud vastavalt Markimiskorralduse suurusele. Naiteks, jatab Emitent endale Pakkumise
mahu UGlemarkimise korral diguse eelistada Markimiskorraldusi, mis on esitatud kuni 1000
Vélakirja markimiseks Uhe investori kohta;

(i) Emitendil on digus eelistada Eesti jaeinvestoreid;

(iv) Emitendil on Pakkumise mahu tlemarkimise korral digus eelistada investoreid, kes olid EVR-
is registreeritud andmete kohaselt Emitendi aktsiate ja/v6i volakirjade omanikud Nasdag CSD
09.09.2025 arvelduspaeva Idpu seisuga.

(v) igale investorile, kellel on digus saada Vdlakirju, jaotatakse taisarv Volakirju ja vajaduse korral
Uimardatakse jaotatavate Vélakirjade arv l1ahima taisarvuni. Ulejaanud Vélakirjad, mida ei saa
jaotada eespool kirjeldatud meetodi abil, jactatakse investoritele juhuslikkuse alusel.

Pakkumise Vélakirjade jaotuse tulemused tehakse avalikuks 1&bi Borsi infoslisteemi ja Emitendi
veebilehel (https://www.arcovara.com/kauplemisinfo). Emitent plaanib jaotuse tulemused
teatavaks teha hiljemalt kolme (3) td6paeva jooksul parast Pakkumisperioodi 16ppu, kuid igal juhul
enne Vdlakirjade kandmist investorite vaartpaberikontodele.

8.9. Pakkumise Volakirjade arveldus

Investoritele Pakkumise kaigus jaotatud Vélakirjad kantakse nende vaartpaberikontodele
“vaartpaberillekanne makse vastu” tehinguna, mis tdhendab seda, et makse Vdlakirjade eest
tehakse samaaegselt Volakirjade Ulekandmisega. Volakirjade omandidigus laheb vastavale
investorile Ule Volakirjade kandmisel tema vaartpaberikontole. Kui investor on esitanud mitu
Markimiskorraldust erinevate talle kuuluvate vaartpaberikontode kaudu, kantakse sellele investorile
jaotatud Védlakirjad investori vaartpaberikontodele vdrdeliselt vaartpaberite arvudega, mis on
margitud investori Markimiskorraldustes, imardades Vélakirjade arvu vajadusel liles- vdi allapoole.

Kui kannet ei ole vdimalik teha, sest investori arvelduskontol puuduvad piisavad vahendid, likatakse
investori Markimiskorraldus tagasi ning investor kaotab kdik &igused talle eraldatud Pakkumise
Volakirjadele.

8.10. Pakkumise mahu suurendamine

Emitendil on digus suurendada Pakkumise Vdlakirjade arvu maksimaalselt kuni 50 000 Vdlakirja
vorra 150 000 Vélakirjani (,Pakkumise Suurendatud Maht®) igal ajal kuni jaotuse tulemuste
teatavaks tegemiseni. Pakkumise mahu suurendamisest antakse teada Borsi infosUsteemi
vahendusel ning Emitendi veebilehe (https://www.arcovara.com/kauplemisinfo/) vahendusel.
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8.11. Pakkumise mahu vidhendamine, pakkumise edasililkkamine voi tithistamine

Emitendil on digus Pakkumine tervikuna voi osaliselt tiihistada v6i edasi likata igal ajal enne jaotuse
tulemuste avaldamisest, kusjuures osalise tiuhistamise korral vdheneb vastavas osas Pakkumise
maht.

Pakkumise edasilikkamise vdi tlhistamise pohjuseks vdivad olla muuhulgas, kuid mitte ainult,
jargmised asjaolud:

(i) ootamatu ja oluline muutus Eesti v6i maailma majanduslikus v&i poliitilises olukorras, mis vdib
mdjutada finantsturgusid, majandusolukorda vdi Kontserni tegevust ja valjavaateid;

(i) oluline muutus vdi areng, mis vbib mdjutada Kontserni dldist olukorda, juhtimist,
finantspositsiooni voi tulemusi;

(iii) ebapiisav ndudlus Pakkumise Vdlakirjade suhtes.

Emitent voib otsustada Pakkumise tiihistada osas, milles Pakkumise mahtu ei margitud tais.
Pakkumise tuhistamisest vbi edasilikkamisest antakse teada Boérsi infostisteemi vahendusel ning
Emitendi veebilehe (https://www.arcovara.com/kauplemisinfo/) vahendusel. Poolte 6Gigused ja
kohustused seoses tlhistatud Pakkumise osaga loetakse |6ppenuks alates teavituse avaldamisest.

8.12. Pakkumisega seonduvad kokkulepped

Emitent on sélminud Pakkumisega seoses kolmepoolse ndustamislepingu AS-iga LHV Pank
(litsentseeritud krediidiasutus, aadress Tartu mnt 2, 10145 Tallinn, Eesti) ja AS-iga Redgate Capital
(litsentseeritud investeerimisihing, aadress Parnu mnt 10, 10148 Tallinn, Eesti), mille kohaselt AS
LHV Pank ja AS Redgate Capital tegutsevad emissiooni ndustajate ning kaaskorraldajatena.

8.13. Raha tagastamine

Kui Pakkumine tihistatakse kooskdlas Prospektis toodud tingimustega tervikuna vai osaliselt, kui
investori Markimiskorraldus lUkatakse tagasi vo6i kui jaotus erineb investori poolt margitud
Pakkumise Vélakirjade arvust, vabastab investori kontohaldur investori arvelduskontol blokeeritud
raha tervikuna voéi osaliselt (summas, mis Uletab investori poolt omandatud Vélakirjade eest tehtud
makset). Olenemata raha tagastamise pohjusest, ei vastuta Emitent vastava summa vabastamise
eest ja intressi maksmise eest vabastatud summalt aja eest, mil see oli blokeeritud.

