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Konsolideerimisgrupi tegevusaruanne

Tegevusvaldkond

Arco Vara AS ning tema Kontserni kuuluvate ettevbtete (edaspidi Kontsern) tegevusvaldkond hdlmab mitmeid erinevaid
kinnisvaraga seotud teenuseid ning tegevusi, mille v8ib jagada kolmeks ariliiniks: teenindusdivisjon, arendusdivisjon ja
ehitusdivisjon. 2008. aasta |5pu seisuga kuulus Kontserni 29 tutarettevotet (2007: 34), 17 Uhisettevdtet (2007: 20) ning Uks
sidusettevdte (2007: 1).

Kontserni iga divisjoni tulemust mojutab sesoonsuse faktor. Teenindusdivisjoni tehingute mahud on tavaliselt stgisel ja
kevadel kdrgemad, ehitusdivisjoni kaibed ja arendusdivisjoni investeeringute mahud on talviti vaiksemad.
Teenindusdivisjoni pohitegevuseks on kinnisvara vahendamine ja hindamisteenused, kinnisvara haldamine ja
ndustamine, samuti lUhiajalised investeeringud elamukinnisvarasse.

Arendusdivisjoni p&hitegevuseks on terviklike elukeskkondade ning arikinnisvara véljaarendamine. Elukeskkonna
arendamisel matakse valminud objektid 16ppostjale. Arikinnisvara arendamisel on eesmargiks muada rahavoogu
genereeriv kinnisvaraobjekt kinnisvarafondile voi teisele arendajale. Siiski, Kontsern omab kaesoleval hetkel valmis
arikinnisvaraobjekte, millelt teenitakse renditulu, kuid mida pole veel mutdud, sest nende taielik potentsiaal on vélja
arendamata.

Ehitusdivisjoni pdhitegevuseks on ehituspea- ja alltéovStu teenuse pakkumine ning keskkonna-alaste ehitustétde teostus.
Kontserni koduturgudeks on Eesti, L4ti ja Bulgaaria.

Missioon, visioon ja iihtsed vaadrtused
Arco Vara missiooniks on olla kéikehdlmav ja hinnatud kinnisvaralahenduste pakkuja.
Arco Vara visiooniks on saada kinnisvara vérdkujuks.
Arco Vara pdhivaartused:
Partnerlus- meie klient on meie partner
Usaldusviirsus- oleme usaldusvaarsed, avatud ja ausad
Professionaalsus- tagame oma teenuse kvaliteedi
Hoolivus- vasrtustame klienti kui isiksust
Vastutustunne- peame kinni oma lubadustest

Juhatuse esimehe pddérdumine

Arco Vara kliendid ostsid ja broneerisid aastaga 128 korterit ja krunti, mis on 15 tukki rohkem kui aasta tagasi. Neljandas
kvartalis toimus oluline korrektsioon arendusari marginaalides ja muugiperioodides, mis sundis tegema raamatupidamises
taiendavaid allahindlusi k8igi projektide I8ikes ning jatkama &ri uutelt hinnatasemetelt. Oluline muudatus toimus oktoobris,
kus pankadevaheline kapitaliturg peatus, kuid mile pikaajaline moju kinnisvaraturu likviidsusele, valjavaatele ja
hinnaootustele grupi koduturgudel sai selgeks aasta I8puks. Olukorda arvestades kaivitus oktoobris pusikulude
kokkuhoiuprogramm, millega hoitakse pusikulusid kokku vahemalt 50 min krooni (3,2 min eurot). 2009 martsi seisuga
t56tab Kontsernis kokku ca 250 inimest. Bilansipaeva jargselt on vahendatud ka tippjuhtkonna tasusid 10%.

Kontsernil on konsolideerituna aasta I8pus likviidseid vahendeid 213,0 min krooni (13,6 min eurot). Pangalaene ja vélakirju
on kokku 1 046.3 min krooni (66,9 min eurot), millest 353,4 min krooni (22,6 min eurot) on luhiajalisi. Likviidsus- ja
refinantseerimisriski vahendamiseks kavatseb Kontsern mtuja nii kinnistuid kui rahavoogu genereerivaid projekte. 20009.
aasta eesmark on projektide muugi labi netovdlga véahendada 300 min krooni (19,2 min euro) vBrra. 2009. aasta
refinantseerimistisk on péhiliselt seotud Lati SEB ja Sampo pangaga Eestis.

Teenindusdivisjonis jatkub saneerimisprogramm: Leedu ja Rumeenia kontorid on endisel kujul suletud, teiste riikide
vaiksemates linnades on esindusi suletud v&i frantsiisile antud. Ukraina ja Bulgaaria blroo &ritegevust Kontsern enam ei
doteeri. Lepinguliste téotajate arv teenindusdivisjonis on langenud 2009. aasta maértsiks 73-le. Bilansipaevajargselt saab
delda, et teenindusdivision veel tervikuna kasumis pole, kuid kahjumi vdhenemine on olnud markimisvaérne.
Teenindusdivisjoni eesmark on edaspidi keskenduda eelkige Eesti, Léti ja Bulgaaria turgudele.

Arendusdivisjoni tegevusméddikud (planeeringute, ehituste, vakantsuste ja korterimikide seis) olid aasta kokkuvdttes
positiivsed. Tahtsamateks sindmusteks olid: Tivoli, Laeva 2 ja MB-3 planeeringute kehtestamine, Simferoopoli projektist
valjumine ja korterimitigi blokktehing Sofias. 2009 jooksul on oluline I18petada pooleliolevad projektid (Madrid Sofias,
Merivalja ja Kolde Tallinnas ning BisumuiZa-1 ja Mazais Baltezers-3 Riias), et juba broneeritud valmis toote saaks maha
muda ja seelabi vélakoormust vahendada. 2009. aasta | kvartalis on juba mGdud v&i broneeritud 27 korterit v6i maatikki,
millest 12 Kolde projektis Tallinnas.

Ehitusdivisjoni kasum ning v8ime vbita ehitushankeid keskkonnaehituses nii Eestis kui ka Latis muutub péev-péevalt
kritilisemaks. Tédstusharus on kull palju lepinguid allkirjastatud, kuid riigipoolne finantseerimine on hakanud venima.
Kontserni enda tellimused on pea olematuks muutunud ning ka edaspidi annavad vélised tellimused olulise osa kéibest.
Bilansipaeva jargselt on divisjonis té6tajate arvu oluliselt vahenenud tanu L&ti objekti valmimisele.
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Arco Vara kontserni tdhtsamad néitajad

. Aasta aritulud kokku moodustasid 690,4 min krooni (44,1 min eurot), mis on 20,4% vahem kui eelmisel aastal;
. Arikasum ofi -1 049,7 min krooni (-67,1 min eurot);
. Puhaskasum oli -1 160,1 min krooni (-74,1 min eurot), millest kdigi varade allahindlused moodustasid 1 086,6

min krooni (69,4 min eurot);

. Omakapital moodustab 36,1% (2007: 54,1%) bilansimahust. Omakapitali tootlikkus oli -74,5% (2007:14,3%).
Investeeritud kapitali tootlikkus oli -40,3% (2007: 10,0%);

. Ehituslepingute jarelejagnud maht oli 185,0 min krooni (11,8 min eurot) vorrelduna 331,0 min krooniga (21,2 min

euroga) eelmisel aastal;

. Aasta jooksul miiidi Arco Vara arendusprojektides kortereid ja krunte kokku 98 titkki ning broneeriti 30 tiikki.
(2007 aastal miitdi ja broneeriti 113 tikki).

EEK EUR
2008 2007 2006 2005 2004 2008 2007 2006 2005 2004
miljonites

_ Kaive o 660 727 484 478 350 2 46 ¥ 22
Brutokasum/kahjum -351 185 135 118 109 -22 12 9 8 7

_Arikasum/kahjum . -1050 103 260 154 130 BT 7 7 10 . 8
Puhaskasum/kahjum enne

_makse A8t 280 227 121109 74 16 15 8 7
Puhaskasum/kahjum -1160 236 217 116 107 -74 15 14 7 7

_Neto imberhindlused 1086 77 375 104 58 9 5 2 7 4
Netolaenud 842 517 1143 578 555 54 33 73 37 35
Laenude pikkus, aastad 25 2,2 27 2,5 2,2 27
Laenude intress, % 7.0% 6,7% 5,6% 7.0% 6,7% 5,6% )
Brutokasumi marginaal, % -53% 25% 28% 25% 31% -53,0% 25,4% 27,8% 24,7% 31,2%

_EBITmarginaal, % A59%  14%  54%  32%  37% _ -1590%  142%  53,8%  323%  37.0%
Puhaskasumi marginaal, % -176% 32% 45% 24% 30% -176,0% 32,4% 44,9% 24.5% 30,5%

_ROE, % _ T45%  142%  315%  269% T745%  14,2%  31.5%  269%
ROA, % -38,3% 7.5% 11,7% 8,5% -38,3% 7,5% 11,7% 8,5%

_ROIC,% 403%  100%  157%  123% _403%  100%  157%  123% ,
Quick Ratio 0,9 1.1 0,2 0,5 0,2 0,9 1.1 0,2 0,5 0,2
Current Ratio 2,5 2,2 0,6 0,8 0,8 25 2,2 0,6 0,8 0,8
EPS, krooni ja eurot -12,2 2,8 3,1 1,6 1,6 -0,8 0,2 0,2 0,1 0,1
Madalaim aktsia hind,
krooni ja eurot 2,4 20,5 0,2 1.3
Korgeim aktsia hind, krooni
ja eurot 23,2 38,8 1,5 2,5
Tootajate arv 396 664 478 280 220 396 664 478 280 220
Tulud ja kasum

EEK EUR
2008 2007 2008 2007
miljonites e

~ Muiugitulu ja muu &ritulu e
Teenindus #1041 139,6

_Arendus 2484 566,3

__Ehitus B 4188 4255
Elimineerimised 768 -264,1
Miiiigitulu ja muu &ritulu kokku 6904 867,3
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_EBIT

Teenindus

__Arendus

Ehitus

Elimineerimised

Jagamatud arikulud

Arikasum kokku

Intressitulud ja intressikulud

Muud finantstulud ja -kulud

Tulumaksukulu

Puhaskasum

Kontserni olulisima tulu teenis ehitusdivisjon, 416,8 min krooni (26,6 min eurot). Oluiine k&ibe kukkumine oli tingitud
arendusdivisjoni tulemusest. Kuigi kortereid ja krunte muudi vdi broneeriti kokku 128 realiseerub enamus aasta
broneeringutest laekuv kéive ja brutokasum alles 2009 aasta |Gpus ja 2010 kevadel, pérast Madridi, Merivélja ja BM-1
projektide valmimist ja asjadiguslepingute sSimimist juba broneeritud korterite osas. Madridi projektis on ca 50% kogu
milidavast pinnast broneeritud.