8.14. Pakkumise eesmirk ja tulu kasutamine

Pakkumise peamine eesmark on Kontserni arendustegevuse rahastamine ning ettevotte pikaajalise
kasvu toetamine. Vdlakirjade emissioonist saadavat puhastulu kasutatakse eelkdige alljargnevateks
eesmarkideks:

e olemasolevate vdlakohustuste refinantseerimine ligikaudu 3 miljoni euro ulatuses;

e Ulejadnud osa kasutamine uldistel aritegevuslikel eesmarkidel, sealhulgas kaibekapitali
tagamiseks ning investeeringuteks Lutheri kvartali arendusse.

Rahaliste vahendite tédpse kasutuse maarab kindlaks Emitendi juhatus, lahtudes valitsevatest
aritingimustest ja Kontserni strateegilistest prioriteetidest, eesmargiga tagada kapitali tdhus ja
sihiparane rakendamine.

Pakkumise hinnanguline netotulu (péarast ligikaudu 200 000 euro suuruseid pakkumisega seotud
kulusid) on Emitendi jaoks umbes 9,8 miljonit eurot baasmahus pakkumise (10 miljonit eurot) korral
ning umbes 14,8 miljonit eurot suurendatud mahu (15 miljonit eurot) korral.

Lutheri kvartal on Arco Vara seni suurim kinnisvaraarendusprojekt, mille koguinvesteering ulatub
ligikaudu 205 miljoni euroni. Kvartal paikneb Tallinna kesklinnas, Parnu maantee, Tatari, Vana-
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Léuna ja Vineeri tdnavate vahelisel alal ning koosneb 15 kinnistust. Alal kehtib detailplaneering, mis
vbdimaldab rajada kuni 95 000 m? brutomahus hooneid, sealhulgas 18 500 m? aripindu ja 33 000 m?
elamispindu.

Suur osa planeeritud mahust on kaetud juba kehtivate ehituslubadega, mis véimaldab arenduse
kiiret kaivitamist. Projekt viiakse ellu etappidena alates 2026. aastast. Esimeses etapis on plaanis
nelja hoone rajamine, mille eelmlik algab samuti 2026. aastal. Ehitustédde peatddvétja on Arco
Vara kontserni kuuluv Arco Tarc OU.

Lutheri kvartali arendamine on rahastatud mitmest allikalist: lisaks kaesoleva volakirjaemissiooni
kaudu kaasatavale kapitalile on projekti finantseeritud ka omakapitaliinvesteeringutega rohkem kui
17 miljoni euro ulatuses. 2025. aasta juunis I6ppes edukalt suunatud aktsiaemissioon, mille
tulemusel kaasati kolmelt investorilt (Alarmo Kapital OU, Luther Factory OU ja Luther Factory
Holding OU) kokku 17,45 miljonit eurot uut omakapitali. Edasistes arendusetappides on kavas
kaasata projekti finantseerimisse ka regiooni juhtivad pangad.

Kaesolev vdlakirjaemissioon on osa Eesti lhe ambitsioonikama linnaarendusprojekti elluviimisest
ning investorid osalevad labi oma investeeringu kaasaegse ja mitmeotstarbelise linnakvartali —
elamute, aripindade ja avaliku ruumiga keskkonna — rajamises.
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9. MAKSUD

Kaesoleva peatlki eesmark on anda Ulevaade Eesti maksustamise pd&himotetest, mis on
relevantsed seoses Vdlakirjadega ning kohaldatakse Emitendi ja vdlakirjaomanike suhtes. Alltoodud
kokkuvdte ei ole koikehdlmav ning taielik ja seda ei tohiks tdlgendada professionaalse
maksundustamisena. Volakirjadest saadavat tulu véib méjutada investori paritoluriigi maksudigus.
Pakkumisest ja Vélakirjade omamisest tulenevate konkreetsete  maksutagajargede
kindlakstegemiseks soovitatakse tungivalt igal investoril kiisida abi selle valdkonna spetsialistilt.

Volakirjade mudgist voi vahetamisest saadav kapitalitulu.

Kasum, mida Eesti residendist isik saab vaartpaberite (sealhulgas Vélakirjade) mulgist voi
vahetamisest vdi muul Vviisil vaartpaberiga rahaliselt maaratletava tehingu tegemisest,
maksustatakse tulumaksuga (hetkel maar 22%). Sellise tulumaksu peab kinni pidama tulumaksu
kinnipidamise agent, valja arvatud juhul, kui residendist flUsiline isik teatab Emitendile, et Vdlakirjad
on soetatud investeerimiskontol hoitavatest vahenditest. Eesti juriidilisest isikust investori puhul ei
maksustata kapitalitulu selle saamise hetkel, vaid valjamaksmisel, tulenevalt asjaolust, et kogu
juriidilise isiku poolt teenitud kasum, s.h kapitalitulu, maksustatakse ainult selle jaotamisel. Uldiselt
ei maksustata Eestis mitteresidentide vaartpaberite mudgist véi vahetusest saadud kapitalitulu
(valja arvatud teatud Eesti kinnisvaraga seotud vaartpaberite puhul). Volakirjade mutgist voi
vahetusest kapitalitulu teeninud mitteresidentidel voib olla kohustus deklareerida ja tasuda
tulumaksu oma residentriigis. Kapitalitulu maksustamise eesmargil loetakse vaartpaberite
(sealhulgas Vdlakirjade) miulgist saadud tuluks nende vaartpaberite soetusmaksumuse ja
madgihinna vahet. Kasum, mis saadakse vaartpaberite vahetusest, on vahetatavate volakirjade
soetusmaksumuse ning vahetusest saadud vara turuvaartuse vahe. Kulud, mis on otseselt seotud
Volakirjade mutgi voi vahetusega, on lubatud kasumist maha arvata.

Investeerimiskonto.

Eesti residendist flUsilised isikud vdivad lukata oma investeeringutulu maksustamise edasi,
kasutades teatava finantsvaraga (sh Vdlakirjadega) tehingute tegemiseks investeerimiskontot.
Investeerimiskonto on Euroopa Majanduspiirkonnas vdi Majanduskoostéd ja Arengu
Organisatsiooni (OECD) liikmesriigi krediidiasutuses avatud rahaline konto, mille kaudu tehakse
finantsvaradega tehinguid, millest saadud tulu (kapitali kasvutulu jne) maksustamist soovib
asjaomane isik edasi lukata. Maksustamise edasilikkamiseks tuleb finantsvara soetada tksnes
investeerimiskontol oleva raha eest ja finantsvaralt saadav tulu kanda Vviivitamata
investeerimiskontole. Investeerimiskontol hoitava finantstulu maksustamise hetk likkub edasi kuni
sellise tulu investeerimiskontolt valjavotmiseni. Valjavdtmine tdhendab kdiki investeerimiskontol
tehtud raha Ulekandeid, mis ei ole isiku Uhelt investeerimiskontolt isiku teisele investeerimiskontole
raha kandmine vdi finantsvara soetamine. Maksustamisele kuulub vaid summa, mis Uletab
investeerimiskontole tehtud sissemakse summat (mitme investeerimiskonto puhul vbetakse aluseks
koéikidele kontodele tehtud sissemaksed). Seega saab investeerimiskontol hoitavat finantstulu kuni
selle kontolt valjavétmiseni maksuvabalt reinvesteerida.

Pensioni investeerimiskonto

Eesti residendist filsilised isikud, kes on otsustanud kasvatada oma Eesti kohustusliku
kogumispensionit (Il sammas) pensioni investeerimiskonto kaudu, saavad samuti omandada
Volakirju pensioni investeerimiskonto kaudu. Pensioni investeerimiskonto on Eesti krediidiasutuses
avatud eraldi pangakonto, mis uhelt poolt on osa kohustusliku kogumispensioni susteemist (sh
vastavad asjaomased hived, nt riigipoolsed tdiendavad maksed), kuid teisalt véimaldab isikul
iseseisvalt investeerimisotsuseid teha. Sarnaselt tavalisele investeerimiskontole, véimaldab
pensioni investeerimiskonto teha tehinguid finantsvaradega, kusjuures nendelt varadelt saadava
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tulu (nt kapitalitulu, intressitulu) maksustamine on edasi lUkatud kuni tulu pensioni
investeerimiskontolt valjavotmiseni. Pensioni investeerimiskontolt valja vbetavad rahalised
vahendid maksustatakse tavaparase tulumaksuga (hetkel maar 22%), valjaarvatud juhul, kui kontolt
vOetakse vahendid valja parast pensioniikka jdudmist voi kuni viis aastat enne seda, millisel juhul
kehtib (olenevalt maksemeetodist) tulumaksu maar 10% v6i maksuvabastus.
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Auditeerimata
Vahearuanded

on Kontserni konsolideerimata auditeerimata finantsaruanded 30.
juunil 2025 16ppenud 2025. aasta teise kvartali kohta ja 30. juunil
2024 16ppenud 2024. aasta teise kvartali kohta

Auditeeritud
Finantsaruanne

on Kontserni konsolideeritud auditeeritud finantsaruanne
majandusaastata kohta, mis 16ppes 31. detsembril 2024.

Bors

on NASDAQ Tallinna Bors

Delegeeritud Maarus

on komisjoni delegeeritud maarus (EL) 2019/980, 14. marts 2019,
millega tdiendatakse Euroopa Parlamendi ja ndukogu maarust (EL)
2017/1129 seoses vaartpaberite avalikul pakkumisel voi
reguleeritud turul kauplemisele vdtmisel avaldatava prospekti
vormi, sisu, kontrolli ja kinnitamisega ning millega tunnistatakse
kehtetuks komisjoni maarus (EU) nr 809/2004.

Emitent

on Arco Vara AS

Euro

on Euroala riikide, sealhulgas Eesti, tihine valuuta euro

Finantsaruanded

on Auditeerimata Vahearuanded ja Auditeeritud Finantsaruanne

IFRS on rahvusvaheline finantsaruandluse standard nagu see on vastu
vdetud Euroopa Liidu poolt.

Kokkuvote on kaesoleva Prospekti kokkuvote

Kontsern on Emitent koos titarettevdtjatega

Lunastuskuupéev: 24. september 2028

Markimiskorraldus

on investori
ostmiseks
tingimustega.

esitatud korraldus Vdlakirjade markimiseks ja
kooskblas  Prospektis satestatud Pakkumise

Nasdaq CSD

on Nasaq CSD SE Eesti filiaal (registrikood 14306553, aadress
Maakri 19/1, 10145 Tallinn, Eesti).

Pakkumishind

on Pakkumise kaigus pakutava Uhe Vélakirja hind

Pakkumine

on Vdlakirjade avalik pakkumine jaeinvestoritele Eestis

Pakkumisperiood

on ajavahemik, mille jooksul on investoritel v8imalik esitada
Markimiskorraldusi.

Pakkumise Baasmaht

on Pakkumise kaigus pakutavate Pakkumise Vdlakirjade
baasmaht, see on 100 000 Pakkumise Vélakirja.