Aastaga tuli vastu vétta puhaskahjum — 1 160,1 min krooni (-74,3 min eurot). Kahjum sisaldab varude allahindlusi 434,3
min krooni (27,8 min eurot), kinnisvarainvesteeringute Siglase vaartuse muutust 555,6 min krooni (35,5 min eurot), AS
Uhendatud Kapitali ndude allahindlust 45% mis on 54,5 min krooni (3,5 min eurot), muude nduete aliahindlusi kokku 21,1
min krooni (1,4 min eurot) ja materiaalse ja immateriaalse pShivara sh firmavaartuste ailahindlusi kokku 21 ,1 min krooni
(1,4 min eurot).

Pahilised finantstulud olid: intressitulud 53,3 min krooni (3,4 min eurot) sh. Kippsala projekti intressi ja pShiosa ndude
allahindluse tihistamine 27,9 min krooni (1,8 min eurot), ning valuutakursi muutuse kasum 12,2 min krooni (0,8 min
eurot).

Pahilised finantskulud olid: AVEC Asset Management AS'i aktsiate vodrandamise kahjum 38,0 min krooni (2,4 min eurot)
ning intressikulud 48,2 min krooni (3 min eurot).

Rahavood
EEK EUR
2008 2007 2008 2007
miljonites
Aritegevuse rahavood ~ 547,9
Investeerimistegevuse rahavood 136,7
_Finantseerimistegevuse rahavood 11184
Perioodi rahavood 707,2
_Rana ja raha ekvivalendid perioodi alguses 58,3
Valuutakursi moju 0,5
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 15pus 765,0 .

Aritegevuse negatiivse rahavoo oluline komponent on varude muutus, kus kajastuvad elupindade projektide
investeeringud projektides Koide, BM-1, Madrid ja Manastirski. Neljanda kvartaliga on vahenenud ka kaibemaksu
ettemaks, kuid ikkagi ulatub saldo 46,7 min kroonini (3,0 min euroni), millest 22,0 min krooni (1,4 min eurot) véigneb meile
Lati Maksuamet.

Investeerimistegevuse rahavoo olulised negatiivsed komponendid olid: jarelmaksuga ostetud tutarettevotete maksetahtaja
saabumine summas ca 44,0 min krooni (2,8 min eurot), Ukraina investeeringud ja laenud 108,4 min krooni (6,9 min eurot)
ning likviidsete vahendite deponeerimine ja vBlakirjainvesteeringud.

Finantseerimistegevuse rahavoo olulised komponendid olid: makstud intressid 82,3 min krooni (5,2 min eurot), makstud
dividendid koos tulumaksuga 57,7 min krooni (3,7 min eurot), laenude netomuutus 252,0 min krooni (16,1 min eurot),
millest enamus oli seotud laenude pikendamiste kaigus tagasi kiisitud pdhiosadega ja vélakirjade lunastamisega neljandas
kvartalis.

Olulise 166gi luhiajalisele likvidsusele on andnud AS Uhendatud Kapitali poolt ca $11m (136,4 min kroonise; 8.,7 min
eurose) ndude mittetasumine. Aruande avalikustamise hetkeks on Arco Vara esitanud vastava hagi Tallinna
ArbitraaZikohtule. Arco ndue on juba sissendutavaks muutunud.
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Jaanuaris 2009 maksti tagasi ka erakorraliselt 40 min krooni Tivoli ja Laeva projektidega seotud laen SEB Pangale,
vabastades seelabi grupi 150 min kroonisest (9,6 min eurosest) likviidsete vahendite hoidmise kohustusest SEB pangas.
Parast Tivoli ja Laeva laenude erakorralist makset jaanuaris 2009 j&éb luhiajalisi kohustusi jérele veel ca 310 min krooni
(19,8 min eurot), millest suurimad kohustused on suvised véiakirjad ca 60 min krooni (3,8 min eurot), Ahtri projektiga
seotud maalaen 97,2 min krooni (6,2 min eurot) ning Vilniuse projektiga Hills seotud maalaen ca 20 min krooni (1,3 min
eurot). Ligi 90 min krooni (5,6 min euro) vaartuses laene on kajastatud luhiajalistena, sest nende tagastamine séltub
korterimiitikidest ja juhatuse hinnangust miigitempole. Kui kortereid ei dnnestu milia, ei pea ka laenu 2009. aastal
tagastama.

Kogu laenuportfellist ca 650 min krooni (41,5 min eurot) on seotud Eesti projektidega, millest omakorda 240 min krooni
(15,3 min eurot) on krooni laenud, tlejagnud euro laenud. 190 min krooni (12,1 min eurot) laene on seotud Bulgaaria
projektidega, millest enamus eurodes. 190 min krooni (12,1 min eurot) laene on seotud Lati projektidega, millest enamik
euro laenud.

Teenindusdivisjon

Arco Vara vahendustehingute arv on aastaga kukkunud 17%, hindamisaktide arv on kukkunud 22%. Neljanda kvartali
kukkumine on olnud eriti markimisvaame: tehingute arv kukkus 47%, hindamisaktide arv 44%. Turuolukorda arvestades
oleme sulgenud aasta jooksul 10 kontorit ning véijunud Leedu ja Rumeenia turult. Aasta I6pu seisuga opereerib
teenindusdivisjon 18-s asukohas.

Bulgaaria ja Kiievi biiroosid enam ei doteerita. Oluliselt on koondatud terves divisjonis tipp- ja keskastmejuhte. P6hiline
tegevus teenindusdivisjonis on hetkel drimudeli ja kulude struktuuri kohandamine 50%-se turu kukkumisega.

Aasta I16pus todtas divisjonis kokku 139 inimest (2007: 402 inimest).

2008 2007 Muutus, %
Vahendatud objektide arv, tk e oveTA 2008 -17%
Miiiigisolevad projekiid (perioodi keskmine), tk ; £ 282 183 54%
Hindamisaktide arv, tk o - 6816 8785 -22%
Hindajate arv perioodi 16pus, tk e 38 46 -17%
Maaklerite arv perioodi 16pus - e [ | S -52%
Divisjoni to6tajate arv perioodi Ipus i s 139 402 -65%
&2 Vahendatud objektide arv ¢ Projektid miiligis ——Maaklerite arv S Hindamisaktide arv —Hindajate arv
700 3000 - 50
600 4 2552 L 45
2500 A L 10
500 2000 | & [ ¥
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1500 1135 [ 25 :‘:,
300 1 I 20 E
200 | 1000 15 T
100 1 & 500 1 10
= 5
o LB 0 i : - E
40/06 1Q/07 2Q/07 3Q/07 4Q/07 1Q/08 20/08 3Q/08 4Q/08 40/06 10/07 20Q/07 3Q/07 4Q/07 1Q/08 20/08 3Q/08 4Q/08
Arendusdivisjon

Arendusdivisjoni suurimaks riskiks on osutunud tGhjalt

sei_sva maapanga Ia?nUde reﬂnantseerimin? Eestis. - & Wuidud vBi broneeritud krundid ja korterid
Meie pooleliolevad projektid on vaja i6petada ja selleks o7
on ka pangafinantseerimine kindlustatud nii Eestis, Latis 59

kui Bulgaarias. 2009. aasta esimese kolme kuu
korterimiiiigid ja broneeringud on olnud kokku 27 Ghikut.
Madridi projektis Sofias on kogu projektist 50%
mildavast ja renditavast pinnast broneeritud,
Manastirski projektis on sama naitaja 10%. Taliinnas
Kolde projektis Idpetame poolelioleva maja ja saame
panna muiki 62 uut korterit.

Likviidsusriskiga véitlemiseks on juba kaimasolevates
Baltikumi ja Sofia projektides miiligi edendamiseks
hindasid oluliselt langetatud ning aasta jooksul tahame  qiza)/07 20/07  s0/07 1008 20/08  30/05 4008
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miiiia olulisi rahavoogu genereerivaid projekte ja osaliselt ka maapanka Kontserni vélakoormuse vahendamiseks.
Aasta |8pus tootas divisjonis kokku 44 inimest (2007: 55 inimest).  Projektide kohta leiab lisainfot:
www.arcorealestate.com/arendus.

EhitUSdiViSjon 225 Lepingute maht, mEEK  #mem Uued lepingud, mEEK —€—Sisekdive, %
450 7 412

Ehitusdivisjon on v&itnud hankeid vaid keskkonna- ja 400 { =

infrastruktuuriehituses. Hangete keskmine suurus on 350

langenud ja tellijaks on riik voi omavalitsused. Aasta 300

jooksul véideti jargmised suuremad hanked: v 250

joogiveerajatiste projekteerimis- ja ehitustédde leping ‘dé 200

Emajde ja VBhandu joe valgalal Eestis, jalakéijate 150

tunneli ehitamise ja projekteerimise leping Stockmann'i 100

kaubamajale Riias, veepuhastusjaama
rauaeraldusjaama projekteerimise ja ehitamise leping
Latis Ogre killas.

Aasta jooksul on s8Imitud uusi ehituslepinguid 299 min
krooni (19 min euro) vaartuses. Aasta Ipu seisuga on
ehituslepingute jarelejadnud maht 185 min krooni (11,89 min eurot). Aasta I8pus t66tas divisjonis kokku 191 inimest (2007:
183 inimest).
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Pohiliste projektide koondtabel

Kehtib vana planeering ja ehitusluba. Kooskdlastatud

. Eesti, o 2 detailplaneering ehitusdiguse suurendamiseks on Kinnisvara-

Kommerts  Antritn 3 Tallinn 50%  ca 44.500m menetlemisel. Taotletavas planeeringus maapealne investeering
ehitusdigus 51 100 m?. Kaib rentnike otsimine.

. Eesti, 2 Teemaplaneering "Kdrghoonete paiknemine Kinnisvara-

Kommerts  limarine Tallinn 50% Ca80.000 m Tallinnas" on kehtestamisel. investeering

Eesti, 2 DP kehtestatud. Ehitusluba hoone osale olemas. Kinnisvara-

Kommerts  Laeva 2 Tallinn 100% 7.776m Rentnike otsimine. investeering

Paldiski mnt  Eesti, o 2 Ehitus8igust pole. Kooskdlastatud detailplaneering Kinnisvara-

Kommerts 80 Tallinn 100% 24.000 m menetluses. investeering

. Eesti, o 2 Uue tootmishoone juurdeehitus 18ppjérgus. Kinnisvara-
Rahavoog  Enerpoint Kuressaare 100% 3.352m Ehitusdigus olemas, toodab rahavoogu. investeering
. Eesti, o 2 Kohvik Gldpinnaga 242 m? ning parkla toodab Kinnisvara-
Rahavoog Kaarli 2 Tallinn 33% Krunt4.791m rahavoogu. investeering
Eesti, o 2 Ehitusdigus olemas, hoonestusdigus, toodab Kinnisvara-
Rahavoog  Kerberon Tallinn 100% 15750 m rahavoogu. investeering
Ehitusdigus olemas, toodab rahavgogu. Taotleme
Eesti, o 2 hoovi lisaehitusdigust ca 11 000 m*. Kooskélastatud Kinnisvara-
Rahavoog  Melon Tallinn 50% 5.728m detailplaneeringu eskiis on Tallinna investeering
Linnaplaneerimise Ametis menetluses.
Rahavoog Péarnuturg  Eesti, Pérnu 100% 2.529 m? Ehitusdigus olemas, toodab rahavoogu. !(innisvar_a-
investeering
. Eesti, o 2 Kinnisvara-
Rahavoog Raekoja 10 Kuressare 50% 1.493m Toodab rahavoogu. investeering
Ruotli tn. 16 Eesti, o 2 TR Kinnisvara-
Rahavoog /18 Tallinn 50% 980 m Ehitusdigus olemas, toodab rahavoogu. investeering
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TOP
Rahavoog Aripinnad

Eesti,
Tallinn

50%

17.754 m?

Ehitussigus hetkel olemasoleva hoonestuse jargi,
toodab rahavoogu. Uus detailplaneering
kehtestamisel kogumahuga véhemalt 74.675 m?.

Kinnisvara-
investeering

Korterid BiSumuiza 1  Lati, Riia 80% eh‘zituséigus 18.800 Ehitusdigus kehtestatud, korterite midk kaib. Varud
m
Korterid Bisumuiza 2 Lati, Riia 40% 87.770 m? Projekteerimine. Varud
. . Leedu, 2 T . R
Korterid Hills Vilnius 100% 6.500 m Ehitusdigus olemas. Projekt on mugis. Varud
) Maumata o e . .
Korterid Kolde Ees'h, 100%  ehitusdigus 18.580 Hgonestusmgus, ehitusdigus olemas, korterite miliik Varud
Tallinn me kaib.
: : Bulgaaria, o MQUmata S ar [V
Korterid Madrid Sofia 100% ehzltusmgus 12.349 Ehitusdigus olemas, ehitus ja miik kéib. Varud
m
Korteri . ;. Bulgaaria, o Muamata P SO
orterid Manastirski Sofia 100% ehzltusmgus 26.075 Ehitusdigus olemas, ehitus ja miitik k&ib. Varud
m
Korterid Tivoli $:I7itr‘1'n 100% 58.470 m’ Ehitusdigust pole, planeerimine |dppfaasis Varud
\ TOP Eesti, 2 . - . Kinnisvara-
Korterid Elupinnad Tallinn 50% 33,770 m Ehitusdigust pole, planeerimine algfaasis investeering
. v D 2 e . Kinnisvara-
Krundid Baltezers-2  Lé&ti, Riia 80% 1.940m Miiigiks on 7 krunti. investeering
172.380 m?, maad " . ) )
. T ! Hoonestusdigus. 189 krunti. Kib ettevalmistus | etapi
Krundid Baltezers-3  L&ti, Riia 80% cr;:\zkokku 861.900 infrastruktuuri ehitamiseks (I etapp hdlmab 33 krunti). Varud
Krundid Baltezers-5  Lati, Riia 80% Milimata kruntide Er}‘i?'uséigus olemas. Ehitus on I13ppenud ning k&ib Varud
arv 48 mitik.
R N Eesti, Miumata 63.572 m?,  Alustati teede ja trasside ehitusega. Kaib kruntide
Krundid Merivalja 2 Merivélja 100% 52 krunti mak. Varud
. wats . 84 krunti, keskmine  Ehitusdigust pole, detailplaneerimine, sobiva Kinnisvara-
Krundid Partli Eesti, Saue 50% krunt 1.500 m? turuseisu ootel. investeering
. . 107 krunti, keskmine  Ehitus®igust pole, detailplaneerimine, sobiva
Krundid Tooma Eesti, Saue 50% Krunt 1.802 m? turuseisu ootel. Varud
. . Eesti, o, 21krunti, keskmine  Ehitusdigus ja ehitusprojekt olemas, sobiva turuseisu
Krundid  Vahi vana 100%  runt 3.363 m? ootel. Varud

Markus: Kontserni arendusprojektide areng ja edu on paljuski séltuv Kontserni vélistest teguritest. Eriti mé&jutab nende edukust
planeeringute ja ehituslubade saamine kohalikest omavalitsustest véi planeerimisametitest. Tabelites kajastatud projektide andmed
(naiteks ariplaanijargne ehitusdigus), hetkeolukord, projekli liik ja klassifitseerimine bilansis on kajastatud vastavalt juhatuse parima
teadmise ja kavatsuse kohaselt ning v8ivad aja jooksul muutuda vastavalt planeerimisprotsessile. Projektide realiseerimisootused vdivad
samamoodi aja jooksul muutuda, séltuvalt hetke turuolukorrast ja konkurentsist. Juhatus hindab pidevalt projektide portfelli ja on valmis
milima osa v&i kogu projekti igal ajahetkel vastavalt tasuvusanalidsidele.
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Pahiliste projektide koondtabelites kajastatud projektide bilansilised maksumused moodustavad Kontserni
varadest:

EEK EUR
Bilansikirje saldo Projektide Bilansikirje saldo Projektide
. o seisuga 31.12.2008  koondtabelis esitatud seisuga 31.12.2008  koondtabelis esitatud
Bilansikirje projektide maksumus projektide maksumus
seisuga 31.12.2008 seisuga 31.12.2008

Lépetamata ehitus

Olulised muutused detailplaneerimises 2008. Aastal

Tivoli: Planeering sai Talllinna Linnavolikogus kehtestatud. Kuni viiekorruseliste korterelamute suletud brutopinna maht on
51 400 m2,aripindade maht 7 000 m2, lisaks naeb planeering ette kuni 21 150 m2 parkimiskohti maa all. Kérvalasuva
elamupiirkonna the korteri omanik on detailplaneeringu kohtus vaidlustanud ja kohus on rakendanud tema kasuks esmast
kohtukaitset. Vaidlus jatkub.

Ahtri: Krundil kehtib hetkel detailplaneering koos ehitusdigusega, kuid oleme esitanud linnale ka detailplaneeringu eskiisi
uue planeeringu saamiseks. Kuni uut detailplaneeringut pole, kehtib eelmise planeeringuga satestatud ehitusdigus. Uues
planeeringus taotletakse maapealset ehitusdigust 51 110m2. Menetletakse juba uue planeeringu vastuvdtmist.

Laeva 2: Tallinna Linnavalitsus kehtestas detailplaneeringu. Detailplaneeringu jargselt saab kinnistule rajada kuni 6-
korruselise arihoone suletud brutopinnaga kuni 7 776 m2. Maa-alla tuleb 72 parkimiskohta.

PM80: Planeeringut menetletakse Tallinna Linnavalitsuses vastuvtmiseks ja avalikule véaljapanekule suunamiseks.

Baltezeres-3: Garkalne vald kehtestas planeeringu. Krundi suurus on 86 ha, millest 60 ha saab hoonestada 30%
intensiivsusega, tehes maksimum ehitusdiguseks suletud brutopinna néol 172 380 m2.

Muutused Kontserni struktuuris

Olulisemaks muutuseks Kontserni struktuuris on AVEC Asset Management AS aktsiate védrandamine. Suuremaks
tehinguks oli ka titarettevétetes osaluste vahetamine, mille kaigus Kontsern vBdrandas taielikult enda osa Tallinna
Linnaehituse AS'is ja vastutasuks sai Kolde AS'i ja Kerberon OU taielikuks omanikuks. Lisaks soetas ehitusdivisjon 556%-
lise osaluse vaikeettevttes Temprea Ehitus OU, mis bilansipaevajargselt on osutunud kehvaks investeeringuks ja on
I6petamisel. Védrandati osalusi vaiksemates ettevitetes nagu UAB lkas Projekt ja SIA Plavnieku Centrs. Tehingute m&ju
Kontserni majandustulemusele on kajastatud raamatupidamisaruande lisas 7.

Personal
Arco Vara kontserni téétajate arv oli 2008. aasta [8puks langenud 396 inimeseni (2007: 664) ning neile maksti té6tasu

koos kaasnevate maksudega 129,3 min krooni (8,3 min eurot). Téétajate jagunemine regiooniti ning tegevusvaldkonniti oli
31.12.2008 seisuga alljargnev.