Pakkumise Suurendatud

Maht

on Pakkumise kaigus pakutavate Pakkumise Vdlakirjade
suurendatud maht, see on 150 000 Pakkumise Vdlakirja.

Pakkumise Volakirjad

on Pakkumise kaigus pakutavad Vélakirjad

Prospekt

on kaesolev dokument, mis on kinnitatud Finantsinspektsiooni
juhatuse 08.09.2025 otsusega numbri 4.3-4.9/2989 all

Prospektimaarus

on Euroopa Parlamendi ja Ndukogu maarus (EL) 2017/1129,
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14. juuni 2017, mis kasitleb vaartpaberite avalikul pakkumisel voi
reguleeritud turul kauplemisele vodtmisel avaldatavat prospekti
ning millega tunnistatakse kehtetuks direktiiv 2003/71/EU

Volakirjad

on Emitendi poolt Prospektiga kooskdlas emiteeritud tagamata,
allutamata volakirjad nimivaartusega 100 eurot Uhe vdlakirja kohta,
aastase intressimaaraga 8,8%, lunastustahtajaga 24.09.2028

Volakirjatingimused

on Prospekti Lisas 1 toodud Volakirjade tingimused.
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Lisa 1 — VOLAKIRJATINGIMUSED

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

2.1.
2.2.
2.3.
2.4.
2.5.
2.6.
27.
2.8.

2.9.

2.10.
2.11.
2.12.

ARCO VARA AS-1 AVALIKU VOLAKIRJAEMISSIOONI
VOLAKIRJATINGIMUSED

Kinnitatud Arco Vara AS juhatuse poolt 05. septembril 2025

ULDTINGIMUSED

Kéesolevad Arco Vara AS-i (,Emitent‘) avaliku vdlakirjaemissiooni vélakirjatingimused
(“Tingimused”) reguleerivad:

1.1.1. Volakirjade valjastamise ja lunastamise korda ja tingimusi;

1.1.2. Emitendi ja Investorite digusi ja kohustusi tehingute ja toimingute tegemisel, mis
on seotud Tingimuste alusel Volakirjade emiteerimise ja lunastamisega.

Tingimused on kattesaadavad elektroonilisel kujul Emitendi kodulehel

https://arcovara.com/kauplemisinfo/.

Tingimuste alusel emiteeritud Volakirjad on emiteeritud Eesti Vabariigis |abi viidud avaliku
pakkumise raames.

Vastavalt Prospektis satestatule ndustub Investor Vélakirjade avalikust pakkumisest
osavdtmisega, markimiskorralduse esitamisega ja Volakirjade omandamisega kooskdlas
kaesolevate Tingimustega ja kohustub neid jargima.

Volakirjade avalikust pakkumisest osavdtmisega, markimiskorralduse esitamisega ja
Vélakirjade omandamisega kinnitab Investor, et tal on laialdased kogemused ja teadmised
seoses finantsinstrumentidesse (sh Vodlakirjadega sarnastesse finantsinstrumentidesse)
investeerimisega ning ta on vajadusel konsulteerinud vajalikus mahus professionaalsete
ndustajatega.

AVALIKU VOLAKIRJAEMISSIOONI POHITINGIMUSED

VALUUTA: EUR

EMISSIOONI NOMINAALVAARTUS: 10 000 000 EUR

EMISSIOONI MAKSIMAALNE NOMINAALVAARTUS: 15 000 000 EUR
VOLAKIRJADE KOGUARV: 100 000

MAKSIMAALNE VOLAKIRJADE KOGUARV: 150 000

VOLAKIRJA NIMIVAARTUS: 100 EUR

VOLAKIRJA EMISSIOONIHIND: 100 EUR

INTRESSIMAAR: 8,8% AASTAS, TASUTAKSE KORD KVARTALIS, VASTAVALT 24. MARTSIL, 24. JUUNIL, 24.
SEPTEMBRIL JA 24. DETSEMBRIL IGAL AASTAL

PAKKUMISPERIOOD: 10.09.2025 KELL 10.00 —19.09.2025 KELL 16.00 (EEST)
PAKKUMISTE ARVELDAMISE PAEV: 24.09.2025

EMISSIOONIPAEV: 24.09.2025

LOPLIK LUNASTAMISPAEV: 24.09.2028

MOISTED

Kui ei ole satestatud teisiti, siis kdesolevates Tingimustes ja teistes Volakirjaemissiooni
dokumentides on Tingimuste punktis 3 esile toodud ja alljargnevaid médisteid kasutatud
jargmises tahenduses:
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3.1.1. “Emissioonipdev” on Pangapaev, millal Vélakirjad valjastatakse ning millal algab
intressi arvutamine, mis on Tingimuste kohaselt 24.09.2025;
3.1.2. »Emissioon“ on Emitendi poolt emiteeritud Volakirjad kokku Emissiooni

Maksimaalses Nominaalvaartuses;
3.1.3. “Emitent” on Arco Vara AS (aadress: Rotermanni tn 10, 10111 Tallinn, Eesti,
registrikood: 10261718);

3.1.4. “Intressimaksepaev” tahendab kaesolevate Tingimuste punktis 5.1 toodud
kuupaevi, millal Investoritele tasutakse Volakirjade eest kogunenud intressi;
3.1.5. “Investor” on fuusiline vai juriidiline isik, kes on Vbdlakirjade omanik ja on kantud
Registrisse;
3.1.6. “Lunastamispéaev” tdhendab Tingimustes satestatud Pangapaeva, millal Emitent

lunastab Vélakirjad ning mis vdib olla Léplik Lunastamispdev, mis on Tingimuste
kohaselt 24.09.2028, Ennetdhtaegne Lunastamispdev kui ka Erakorraline
Ennetahtaegne Lunastamispaev;

3.1.7. “Nimivaartus” tdhendab vaartust, millega Volakiri valjastatakse;

3.1.8. “Pangapaev” on iga to6opaev, s.t. iga paev, valja arvatud laupdev, pihapaev ja
riiklikud pihad Eesti Vabariigis;

3.1.9. »Prospekt“ on Emitendi poolt koostatud ja Finantsinspektsiooni poolt kinnitatud

Volakirjade avaliku pakkumise, noteerimise ja kauplemisele vdtmise prospekt
kuupaevaga 08.09.2025.

3.1.10. “Register” on vaarpaberite keskdepositoorium, mida Eestis haldab Nasdag CSD
SE Eesti filiaal ehk ,,Registripidaja“;

3.1.11. “Seotud Osapooled” tdhendab Emitendi tltarettevotjaid, aktsionare, Emitendi
juhatuse ja ndukogu liikmeid ja nendele kuuluvaid juriidilisi isikuid;

3.1.12. »lagasimaksmata Pohisumma“ on Vdlakirja pohisumma Emissioonipaeval, mis

vbib aja jooksul vdheneda (erakorralise) ennetdhtaegse Ilunastamise tottu
kaesolevates Tingimustes satestatud juhtudel ja korras. Volakirja valjastamisel on
selle pdhisumma vérdvaarne Nimivaartusega.

3.1.13. “Volakiri” tdhendab kaesolevas dokumendis satestatud korras valjalastavat ja
lunastatavat Emitendi voélakohustust tdendavat vaartpaberit, ISIN koodiga
EE0000002244, mida sailitatakse mittemateriaalsel kujul Investori vaartpaberikontol
Registris.

Kaesolevates Tingimustes toodud pealkirjad on esitatud ainult informatiivsel eesmargil ja ei

mdjuta kaesolevate Tingimuste Ukskdik millise satte tdlgendamist.

VOLAKIRJAD

Vélakirjad kujutavad endast Emitendi otsest ja tagamata volakohustust. Koikide Vdélakirjade
ndudediguse jark on sama ning Vdlakirjadest tulenevad kohustused on vahemalt samal
jarjekohal Emitendi kdigi muude tagamata ja allutamata vdlakohustustega.

Volakirjad lastakse valja elektroonilisel kujul registrikande vormis ja kantakse Registrisse.
Vélakirjad ei ole nummerdatud ning nende kohta ei valjasta Emitent tdendit vdi sertifikaati.
Volakirjad nomineeritakse eurodes. Emitendi poolt Vdlakirjade pakkumise raames
emiteeritavate Vodlakirjade maksimaalne nimivaartus kokku vastab Emissiooni Maksimaalsele
Nominaalvaartusele ja emiteeritavate Volakirjade maksimaalne arv Maksimaalsele Vélakirjade
Koguarvule. Vélakirjad emiteeritakse Tingimuste alusel Uhe seeriana.

Emitent vdib Emissiooni Nominaalvaartust enne Pakkumisperioodi 16ppu suurendada kuni
Emissiooni Maksimaalse Nominaalvaartuseni.

Volakirjade pakkumise raames tegelikult emiteeritavate koigi Volakirjade nimivaartus ja arv
maaratakse kindlaks Emitendi poolt parast Pakkumisperioodi 16ppu. Emitendil on 6igus omal
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aranagemisel emiteerida vahem Vélakirju kui Vélakirjade Koguarv ning vaiksemas mahus kui
Emissiooni Nominaalvaartus, vastavalt Prospektis satestatud regulatsioonile.

Vélakirjade omandidigus kuulub isikule, kelle nimele konkreetsed Volakirjad on Registris
registreeritud. Kui Volakirja hoitakse esindajakontol, maaratakse Volakirja omanik kindlaks
vastavalt kohalduvatele digusaktidele (sealjuures vaartpaberite registri pidamise seadusele ja
vaartpaberituru seadusele). Emitendil on 6igus (kuid mitte kohustus) hankida ja saada teavet
Voélakirjade tegelike omanike kohta seoses Védlakirjadega, mida hoitakse esindajakontol.
Emitendil on digus saada vastavat teavet mis tahes kolmandalt isikult, kes hoiab vdlakirju
tegeliku omaniku nimel, kui kohaldatavas digusaktides ei ole ette nahtud teisiti. Emitendil on
Oigus (kuid mitte kohustus) nduda mis tahes dokumente (muu hulgas volikirju), et tuvastada ja
selgitada valja Vdlakirja tegelik omanik.

Vélakirjad on vabalt voorandatavad ning Vdlakirjade omandibigus laheb lle Registrisse kande
tegemisega. Iga Investor, kes soovib Vdlakirju vddrandada, peab veenduma, et
voorandamisega seonduv mis tahes pakkumine ei ole kasitatav avaliku pakkumisena, mille
kohta tuleb kohalduva diguse alusel avaldada prospekt, ning pakkumine ei ole muul viisil
ebaseaduslik.

Vélakiri on kehtiv alates Voélakirjade registreerimisest Registris kuni Volakirjade kustutamiseni
Registrist.

INTRESSIMAKSED

Emitent maksab Vélakirjade Tagasimaksmata Pdhisumma eest intressi 8,8% aastas, uks kord
kvartalis, vastavalt 24. martsil, 24. juunil, 24. septembril ja 24. detsembril igal aastal. Igalt
Volakirjalt tasumisele kuuluva intressi summa arvutamiseks korrutatakse Intressimaar
Tagasimaksmata Pdhisummaga, kusjuures Vdlakirjade tahtaja sisse jaava iga taiskalendrikuu
eest arvestatakse intressi 360-paevase aasta alusel, mis koosneb 12 kuust, millest igas on 30
paeva, ning osalise kalendrikuu intress arvestatakse 360-paevase aasta ning tegelikult
mdddunud paevade arvu alusel (30/360 intressiarvestusmeetod).