2008 Eesti Liti Leedu Ukraina Bulgaaria Rumeenia KOKKU
Teenindus . 88 ... 3. Qe 29 1T, O 139,
_Arendus ) 27 7 0 0 10 0 44
JEnitus ., B 128 0. 0 0 0 181,
Odishtimine B! 0. Q. S S Q. 2,

KOKKU 170 170 Q 29 27 Q 396

2007
JTeenindus ... 123 1O 52, e 85 ... 3 SO... 3
Arendus 38 8 3 . 0 5 3 55

Ehitus

KOKKU 267 208 55 65 39 30 664

2008. aastal maksti Kontserni juhatuse liikmetele valja téotasud koos kaasnevate maksudega kogusummas 19 min krooni
(1,2 min eurot), millest juhatuse likmetasud koos kaasnevate maksudega moodustasid 2,7 min krooni (0,2 min eurot),
makstud preemiad (boonus) koos kaasnevate maksudega 12,2 min krooni (0,8 min eurot) ja koondamishivitised koos
kaasnevate maksudega 4,1 min krooni (0,3 min eurot).

Kontserni ndukagu liikmetele arvestatud tasud koos kaasnevate maksudega olid 0,6 miIn krooni (0,04 min eurot).
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Aktsiad ja aktsionarid

Aastaldpu seisuga on ettevéttel kokku 1 767 akisionari, kellest 98% omab alla 100 000 aktsia ja 67% omab alla 1 000
aktsia. Ettevdttel on kokku emiteeritud 95 284 150 aktsiat. Detsembri [8pus aktsia hind sulgus tasemel 2.82 krooni (0.18
eurot). Ettevéttele kuulub 450 000 omaaktsiat keskmise soetusmaksumusega 8.87 krooni (0.57 eurot). Aastaga on aktsia

hind langenud 88.3%.
Arco Vara AS-i aktsia hinna (EUR) ja tehingumahtude muutust 2008. aasta jooksul illustreerib alljargnev graafik:

SEB Ab Clients
JPMORGAN CHASE BANK, UK RESIDENTS

SEB KASVUFOND
UNICREDIT BANK AUSTRIA AG

21,74%

11 548 471
6901743

Lembit Tampere

Hillar-Peeter Luitsalu (HM Investeeringud OU,
lahikondsed)

Ragnar Meitern

Néukogu liige

Kokku

41 453 066
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Dividendipoliitika

Arco Vara kontsern on aastatel 2005 kuni 2008 valja kuulutanud dividende kuni 15% konsolideeritud puhaskasumist ning
kavatseb jétkata dividendide jaotamist samas proportsioonis puhaskasumiga. Hoolimata sellest ei saa Kontsern kinnitada
dividendide maksmise jatkamist samal mé&aral tulevikus, sest tapne dividendide suurus sdltub Kontserni I8ppenud
majandusaasta tulemustest ja prognoositavast likviidsuspositsioonist kesk-pikas perspektiivis.

Finantsriskide juhtimine

Arco Vara kontserni finantsriskide juhtimise poliitika ja riskipositsioonide lilevaade seisuga 31.12.2008 on toodud
konsolideerimisgrupi raamatupidamise aruande lisas nr. 33.

Aritihingu juhtimine ja vastavus Tallinna Bérsi Hea Uhingujuhtimise Tava soovitustele

Arco Vara AS aktsiad noteeriti Tallinna Borsi p&hinimekirjas 21. juunil 2007. a.
Bérsiettevéttena lahtub Arco Vara AS oma tegevuses Eestis kehtivatest digusaktidest, Tallinna Borsi nduetest, reeglitest ja
juhistest ning ettevétte pdhivaartustest:
e  Partnerlus - meie klient on meie partner
Usaldusvaarsus - oleme usaldusvéarsed, avatud ja ausad
Professionaalsus - tagame oma teenuse kvaliteedi
Hoolivus - vaartustame klienti kui isiksust
Vastutustunne - peame kinni oma lubadustest

Koos majandusaasta aruandega esitab Arco Vara AS ka Hea Uhingujuhtimise Tava (HUT) aruande, milles ettevotte
juhtkond kinnitab HUT néuete jargimist voi selgitab k&esolevas osas mittejargmise pShjuseid.

Majandusaasta aruande koostamisel on jargitud HUT juhiseid. Kéesolev HUT aruanne on majandusaasta aruande osaks
oleva tegevusaruande eraldiseisev peatlkk.

1 Uldkoosolek

Ettevotte kdrgemaks juhtorganiks on aktsionéride tldkoosolek.
Uldkoosoleku padevus, koosolekute kokkukutsumise kord ja otsuste vastuvdétmine on reguleeritud ettevétte pohikirjas.

2008. aastal toimus (iks korraline ja (iks erakorraline ettevotte aktsiondride Gldkoosolek.

Korraline iildkoosolek toimus 13.05.2008. aastal aadressil Tallinn, Tonismagi 2. Koosoleku kokkukutsumise teade ilmus
21.04.2008. aastal ajalehes Eesti Psevaleht ja ettevdtte kodulehel. Teates néidati &ra, kus on véimalik tutvuda koigi
tildkoosoleku oluliste andmete ja materjalidega ning kuhu saavad esitada aktsionérid oma kisimused. Aktsionéridele ei
avalikustatud: audiitoriga sélmitavat lepingut, sest lepingu eelsete labirdakimiste kohaselt ei kuulunud lepingu sisu
avalikustamisele; ndukogu liikme kandidaadi andmeid tema osalemise kohta teiste driihingute ndukogude, juhatuste voi
tegevjuhtkonna t66s. Puudus korvaldati 14.05.2008. a kui avaldati uue ndukogu liikme CV koos ldkoosoleku otsustega.
Teave esitati aktsionéridele nii eesti kui ka inglise keeles. Ettevbte vastas aktsiondride esitatud klsimustele enne
Uldkoosoleku toimumist ja avaldas kisimused ja vastused, mis olid seotud Uldkoosoleku péevakorra punktidega, ettevitte
kodulehel.

Enne Uldkoosoleku toimumist ei avaldanud ndukogu ettevdtie kodulehel enda ettepanekuid péevakorras olevate teemade
kohta, sest ndukogul ei olnud nende teemade osas ettepanekuid, mis oleksid omanud tahtsust.

Koosolekut juhatas Hannes Vallikivi, kes ei ole ettevétte ndukogu esimees ega juhatuse liige. Koosoleku péevakorras oli
majandusaasta aruande kinnitamine, kasumi jaotamine, audiitori valimine, omaakisiate omandamise &iguse andmine ning
néukogu likme tagasikutsumine ja uue noukogu liikme valimine. Kasumi jaotamist arutati Uldkoosolekul eraldiseisva
teemana ja selle kohta vdeti vastu eraldi otsus. Uldkoosolek viidi l8bi eesti keeles ja koosoleku juhataja tagas koosoleku
sujuva labiviimise. Koosolekul osalesid ettevotte kdik juhatuse liikmed, ndukogu esimees (Richard Tomingas) ja kaks
ndukogu liiget (Hillar-Peeter Luitsalu ja Arti Arakas). Ulejaénud ndukogu likmed (Aare Tark ja Kalev Tanner) ning audiitor
ei saanud osaleda todkohustuste tottu teistes ettevotetes. Noukogu likme kandidaat Ragnar Meitern, kes ei ole varem
néukogu liikmeks olnud, ei saanud osaleda tldkoosolekul kuna tema td6koht asub valjaspool Eesti Vabariiki. Ettevéte ei
pidanud véimalikuks teostada tldkoosoleku jélgimist ja sellest osavttu sidevahendite kaudu.

Erakorraline tldkoosolek toimus 06.11.2008. aastal Tallinnas aadressil Narva mnt 7c. Koosoleku kokkukutsumise teade
ilmus 29.10.2008. aastal ajalehes Pé&evaleht ja ettevdtte kodulehel. Teates néidati dra erakorralise koosoleku
kokkukutsumise pdhjus ning kokkukutsumise ettepaneku tegija. Teave esitati aktsionéridele nii eesti kui ka inglise keeles.
Eftevote vastas aktsionaride esitatud kisimustele enne erakorralise ldkoosoleku toimumist ja avaldas klsimused ja
vastused, mis olid seotud erakorralise Uldkoosoleku péevakorra punktidega, ettevétte kodulehel.

Koosolekut juhatas Hannes Vallikivi, kes ei ole ettevdtte ndukogu esimees ega juhatuse liige. Koosoleku paevakorras oli
ettevétte 13.05.2008. aasta Uldkoosoleku otsuse, millega anti ettevéttele digus oma aktsiate omandamiseks ning méérati
Uhe aktsia eest tasutavaks miinimumhinnaks 1/10 aktisa nimiva&rtusest, osaline muutmine. Erakorraline tldkoosolek viidi
labi eesti keeles ja koosoleku juhataja tagas koosoleku sujuva labiviimise. Koosolekul osalesid ettevdtte kdik juhatuse
likmed, néukogu esimees (Richard Tomingas) ja iiks ndukogu liige (Hillar-Peeter Luitsalu). Ulejadnud néukogu liikmed
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(Aare Tark, Kalev Tanner ja Ragnar Meitern) ning audiitor ei saanud osaleda todkohustuste tottu teistes ettevitetes.
Ettevote ei pidanud vaimalikuks teostada tldkoosoleku jalgimist ja sellest osavéttu sidevahendite kaudu.

Korralise ja erakorralise {ildkoosoleku paevakorrapunktidega seotud teavet, samuti enne koosoleku toimumist aktsionaride
poolt esitatud kisimusi ja neile antud vastuseid, hoitakse Uleval kuni jérgmise Uldkoosoleku toimumise teabe
avalikustamiseni.