Volakirjadelt makstav intress arvutatakse alates Emisioonipdevast (kaasa arvatud) Kkuni
Lunastamispaevani (valja arvatud).

Kui Intressimaksepéev ei ole Pangapaev, siis on Emitent kohustatud tegema intressimakse
jargmisel Pangapaeval parast Intressimaksepaeva.

Emitent kannab intressi nende Investorite arvelduskontole, kes on Registri andmetel Volakirjade
omanikeks kolmanda Pangapaeva I6puks enne Intressimaksepaeva.

POHIOSA TAGASIMAKSE, LUNASTAMINE

Volakirjad lunastatakse Loplikul Lunastamispaeval, mis on Tingimuste kohaselt 24.09.2028, kui
Volakirju ei ole ennetahtaegselt, sh erakorraliselt lunastatud Tingimuste punktis 7 voi 8
satestatud korras.

Emitent maksab Investorile valja Investorile kuuluvate Vdlakirjade kogu lunastamishinna.
Lunastamishind (,Lunastamishind®) on lunastamata Vdlakirjade Tagasimaksmata Péhisumma
ja viimasel intressiperioodil kogunenud intressi summa.

Lunastamishind tasutakse Investoritele, kes on Registri andmetel Vdlakirjade omanikeks
Lunastamispaevale eelneva kolmanda Pangapaeva I6puks.

Volakirjad loetakse lunastatuks peale seda, kui kogu Lunastamishind on Investorite
arvelduskontodele tasutud. Emitent korraldab lunastatud Vélakirjade kustutamise Registrist.
Investorid on kohustatud tegema Emitendiga koost66d ja rakendama vajadusel koiki mdistlikke
meetmeid Vdlakirjade kustutamiseks Registrist.
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Kui Volakirjadega seoses tehtavatest maksetest (Tagasimaksmata P&hisumma, intress voi
muud maksed) tuleb kinni pidada vo6i maha arvata kohalduvaid vdi tulevikus kohalduvaid mis
tahes liiki makse voéi 16ive, mis on kehtestatud Eesti Vabariigi, selle mis tahes vastava
padevusega organi vdi asutuse poolt voi nimel, on Emitendil digus vastavad maksud vai 16ivud
kinni pidada vdi maha arvata. Vastavad kinnipidamised vdi mahaarvamised teeb Emitent
Investori arvel ning Emitent ei ole kohustatud kinni peetud vdi maha arvatud maksusummasid
Investorile hivitama.

7. ENNETAHTAEGNE LUNASTAMINE

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

8.2.

8.3.

Emitendil on &igus lunastada Volakirjad tervikuna vdi osaliselt ennetahtaegselt alates hetkest
kui Lopliku Lunastamispaevani on jaanud kaksteist kuud (12) kuud, tasudes Investorile
tasumata Volakirjade Tagasimaksmata P&hisumma ja viimasel intressiperioodil kogunenud
intressi summa ning teavitades Investoreid sellest vahemalt kolmkiimmend (30) kalendripdeva
ette.

Emitendi poolt avaldatud ennetahtaegse lunastamise teade (,Ennetahtaegse Lunastamise
Teade®) peab sisaldama vahemalt jargmisi andmeid:

7.21. kas ennetahtaegsele lunastamisele kuuluvad kdik veel lunastamata Vdlakirjad voi
Uksnes osa ja kui osa, siis ennetahtaegselt lunastatavate Volakirjade koguarv;

7.2.2. ennetahtaegse lunastamise aeg (,Ennetahtaegne Lunastamispaev®), mis ei tohi
saabuda varem, kui 30 kalendripdeva parast Ennetdhtaegse Lunastamise Teate
edastamist;

7.2.3. Tingimuste punkti 6.5. kohaselt Investorile tasumisele kuuluv summa.

Vélakirjad loetakse lunastatuks parast seda, kui kogu Tingimuste punkti 6.5. kohaselt Investorile
tasumisele kuuluv summa on Investorite arvelduskontodele tasutud. Emitent korraldab
lunastatud Vélakirjade kustutamise Registrist. Investorid on kohustatud tegema Emitendiga
koostddd ja rakendama vajadusel kdiki mdistlikke meetmeid Volakirjade kustutamiseks
Registrist.

Tingimuste punktis 7 satestatud maksed tasutakse Investorile, kes on Registri andmetel
Volakirjade omanikeks Ennetdhtaegsele Lunastamispdevale eelneva kolmanda Pangapaeva
I16puks.

ERAKORRALINE ENNETAHTAEGNE LUNASTAMINE

Igal Investoril on 6igus, kuid mitte kohustus, nduda Investorile kuuluvate Vdlakirjade viivitamatut

lunastamist jargmistel juhtudel (,Erakorralise Ennetdhtaegse Lunastamise Siindmus®):

8.1.1. Emitent viivitab Volakirjadega seoses tasumisele kuuluva Tagasimaksmata
Pdhisumma vai intressi maksmisega rohkem kui kimme (10) Pangapaeva;

8.1.2. Emitent vbi kolmas isik on esitanud Emitendi suhtes pankrotiavalduse ja kohus on
maaranud ajutise halduri ning avaldust ei ole tagasi véetud vdi menetlust ei ole
[6petatud kuuekimne (60) kalendripdeva jooksul;

8.1.3.  Emitent on esitanud Ariregistrile avalduse Emitendi likvideerimiseks.

Emitent teatab Investoritele viivitamata Erakorralise Ennetdhtaegse Lunastamise Stindmuse

esinemisest. Kui Emitent sellekohast teadet ei saada, on Investoritel digus tugineda eeldusele,

et Erakorralise Ennetdhtaegse Lunastamise Stiindmust ei ole esinenud.

Kui Investor saab teavet vdimaliku Erakorralise Ennetdhtaegse Lunastamise Sindmuse

esinemise kohta muudest allikatest kui Emitendilt, palub Investor kirjalikult Emitendil seda teavet

kinnitada voi teave tagasi likata. Emitent vastab Investorile kirjalikult. Kui Emitent ei vasta

Investori eeltoodud kirjas toodud kisimusele neljateistkiimne (14) kalendripaeva jooksul parast
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kirja saamist, loetakse Erakorralise Ennetdhtaegse Lunastamise Sundmus Investori kirjas
toodud alusel toimunuks eeltoodud neljateistkimne kalendripdeva méédumisel.

Kui Emitent esitab neljateistkimne (14) kalendripdeva jooksul parast Investori poolt Emitendile
Tingimuste punkti 8.3 kohaselt paringu saatmist pdhjendatud (s.t. esitades pdhjendused, miks
Erakorralise Ennetahtaegse Lunastamise Sindmust ei ole toimunud) tagasilikkamise teate,
esitades Erakorralise Ennetdhtaegse Lunastamise Sindmuse toimumist Umberlikkavad
dokumentaalsed tdendid, kui sellised on, loetakse, et Erakorralise Ennetahtaegse Lunastamise
Siindmust ei ole toimunud.

Erakorralise Ennetdhtaegse Lunastamise Sindmuse ilmnemisel on Investoril, digus nduda
Investori omanduses olevate Volakirjade ennetdhtaegset lunastamist vastava teate
(,Erakorralise Ennetidhtaegse Lunastamise Teade®) esitamisega Emitendile. Erakorralise
Ennetdhtaegse Lunastamise Teade peab (i) nditama ara Volakirjade arvu, mille ennetahtaegset
lunastamist Investor nduab; (ii) maaratlema Erakorralise Ennetédhtaegse Lunastamise Teate
esitamise aluseks oleva Erakorralise Ennetahtaegse Lunastamise Siindmuse; ja (iii) esitama
makseandmed lunastatavate Volakirjadega seotud summade tasumiseks. Emitendil on digus
nouda, et iga Erakorralise Ennetahtaegse Lunastamise Teadet esitav Investor end mdistlikus
ulatuses identifitseeriks.

Investor kaotab Erakorralise Ennetédhtaegse Lunastamise Teate esitamise diguse, kui Investor
ei ole esitanud vastavat teadet kuuekiimne (60) kalendripaeva jooksul alates kuupaevast, mil ta
sai (vbi oleks pidanud saama) teadlikuks Investorile Volakirjade erakorralise ennetahtaegse
lunastamise ndudmise digust andva Erakorralise Ennetahtaegse Lunastamise Sindmuse
ilmnemisest.

Erakorralise ennetahtaegse lunastamise korral tasub Emitent iga Volakirja eest, mille
ennetahtaegset lunastamist taotletakse, Tagasimaksmata Pd&hisumma ja ennetadhtaegse
lunastamise kuupaevani kogunenud kuid tasumata intressi, theksakiimne (90) kalendripdeva
jooksul alates Erakorralise Ennetahtaegse Lunastamise Teate esitamise kuupaevast, kusjuures
makse sooritatakse Erakorralise Ennetahtaegse Lopetamise Teates esitatud makseandmete
pdhjal voi, kui teates pole makseandmeid esitatud, vastavalt kdesolevates Tingimustes
satestatud korrale.

Investor voib nduda Uksnes nende Volakirjade ennetahtaegset lunastamist, mida ta omab
Erakorralise Ennetahtaegse Lunastamise Teate esitamise kuupaeval. Kui Investor, kes on
esitanud Erakorralise Ennetdhtaegse Lunastamise Teate, vddrandab erakorralisele
ennetahtaegsele lunastamisele kuuluvad Volakirjad taielikult voi osaliselt enne kuupaeva, mille
saabumisel on Emitent Tingimuste punkti 8.7 kohaselt kohustatud sooritama makse, loetakse
vastav Erakorralise Ennetdhtaegse Lunastamise Teade vdorandatud Vdlakirjade osas
tuhistatuks.

Investoril ei ole Emitendi vastu muid diguskaitsevahendeid peale eespool Tingimuste punktis
8.5 kirjeldatute ning muul viisil nad Emitendilt vdlgnevusi sisse nbuda ega Emitendi Vdlakirjadest
tulenevate kohustuste véi lubaduste rikkumistega seotud ndudeid esitada ei voi. Sealhulgas ei
ole Vélakirjade erakorralisel ennetahtaegsel lunastamisel Investoril digust saada Emitendilt
havitist saamata jaanud tulu, ennetahtaegsest lunastamisest tingitud kulude vdi muu sarnase
eest isegi juhul, kui neil ei dnnestu uuesti investeerida tagasimakstud summasid tulususega,
mida nad oleksid teeninud juhul, kui erakorralist ennetahtaegset lunastamist ei oleks toimunud.
Investor vastutab kahju eest, mida Emitendile pdhjustab Vélakirjade erakorralise ennetéahtaegse
lunastamise ndudmine mitte-tdestel alustel, Tingimusi rikkudes véi parast punktis 8.6 satestatud
tédhtaja moddumist.