Il Juhatus

Arco Vara AS juhatuses on alates 16.10.2008. a ning ka kdesoleva aruande koostamise hetkel 3 liiget:
Lembit Tampere - juhatuse esimees, kes korraldab juhatuse t66d ning ettevétte juhtimist;
Heigo Metsoja - juhatuse liige, kes korraldab ettevotte finantsjuhtimist;
Veiko Taevere - juhatuse liige, kelle vastutusvaldkonnaks on arendusdivisjoni juhtimine;

Ajavahemikul 01.01.2008 — 05.02.2008 oli juhatuses 5 liiget: Viljar Arakas (juhatuse esimees), Ahto Altjée (juhatuse liige,
ehitusdivisjoni juht), Aare Tammemae (juhatuse liige, finantsjuht), Veiko Pedosk (juhatuse liige, arendusdivisjoni juht) ja
Avo Rédmussaar (juhatuse liige, teenindusdivisjoni juht).

Ajavahemikul 06.02.2008 — 18.02.2008 oli juhatuses 4 liiget: Aare Tammemée (juhatuse esimees, finantsjuht), Ahto Altjde
(juhatuse liige, ehitusdivisjoni juht), Veiko Pedosk (juhatuse liige, arendusdivisjoni juht) ja Avo R66mussaar (juhatuse liige,
teenindusdivisjoni juht).

Ajavahemikul 18.02.2008 — 28.08.2008 oli juhatuses 4 liget: Aare Tammemée (juhatuse esimees, finantsjuht), Ahto Altjce
(juhatuse liige, ehitusdivisjoni juht), Veiko Taevere (juhatuse liige, arendusdivisjoni juht) ja Avo Rddmussaar (juhatuse liige,
teenindusdivisjoni juht).

Ajavahemikul 28.08.2008 — 15.10.2008 oli juhatuses 4 liiget: Lembit Tampere (juhatuse esimees), Heigo Metsoja (juhatuse
lige, finantsjuht), Veiko Taevere (juhatuse lige, arendusdivisjoni juht) ja Avo R&&mussaar (juhatuse liige,
teenindusdivisjoni juht).

Koigi juhatuse likmetega on sdlmitud ametisse asumisel ametileping tema Ulesannete téitmiseks. Juhatuse liikkmete
lepingud on sélmitud kolmeaastasteks tahtaegadeks. Ukski juhatuse liige ei ole samaaegselt rohkem kui kahe emitendi
juhatuse liige, teise emitendi nBukogu esimees ega ettevbttega samasse kontserni kuuluva emitendi ndukogu esimees.

Juhatuse liikmetega on sdImitud juhatuse likme lepingud, milles on tapsustatud juhatuse liikmete digusi, kohustusi ning
vastutust, samuti on reguleeritud pdhitasu maksmine. Tasu suurus lepiti kokku arvestades vastava juhatuse liikkme
todllesandeid, tegevust, dritegevuse hetkeseisu ja tulevikusuundi. Juhatuse liikmetele makstakse lahkumishivitust kuue
kuu juhatuse liikme pdhitasu ulatuses, kui juhatuse liige kutsutakse tagasi ilma m&juva pdhjuseta

Juhatuse liikme lepingud mis olid sdlmitud Viljar Arakas’e, Aare Tammemae, Ahto Altjde, Veiko Pedosk’i ja Avo
Rédmussaar’ega sisaldasid ka preemia (boonuse) maksmise korda. Juhatuse liikmel oli igus saada preemiat (boonust),
kui ettevétte konsolideeritud kasum ja kaive vastavad kokkulepitud eesmérkidele. Kui konsolideeritud kéive v6i kasum olid
suuremad vdi vadiksemad kokkulepitud eesmérkidest, siis kasutati preemia arvutamisel eraldi valemit. Negatiivsete
majandustulemuste puhul preemiat ei makstud ja juhatuse liikmelt negatiivset summat sisse ei ndutud. Kirjeldatud slisteem
motiveeris isikuid tegutsema ettevétte parimates huvides ning hoiduma tegutsemisest isiklikes v8i muudes isikute huvides.
Juhul, kui juhatuse liige kutsuti tagasi ilma majuva p&hjuseta, oli juhatuse liikmel digus saada vastava aasta eest preemiat
proportsionaalses osas vastava aasta ametisoleku pdevade arvule, véttes aluseks vastava aasta eelmise kvartali
kinnitatud majandustulemused.

2008. aasta maksti juhatuse liikmetele vilja to6tasud kogusummas 14 311 872 EEK, millest juhatuse liikkme tasud
moodustasid 2 049 707 EEK, makstud preemiad (boonus) 9 164 992 EEK ja koondamishilvitised 3 097 173 EEK.

Juhatuse liilkmed on teavitanud ettevdtet endi osalustest teistes dritthingutes vdi juhtimisorganites, mis ei kuulu Arco Vara
kontserni:
Ahto Altjée — OU Infotrade juhatuse liige;
Veiko Pedosk — Kvaliteks OU juhatuse liige ja ainuosanik; )
Avo Rdb6mussaar —~ Strateg Consulting OU juhatuse liige ja osanik, Energiamets OU ainuosanik ja juhatuse
liige;
Viljar Arakas — Eesti Omanike Keskliidu juhatuse liige ja ou Miemma Holding ainuosanik ja juhatuse liige;
Lembit Tampere — CHB Kindlustusmaakler OU, OU Alasniidu, OU Overseas, OU ECE Maja ja OU Harku
Projektijuhtimine juhatuse lige ning OU Remmelga Aiand ainuosanik ja juhatuse liige;
Aare Tammemae — OU Brandeis Grupp ainuosanik ja juhatuse liige;

Juhatuse liikkmete poolt teatud osaluste ja juhtimisorganites osalemine ei ole konkurentsikeelu rikkumine. Juhatuse likmed
on lepinguga vétnud ka kohustuse konkurentsikeeldu mitte rikkuda. Lisaks on ettevétte téOsisekorrageskirjades kirjas, et
ettevbtte juhatuse liige ega téétaja ei ndua ega vota isiklikul eesmérgil kolmandatelt isikutelt seoses tédga vastu raha ega
teisi hiivesid ega tee kolmandatele isikutele digusvastaseid vdi pdhjendamatuid soodustusi.

Juhatuse likmed ei ole teinud enda, enda lahedase ega endaga seotud isikuga olulisi tehinguid ega teinud otsuseid
lahtudes enda isiklikest huvidest.
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Il Ndukogu

N&ukogu tlesandeks on ettevdtte tegevuse planeerimine, tegevuse korraldamine ja juhatuse tegevuse kontrollimine. Arco
Vara AS ndukogu liikmed valib aktsionaride tildkoosolek.

HUT kohaselt on pooled emitendi ndukogu likmetest séltumatud. Kui ndukogus on paaritu arv likmeid, siis vib
sGltumatuid liilkmeid olla 1 liige vahem.

Ettevotte ndukogu on 5-likmeline. Majandusaasta algusest kuni 16.05.2008. aastani olid néukogu liikmeteks Richard
Tomingas (ndukogu esimees), Hillar-Peeter Luitsalu. Arti Arakas, Aare Tark ja Kalev Tanner. 16.05.2008. aastal toimunud
ettevétte korralisel tildkoosolekul kutsuti tagasi ndukogu liige Arti Arakas ja uueks ndukogu liikkmeks valiti Ragnar Meitern.

Alates 16.05.2008. aastast on ettevotte séltumatuteks ndukogu likmeteks HUT definitsiooni kohaselt Kalev Tanner ja
Ragnar Meitern. Ndukogu liikmeid Hillar-Peeter Luitsalu ja Richard Tomingas't ei saa lugeda s&ltumatuteks likmeteks,
kuna nad on eelneva kolme aasta jooksul olnud emitendi gruppi kuuluvate mitmete &riithingute juhtorganite likmed ja
omavad arilisi suhteid labi neile kuuluvate aritihingute OU HM Investeeringud ja OU Toletum. Samuti ei ole Aare Tark
HUT definitsiconi kohaselt sdltumatu, kuna osutab I&bi tema kontrolli all oleva Advokaadiblroo Tark&Co juriidilisi
teenuseid Arco Vara AS-le.

Seega on ettevdttel 2 séltumatud ja 3 sdltuvat ndukogu liiget ning téidetud on HUT ndue, mille kohaselt v8ib ndukogu
likmete paaritu arvu korral olla séltumatuid likmeid 1 liige vahem kui sdltuvaid likmeid. Selline ndukogu koosseis tagab
efektiivse juhtimise ning on parim ettevottele ja aktsionaridele.

Néukogu likmed valivad endi hulgast ndukogu esimehe.

Alates 1997. aastast oli ndukogu esimees Arti Arakas, kes esitas ndukogu koosolekule 12.12.2007. aastal ndukogu
esimehe kohalt tagasi astumise avalduse. N6ukogu rahuldas selle ning alates 21.01.2008. aastast on ndukogu esimees
Richard Tomingas.

N&ukogu lilkmete tasu on kinnitatud @ldkoosoleku otsusega 31.05.2007. aastal, milline summa ndukogu liikme kohta on
7 500 EEK kuus (ei sisalda sotsiaalmaksu). Ndukogu liikmetele ei maksta lisatasusid ning ndukogu esimehele ei maksta
eritasu. Lahkunud ndukogu liilkmele ei maksta lahkumishiivitist.

Arti Arakas, Hillar-Peeter Luitsalu ja Richard Tomingas, kes osalevad aktiivselt ka emitendi poolt kontrollitavate &ritihingute
ndukogude tdddes, kasutusse on antud sdiduautod, arvutid ja mobiiltelefonid, milliste kulud kannab Uldkoosoleku otsuse
alusel emitent.

N&ukogu poolt ei ole komiteesid moodustatud.

2008. aastal toimus kokku 10 ndukogu koosolekut. Kéik 2008. aastal emitendi ndukogus olevad likmed osalesid rohkem
kui pooltel ndukogu koosolekutest, mis toimusid nende liikmeksoleku ajal.

Enne ndukogu likme Ragnar Meiterni valimist ndukogu liikmeks tuvastati, et tal puudub huvide konflikt emitendiga. Samuti
ei ole teistel ndukogu liikmetel tekkinud 2008. aasta jooksul huvide konflikti.

IV Juhatuse ja néukogu koostdd

Lahtudes emitendi pdhikirjast ning véljakujunenud tookorraldusest teevad juhatus ja ndukogu tihedalt koostodd.

N&ukogu liikmed Hillar-Peeter Luitsalu ja Richard Tomingas on aktiivselt tegevad ka emitendi kontrolii all olevate k&igi
kolme tegevussuuna emaettevdtete (Arco Ehitus OU, Arco Investeeringute AS ja Arco Real Estat AS) ndukogudes.
Juhatus ja ndukogu peavad ettevdtte strateegiat puudutavates kiisimustes Gihiseid koosolekuid ning pidevalt vahetatakse
infot emitendi strateegilise arengu osas. Samuti annab juhatus ndukogule koosolekutel teavet ettevétte plaanidest ja
eesmarkidest kérvalekaldumisest ning nende pdhjustest.

Néukogu esimehe ja juhatuse esimehe vahel toimuvad vastavalt vajadusele info vahetamise koosolekud. Info vahetamise
osas jargitakse ndukogu poolt kinnitatud siseteabe hoidmise, avaldamise ja Arco Vara AS aktsiatega tehingute tegemise
sisereegleid.

25.08.2008. aastal kutsus néukogu tagasi juhatuse esimehe Aare Tammemae ja juhatuse likme Ahto Altjbe. Juhatuse
esimehe ja juhatuse likme tagasikutsumist peeti vajalikuks ettevdite t66 senisest paremaks korraldamiseks,
juhtimisefektiivsuse tagamiseks ning tegevuste restruktureerimiseks. Uueks juhatuse esimeheks kinnitati Lembit Tampere
ja juhatuse liikkmeks Heigo Metsoja. 18.09.2008. aastal rahuldas ndukogu juhatuse likme Avo R66mussaar’e avalduse
ning kutsus juhatuse liikme omal soovil tagasi.
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V Teabe avalikustamine

Alates Tallinna Bérsil noteerimisest 13htub Arco Vara AS teabe avalikustamisel Tallinna Bérsi poolt kehtestatud nduetest
ning eesmargist kohelda koiki aktsionére vérdselt.

Arco Vara AS veebileht asub aadressil www.arcorealestate.com ja aktsiondridele suunatud info lihtsalt leitavas
alajaotuses http://www.arcorealestate.com/en/investor-info/general nii eesti kui inglise keeles. Emitent avaldas oma
veebilehel kéik emitendiga seotud faktid ja hinnangud, millest on teavitatud finantsanalliitikuid vdi teisi isikuid. Emitendi
veebilehel on avalikustatud ka analliltikutega kohtumised, analtiitikutele vdi investoritele voi institutsionaalsetele
investoritele tehtavate esitluste ja pressikonverentside toimumise ajad ja asukohad ning emitendi Uldised
strateegiasuunad. Emitent ei koostanud majandusaasta alguses nn finantskalendrit, sest kdik avalikustamisele kuuluvad
teabed avaldas emitent vastavalt igusnormides kehtestatud tahtaegadel.

Ettevétte on iihel juhul korraldanud investorile esitluse vahetult enne finantsaruandluse avaldamise kuupeva, kuid
kohtumistel analiiiitikute vai investoritega ei avalikustata kunagi ettevétte siseinfot voi veel avaldamata finantsandmeid.

VI Finantsaruandius ja auditeerimine

Arco Vara AS konsolideeritud raamatupidamisaruanded on koostatud kooskélas rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega (IFRS).

Néukogu koosolekul, kus arutati auditeerimise tulemusi osales audiitor. Audiitor edastas oma raporti ning tulemuste arutelu
juures ei viibinud juhatuse likmed. Vastavat nukogu koosolekut ei protokollitud.

Ettevbtte korralise Uldkoosoleku kokkukutsumise teates avaldati andmed audiitori kandidaadi kohta. Audiitor on
auditeerinud ettevdtte majandusaastat ka eelnevatel aastatel ja kuna ndukogul ei olnud vélja tuua midagi negatiivset
audiitori tegevusele, siis ei pidanud néukogu ka vajalikuks eraldi iildkoosolekul teha ettekanne audiitori tegevuse osas.

Arco Vara AS ei avalikusta audiitorile makstud tasu suurust, kuna selle mitteavaldamine ei mdjuta emitendi arvates
audiitori poolt teostatud auditeerimise jareldusotsuse usaldusvaérsust.

Suhtarvude valemid

Investeeritud kapital = liihiajalised intressikandvad kohustused + pikaajalised kohustused + omakapital

Neto laenud = lihiajalised intressikandvad kohustused perioodi I8pus + pikaajalised kohustused perioodi [6pus - raha ja
raha ekvivalendid perioodi I6pus-lihiajalised investeeringud véartpaberitesse

Omakapitali osakaal = omakapital perioodi I6pus/varad kokku perioodi [6pus

Keskmine omakapital = viimase 4 kvartali I6pu omakapitalide summa/4

ROE = perioodi puhaskasum/perioodi keskmine omakapital

Keskmine investeeritud kapital = viimase nelja kvartali lihiajaliste intressikandvate kohustuste, pikaajaliste kohustuste ja
omakapitali summa/4

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

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

EPS 2 = emaettevbtte omanikele kuuluv puhaskasum / aktsiate arv perioodi I6pul

Quick Ratio = (kdibevara kokku perioodi I6pus — varude ja bioloogiliste varade summa perioodi 15pus) / lihiajalised
kohustused perioodi I6pus

Current Ratio = kaibevara perioodi I&pus / lthiajalised kohustused perioodi 16pus
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Juhtkonna deklaratsioon tegevusaruandele

Kontserni juhatus kinnitab, et tegevusaruanne annab 8ige ja Giglase Ulevaate emitendi ja konsolideerimisse kaasatud
ettevotjate kui terviku dritegevuse arengust ja tulemustest ning finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja kahtluste
kirjeldust.

Veiko Taevere
juhatuse liige

Lembit Tar}pZ’_/
juhatuse esimees

C
~—

Ha\fr;ﬁ@ Lee N
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Konsolideerimisgrupi raamatupidamise aastaaruanne

Juhatuse kinnitus konsolideerimisgrupi raamatupidamise aastaaruandele

Kaesolevaga deklareerime oma vastutust lehekillgedel 16 kuni 79 esitatud raamatupidamise aastaaruande koostamise
eest ja kinnitame, et:

1. Arco Vara AS (edaspidi ka ,Emaettevéte”) ning tema titar- ja Uhisettevdtete (edaspidi ka .Kontsern”)
raamatupidamise aastaaruande koostamise! rakendatud arvestuspShimdtted on vastavuses rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega (IFRS), nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt;

2. Konsolideerimisgrupi raamatupidamise aastaaruanne kajastab digesti ja Oiglaselt Kontserni finantsseisundit,
majandustulemust ja rahavoogusid;

3. Kontsern ja Emaettevéte on jatkuvalt tegutsevad.

Lembit Tampere
Juhatusé esimees

Veiko Taevere >
Juhatuse liige

AT - AFICL 5009, a

For identification purposes only
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Konsolideeritud kasumiaruanne

EEK EUR
Lisa 2008 2007 2008 2007

EEK tuhandetes

31156 22104

Muigitulu teenuste mitgist . 487478
Muugitulu kaupade madgist 72301 381332 o2 ...24872
Muiigitulu kokku 5 659779  ..T27188 42168 ..48478

Magdud toodangu kulu 8 , 4010810 542135 64603  ....:34849

Brutokasum/-kahjum 351031 185053 22435 ...11827

Muud &ritulud 11 f 130 644 140 090 ; 1959

Turustuskulud 9 = -12.344 C

Uldhalduskulud 10 125584 136053 . 8026

Muud érikulud n -591402 .-83498 oeTTeT

Arikasum/-kahjum L 1 049 717 103 058 . 67088 6587

Finants- ja investeerimistegevuse tulud 12 : : 76 089 215005 .. 4863 13741

Finants- ja investeerimistegevuse kujud 13 A77702 67744 omissr 74330,

Kasum/kahjum enne tulumaksu 1151330 250 319 o Tase2 15998

Tulumaksukulu 14 -8 811 =563 ....946

Puhaskasum/-kahjum “.-1 160 141 235 511 74445 15052

s.h véhemusosanikele kuuluv puhaskasum ' . = 75 182: 7924 33 507

s.h Arco Vara AS aktsiondridele kuuluv puhaskasum =1.154 959 227 587 73815 14546

Puhaskasum/kahjum aktsia kohta 16

-tava 212 276 o T 0,18

- lahustatud 5 42,12 2,76 0,77 0,18

For identification purposes only
£l ERNST& Younc
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Konsolideeritud bilanss

EEK EUR
Lisa 31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007

tuhandetes

Finantsinvesteeringud e M

N&uded 18

....1.256006

3 564 041

Atsiakapital . " X 30

Ulekurss

Kohustuslik reservkapital

M UUd reser\lid ...............................................................