MAKSED INVESTORILE
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ARCO

VARA

Investoritele tehakse Tingimuste kohaselt kdik Vdlakirjadega seotud maksed vaaringus, milles
Vélakirjad on nomineeritud.

Voélakirjade lunastamisel tasumisele kuuluvad summad makstakse samaaegselt Volakirjade
kustutamisega Registrist.

Kdik maksed Investoritele tehakse Registris maaratud maksekontodele, kui Tingimustes ei ole
satestatud teisiti.

Kui Emitent Volakirjadega seoses tasumisele kuuluvat summat Investorile maksetahtajaks Ule
ei kanna, siis kohustub Emitent tasuma Investorile tasumata summalt viivist maaraga 0,05%
viivitatud summalt iga viivitatud paeva eest alates maksetahtpaevast kuni makse sooritamiseni.

EMITENDI KOHUSTUSED JA KINNITUSED

Emitent emiteerib Vdlakirju ja tadidab Vdlakirjadest tulenevad kohustused Investorite ees
vastavalt Tingimustele.

Emitent vastutab Investorite ees Vdlakirjadega seoses voetud kohustuste kohase ja taieliku
taitmise eest kogu temale kuuluva varaga vastavalt seadusele.

Emitent tagab Emitendi finantsaruannete ja muu asjakohase ning néutud info avalikustamise ja
korraldab nende avalikult kattesaadavuse kooskdélas kohalduvate digusaktidega ja vajadusel
selle reguleeritud vaartpaberituru eeskirjadega, kus Volakirjad on kauplemisele vbetud.
Emitent kinnitab Investoritele, et kdesolevate Tingimuste véljastamise kuupdeva seisuga ja nii
kaua kui Vélakirjad on emiteeritud ja ei ole taielikult lunastatud vastavalt Tingimustele, et:
10.4.1. Emitent on nduetekohaselt registreeritud ja seaduslikult tegutsev juriidiline isik, kes
tegutseb vastavalt Eesti Vabariigi seadustele;

10.4.2. Emitendi omakapitali osakaal kogu bilansimahust on vahemalt 35%;

10.4.3. Emitent vdodrandab talle kuuluvat kinnisvara ja muud po&hivara Uksnes tingimusel, et
voorandamishind ei ole madalam vara diglasest turuvaartusest;

10.4.4. Emitent omab kdigis tlutarettevotjates vahemalt 75% suurust osalust;

10.4.5. Kdik Emitendi kohustused, mis ta on endale vétnud Tingimuste alusel, on kehtivad ja
Emitendile diguslikult siduvad ning et nende kohustuste taitmine ei ole seadusega véi Emitendi
pohikirjaga vastuolus;

10.4.6. Emitendil on kdik digused ja nduetekohased volitused Volakirjade emiteerimiseks ja
Volakirjadest ja Tingimustest tulenevate kohustuste taitmiseks ning Emitent on taitnud koéik
Volakirjade emiteerimisega seotud vormikohased nduded;

10.4.7. Kogu Emitendi poolt Investoritele antud teave on Emitendi parima teadmise kohaselt
tdene, tapne, terviklik ja korrektne sellise teabe esitamise kuupaeval ja ei ole Uheski osas
eksitav;

10.4.8. Emitent on maksejouline, suuteline digeaegselt taditma oma vdlakohustusi ja Emitendi
suhtes ei ole algatatud likvideerimist, sundldpetamist, restruktureerimist voi pankrotimenetlust.

TINGIMUSTE MUUTMINE

Emitent vdib Tingimusi muuta, kui sellega ndustuvad Investorid, kellele kuuluvad Vélakirjad
moodustavad kokku Ule poole kdigi lunastamata Vdlakirjade Tagasimaksmata Pdhisummast
(seejuures ei arvestata Seotud Osapooltele kuuluvaid Vélakirju).

Muudatused on kdikidele Investoritele siduvad ning Emitent teeb muudatused Investoritele
teatavaks esimesel vdimalusel parast muudatuste tegemist.

Emitent vbib Investorite ndusolekuta igal ajal teha Tingimustes muudatusi, mis Emitendi
hinnangul on formaalsed, vaheolulised, tehnilist laadi v&i vajalikud ilmsete vigade
parandamiseks (muuhulgas korrigeerida ja muuta Tingimustes esitatud kuupaevasid juhul, kui
Pakkumisperiood peaks pikenema vo6i lihenema ning sellest tulenevalt muutub ka
Emissioonipaev, Lunastamispdev ja/voi Intressimaksepaev).
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LOPPSATTED

Vélakirjatingimuste ning Vélakirjadega seotud diguste ja kohustuste suhtes kohaldatakse Eesti
Vabariigi digusakte.

Tingimustega vdi Volakirjadega seotud vaidlused lahendatakse labiraakimiste teel. Kui
osapooled ei saavuta kokkulepet, lahendatakse vaidlus Harju Maakohtus.

Kui Tingimuste mdni sate muutub kehtetuks voi loetakse kohtu poolt mittekohaldatavaks, ei
mdjuta ega muuda see teiste satete kehtivust, seaduslikkust voi kohaldatavust.

Teated Investoritele loetakse nduetekohaselt esitatuks, kui need on avaldatud selle reguleeritud
vaartpaberituru infostisteemi kaudu, kus Volakirjad on noteeritud ning teade loetakse
nouetekohaselt katte toimetatuks jargmisel Pangapaeval parast teate avaldamist.

Teated Emitendile loetakse nduetekohaselt esitatuks, kui need on saadetud e-kirjaga aadressil
info@arcovara.com ja loetakse nduetekohaselt katte toimetatuks jargmisel Pangapaeval.
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