”Omakapital kokku

3 564 041 SRR o> 3
For identification purposes only

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU




Arco Vara AS Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2008

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

EEK EUR
Lisa 2008 2007 2008 2007

NGO S e eeaaare e b eeseeeeetttvte—eeeersaveseeener  eeeeieeeerersrerernererries

Muude finantsinvesteeringute midk . 14 639 v
Antudlaenud e S e

_Antud laenude tagasimaksed

SAAAUA IESSId e S RO ARBRTL

Makstud intressid
Alisiate emiteerimine

Makstud dividendid e, el TORNREL

Makstud dividendide t

_Oma aktsiate tagasiost

1118402

707 151

58 345

707 151
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Emaettevdtte omanikele kuuluv omakapital Vahemus Omakapital

osalus kokku
Aktsiakapital” Ulekurss’  Kohustuslik ~ Muud ~ Oma- Jaotamata Kokku
reservkapital reservid aktsiad kasum/kahjum
(miinus)

tuhandetes
EEK -
Saldo 31.12,2006 304530 123 083 5486 -184 0 292002 . 724947 16 964 741 881
Realiseerimata kursivahe
muutus Y] 0 0 221 0 0. .. 221 0 221
Fondi emissioon 373312 -123 083 0 0 0 -250229 @ 0 0 0
Emiteeritud akisiakapital 275 000 770 000 0 0 0 0 1045000 0 1045 000
Eraldised reservkapitali 0 0 14 598 0 0 -14 598 5] 0 0
Dividendide
vé:iljakuulutamine1 0 0 0 0 0 -25 430 25430 -200 -25 630

Vahemusosaluse muutus
Kontserni osaluse
muutusest tittarettevottes 0 0 0 0 0 0 o] 577 577

Vahemusosanike
optsioonide esialgne
arvelevétmine 0 0 0 0 0 -10502 == -16 502 0 -10 502

Otse omakapitalis ;

kajastatud kulud 0  -57486 0 0 0 0 -57 486 0 -57 486
Aruandeperioodi

puhaskasum 0 0 0 0 0 227 587 227 587 7924 235 511
Saldo 31.12.2007 952842 712514 20 084 37 0 218830 = 1904 307 25 265 1929 572
Realiseerimata kursivahe : :

muutus 0 0 0 -37 0 0 =37 0 -37
Dividendide ;

véljakuulutamine’ 0 0 0 0 0 -37 160 -37 160 -1 252 -38 412

Vahemusosaluse muutus
Kontserni osaluse '
muutusest tltarettevottes 0 0 0 0 0 0 0 -16 217 15 217

Eraldised reservkapitali 0 0 11379 0 11379 - 0 0 0
Oma akisiate tagasiost 0 0 0 0 -3992 s - s 0 -3 992
Aruandeperioodi B

puhaskasum 0 L 0 .0 21154959 1154050 -5182 1160141

Saldo 31.12.2008 ' 952842° 712514 31463 0. 3992 -984 668 708 159 3614 711.773

For identification purposes only
Ell ERNST & YOUN:
/ /o) é/ P . 37
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Emaettevdtte omanikele kuuluv omakapital Véhemus Omakapital

osalus kokku
Aktsiakapital’ Ulekurss' Kohustuslik ~ Muud ~ Oma- Jaotamata Kokku
reservkapital reservid aktsiad kasum/kahjum
{miinus)

tuhandetes
EUR
Saldo 31.12.2006 19 463 7 866 351 -12 0 18662 . 46 330 1084 47 414
Realiseerimata kursivahe :
muutus 0 0 0 14 0 0 14 0 14
Fondi emissioon 23 859 -7 866 0 0 0 -15 993 ¢] 0 0
Emiteeritud akisiakapital 17 576 49 212 0 0 0 0 66 788 0 66 788
Eraldised reservkapitali 0 0 933 0 0 -933 0 0 0
Dividendide ’
véljakuulutamine1 0 0 0 0 0 -1625 16825 -13 -1 638

Vahemusosaluse muutus
Kontserni osaluse
muutusest tiitarettevottes 0 0 0 0 0 0 0 37 37

Véhemusosanike
optsioonide esialgne

arvelevotmine . 0 0 0 0 0 -671 -671 0 -671
QOtse omakapitalis

kajastatud kulud 0 -3 674 0 0 Y 0 -3 674 ] -3 674
Aruandeperioodi

puhaskasum 0 0 0 0 0 14 546 14 548 507 15 053
Saldo 31.12.2007 60 898 45 538 1284 2 0 13986 = 121708 1615 123 323
Realiseerimata kursivahe

muutus 0 0 0 -2 0 0 =2 0 -2
Dividendide :

viljakuulutamine’ 0 0 0 0 0 2375 2375 -80 -2 455

Vahemusosaluse muutus
Kontserni osaluse

muutusest tutarettevottes 0 0 0 0 0 8 | 0 -973 -973
Eraldised reservkapitali 0 0 727 0 727 0 0 0
Oma aktsiate tagasiost 0 0 0 0 -255 0 =255 0 -255
Aruandeperioodi :
Jpuhaskasum o . T L — 13818 73815 e T4 145
Saldo 31.12.2008 : 60898 45838 . 201t 0 255 62931 45260 231 45493
;I’éiendav informatsioon aktsiakapitali ning tlekursi kohta on toodud lisas 30.
Aruandeperioodil kuulutati dividende tihe akisia kohta vélja alljargnevalt:
EEK EUR
2008 2007 2008 2007
tuhandetes
Véljakuulutatud dividendid : 37 160 25430 2375 18625
Aktsiate arv dividendide valjakuulutamisel 95 284 150': 67 784 150 05284 150 67 784 150
Dividendid (ihe aktsia kohta (kroonides ja eurodes) : ' 038 o 0',90 002

For identification purposes only
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Lisad konsolideerimisgrupi raamatupidamise aastaaruandele

1 Uldine informatsioon

Arco Vara AS-i ning tema titar- ja Ghisettevétete 31.12.2008 I18ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne on allkirjastatud juhatuse poolt 17.04.2009. Eesti Vabariigi ariseadustiku nduete kohaselt kinnitatakse
juhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta aruanne aktsionaride Uldkoosolekul. Kaesolev
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on aktsionaride poolt kinnitatava majandusaasta aruande osaks ning
kasumi jaotamise otsustamise Uheks aluseks. Aktsionaridel on &igus juhatuse koostatud ja ndukogu heakskiidetud
majandusaasta aruannet mitte kinnitada ning nduda uue aruande koostamist.

Arco Vara AS (Emaettevéte) on Eestis registreeritud ja Eestis tegutsev aritihing. 2008. aasta 16pu seisuga ulatus Arco
Vara AS ning tema titar§a UOhisettevétete (Kontsern) todtajate arv 396 inimeseni (2007: 664 inimeseni). Kontserni
peamised tegevusvaldkonnad on kirjeldatud lisades 5 ja & ,Aruandlus segmentide 18ikes” ning titar- ja Uhisettevotete
kaudu tegutsetakse lisaks Eestile ka Latis, Leedus, Ukrainas, Bulgaarias.

Arco Vara AS Kontserni struktuur 31.12.2008 seisuga on esitatud lisas 38.

2 Vastavuse kinnitus ning aruande koostamise iildalused

Arco Vara AS-i ning tema titar- ja Uhisettevdtete konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud, lahtudes
Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (International Financial Reporting Standards — IFRS), nagu need on
vastu véetud Euroopa Liidu poolt. K8esolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud ja kinnitamiseks
esitatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses ning ariseadustikus satestatud nduete kohaselt ja kohustuste
taitmiseks.

Arco Vara AS-i aastaaruande arvestus — ja esitusvaluutaks on Eesti kroon (EEK). Vastavalt Tallinna Borsi reglemendi
néuetele on aruanne esitatud ka eurodes (EUR). Kuna Eesti kroon on seotud euroga kursiga 15,6466 krooni 1 euro kohta,
siis aruande valiendamisel eurodes valuutakursi erinevusi ei teki. Kaesolev konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne on koostatud kroonides ja eurodes, tmardatuna l&hima tuhandeni, kui ei ole éeldud teisiti.

Konsolideeritud finantsaruannete koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, valja arvatud juhul, kui lisas 4
,Kokkuvéte olulisematest arvestusprintsiipidest” ei ole Geldud teisiti (naiteks kajastatakse Giglases vaartuses teatud
finantsinvesteeringuid, tuletisinstrumente, kinnisvarainvesteeringuid ja bioloogilisi varasid).

Konsolideerimise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab Arco Vara AS-i ja tema tutarettevitete finantsandmeid liidetuna
rida-realt ning Kontsernile kuuluvat proportsionaalset osa Ghisettevbtetest. Kontserni kuuluvate ettevotete aruandeaastad
iihtivad kalendriaastaga. Ettevbtted kasutavad olulises osas Uhtseid arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid vdi on need
(ménede valismaiste titarettevdtete puhul) vajadusel taiendavalt konsolideerimiseks uhtlustatud.

Tutarettevte on ettevdte, kus Emaettevéte omab magravat méju ehk kontrolli. Kontroll tahendab voimet maérata
titarettevdtte finants- ja tegevuspdhimétteid kas labi osaluse, lepingu alusel véi ménel muul viisil. Uldjuhul eeldatakse
kontrolli olemasolu, kui Emaettevéte omab otseselt ja/vsi kaudselt (teiste titareftevStete kaudu) kokku Ule poolte
titarettevotte haalediguslikest aktsiatest.

Uhisettevétteks loetakse ettevétet, mille puhul kaks v6i enamat osapoolt (sh. Emaettevéte) jagavad lepingupdhisest
kokkuleppest tulenevat Ghist kontrolli majandustegevuse ule. Uhine kontroll tahendab ma&juvéimu, mille puhul
investeerimisobjekti finants- ja tegevusp&himstete maaramiseks on vajalik osapoolte konsensus.

Tutar- ja Uhisettevétete varad, kohustused, tulud, kulud ja rahavood konsolideeritakse alates kuup&evast, mil vastavailt
valitsev m&ju voi thine kontroll on Kontsernile dle l&inud ning konsolideerimine |8petatakse alates kuupaevast, mil
Kontserni valitsev méju vdi (ihine kontroll investeeringuobjekti Ule katkes.

Kontserni osalust Ghisettevbtetes kajastatakse proportsionaalse konsolideerimise meetodil, mille puhul Kontserni osa
kdigist Uhisettevétete varadest, kohustustest, tuludest ja kuludest liidetakse konsolideeritud raamatupidamise aruande
sarnastele kirjetele.

Ksik Emaettevotte ja titarettevotete vahel toimunud tehingutest tekkinud nduded ja kohustused, tulud ja kulud, rahavood
ning realiseerimata kasumid ja kahjumid elimineeritakse konsolideeritud finantsaruannetes taies ulatuses.
Uhisettevétetega toimunud tehingute méju elimineerimisel arvestatakse Kontserni osaluse suurust. Realiseerimata
kahjumeid ei elimineerita, kui nende tekkimise sisuliseks pdhjuseks on vara vaartuse langus.

Vahemusosaluse osa ehk Kontsernile mitte omistatav osa titarettevétete kasumitest v6i kahjumitest ning netovarast
esitatakse konsolideeritud kasumiaruandes ja bilansis (omakapitali koosseisus) eraldi reg, jdentification purposes only
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Tutar- ja Uhisettevdtete soetamist kajastatakse ostumeetodil, mille korral hinnatakse tutar- ja Uhisettevotete varad,
kohustused ja tingimuslikud kohustused (edaspidi koos ka netovara”) nende diglasele vaartusele. Aritihenduse
soetusmaksumuse ning investeeringuobjekti netovara diglase véaértuse vahe kajastatakse firmavaartusena. Kui Kontserni
osa investeeringuobjekti diglases vaartuses kajastatud netovaras uletab arithenduse soetusmaksumust, hindab Kontsern
uuesti omandatava tutar- voi Uhisettevétie varaobjekte, kohustusi ja tingimuslike kohustusi ning kajastab iga Glejadki
(tekkinud negatiivset firmavaartust) kasumiaruandes koheselt tuluna. Positiivse firmavéaartuse edasise médimise osas
vaata lisas 4 kirjeldatud arvestusprintsiipi ,Firmavéartus”.

Osaluste suurendamisel tltarettevéttes vahemusosanikult osade soetuse teel kajastatakse vahe osaluse
soetusmaksumuse ja tltarettevdtte netovara vahel positivse voi negatiivse firmavaartusena, kusjuures tutarettevotte
netovara ei hinnata eelnevalt diglasele vaartusele (vahemusosanikult osaluste soetamisel ei rakendu IFRS-s 3
 Aritihendused” kirjeldatud ostumeetod). Juhul, kui Kontsern soetab varad véi netovarad, mis on maaratletavad arina IFRS
3 tahenduses, jaotatakse varade soetusmaksumus individuaalselt identifitseeritavate varade ja kohustuste vahel vastavalt
nende varade ja kohustuste diglastele vaartustele &ri omandamishetkel.

Tutar- ja Uhisettevétete muiigil kajastatakse vahe titar- ja tihisettevtte mufigihinna ning Kontserni osa titar-voi
Uhisettevitte varade, kohustuste ning firmavaartuse vahel koheselt kasumiaruandes kasumi voi kahjumina ridadel
,Finants- ja investeerimistegevuse tulud” v8i ,Finants- ja investeerimistegevuse kuiud”. Juhul, kui titarettevbtte osalisel
miitigil vaheneb Kontserni kontroll ettevotte Ule alla 50%, kuid m&ju ettevdtte tile ei kao taielikult, kajastatakse jérelejaanud
osa titarettevétte varades, kohustustes ning firmavaartuses kas sidusettevottena, Uhisettevdttena voi muu finantsvarana.

3 Muudatused arvestusp6himétetes ja esitusviivis

Konsolideeritud finantsaruanne koostatakse jarjepidevuse ja vdrreldavuse pShimotete alusel, mis tdhendab, et Kontsern
jargib alati samu raamatupidamisp&himdtteid ja esitusviisi. Raamatupidamispdhimbtteid ja esitusviisi muudetakse Uksnes
juhul, kui seda ndutakse uute v&i muudetud rahvusvaheliste finantsaruandlusstandardite (IFRS) ja nende tdlgenduste
alusel v&i kui uus raamatupidamispoliitika ja/vdi esitusviis annab objektiivsema Ulevaate Kontserni finantsseisust,
finantstulemustest ja rahavoogudest.

a) Muudetud rahvusvahelised finantsaruandlusstandardid, uued rahvusvahelised finantsaruandlusstandardid
ja rahvusvahelise finantsaruandluse télgendamise komitee (IFRIC) télgendused

Kiesoleva finantsaruande koostamisel kasutatud raamatupidamispshimétted ja esitusviis on kooskdlas eelmisel
majandusaastal rakendatud p&himdtetega. Peale selle on vastu voetud jargmised uued/muudetud standardid, mis ei
méjutanud oluliselt 2008. aasta finantstulemusi ja avalikustatavat teavet:

IFRIC 11 IFRS 2 ,Tehingud kontserni- ja omaaktsiatega”;

IFRIC 12 ,Teenuste kontsessioonikokkulepped”;

IFRIC 13 ,Kliendilojaalsuse programmid”;

IFRIC 14 1AS 19 ,Kindlaksmaaratud hiivitisega vara limiit, minimaalse rahastamise nduded ja nende koostoime”;
IAS 39 ja IFRS 7 muudatused ,Finantsvarade Umberliigitamine”.

b) Uued rahvusvahelised finantsaruandlusstandardid ja télgendused, mis on vilja antud, kuid veel ei kehti

Kontserni juhtkonna hinnangul ei m&juta uued v&i muudetud rahvusvahelised finantsaruandlusstandardid ja nende
tdlgendused, mis olid k&esoleva konsolideeritud finantsaruande koostamise ajaks vélja antud, kuid polnud veel jdustunud
ning mida Kontsern ennetavalt ei kasutanud, Kontserni varade ja kohustuste véaartust seisuga 31. detsember 2008.
Kontsern rakendab nende jdustumise kuupéevast alates jargmisi standardeid ja tdlgendusi:

« IAS 1 (Finantsaruannete esitus): muudetud, kehtib majandusaastatele algusega 1. jaanuaril 2009 v&i pérast seda.
Standard eristab omakapitali muutuste puhul omanikku ja mitte-omanikku. Omakapitali muutuste aruanne peab sisaldama
ainult omanikega tehtud tehingute detailseid andmeid, mitte-omanikega seotud muutused on esitatud Uhes reas. Veel toob
standard sisse koondkasumiaruande: selles on esitatud k&ik kajastatud tulu- ja kulukirjed, kas ihe aruandena voi kahe
omavahel seotud aruandena. Kontsern pole veel otsustanud, kas esitada teave iihe voi kahe aruandena;

o IFRS 8 (Tegevussegmendid), kehtib majandusaastatele algusega 1. jaanuaril 2009 voi parast seda. IFRS 8 nduab
juriidilistelt isikutelt segmentidealase teabe avaldamist, mis pdhineb juriidilise isiku tegevjuhi koostatud teabel. Kontsern on
otsustanud, et IFRS 8-s madratletud tegevussegmendid langevad kokku IAS 14 kohaselt avaldatud arisegmentidega. Selle
standardi m&ju muule segmentide kohta avaldatavale teabele pole veel selge;

e IAS 23 ,Laenukasutuse kulutused (muudetud)”; kohaldatakse 1. jaanuaril 2009 véi hiljem algavate aruandlusperioodide
suhtes;

e IFRS 1 ,Rahvusvaheliste finantsaruandlusstandardite esmakordne kasutuselevott” ning IAS 27 ,Konsolideeritud ja
konsolideerimata finantsaruanded”; kohaldatakse 1. jaanuaril 2009 v&i hiljem algavate aruandlusperioodide suhtes;
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e IFRS 3R (Arithendused) ja IAS 27R (Konsolideeritud ja konsolideerimata finantsaruanded), mis kehtivad
majandusaastatele algusega 1. juuli 2009 v6i pérast seda. IFRS 3R toob sisse mitmeid muutusi &ritihenduste
raamatupidamisarvestuses pérast Ulaltoodud kuup&eva, mis mdjutavad kajastatavat firmavaartust, soetuse teostamise
perioodil esitatavat tulemit ja tulevaste pericodide esitatavat tulemit. IAS 27R nduab, et muutust titarettevdtie osaluses
(mis ei too kaasa kontrolli kaotust) kajastataks omakapitalitehinguna. Seetbttu ei tekita sellised tehingud enam
firmavaartust, kasumit ega kahjumit. Edasi muudab muudetud standard titarettevotte pdhjustatud kahjude ja tutarettevotte
ule kontrolli kaotamise kajastamist;

e IAS 32 Finantsinstrumendid: esitamine” ning IAS 1 ,Finantsaruannete esitamine - tagasimaiidavad
finantsinstrumendid ja likvideerimisel tekkivad kohustused”; kohaldatakse 1. jaanuaril 2009 v&i hiliem algavate
aruandlusperioodide suhtes;

¢ IAS 39 ,Finantsinstrumendid: kajastamine ja m&6tmine — arvestatavad riskimaandusinstrumendid”; kohaldatakse 1.
juulil 2009 v&i hiljem algavate aruandlusperioodide suhtes;

o IFRS 2 ,Aktsiapdhine makse (muudatused)”; kohaldatakse 1. jaanuaril 2009 v&i hiljem algavate aruandlusperioodide
suhtes;

« IFRIC 15 ,Kinnisvara ehituslepingud”; kohaldatakse 1. jaanuaril 2009 v6i hiliem algavate aruandlusperioodide suhtes;

o IFRIC 16 “Valismaisesse ariilksusesse tehtud netoinvesteeringu riskimaandamine”; kohaldatakse 1. jaanuaril 2009 voi
hiliem algavate aruandlusperioodide suhtes;

e IFRIC 17 Mitterahaliste varade jaotamine omanikele; kohaldatakse 1. jaanuaril 2009 v&i hiljlem algavate
aruandlusperioodide suhtes;

« IFRIC 18 Varade tileandmine klientide poolt; kohaldatakse 1. jaanuaril 2009 v5i hiliem algavate aruandlusperioodide
suhtes.

c) IFRS-ide tdiendused

2008. aasta mais andis IASB vilja oma esimese standardite muutuste kogumiku, mille eesmérk on vasturdakivuste
kérvaldamine ja sdnastuse tépsustamine. Kogumik sisaldab eraldi tleminekusitteid iga standardi kohta ning enamikke
muudatustest kohaldatakse 01. juulil 2009 v3i hiliem algavatele aruandlusperioodidele. Kontserni hinnangul ei mdjuta need
muutused oluliselt raamatupidamisaruandeid.

o IFRS 7 Finantsinstrumendid: avalikustatav teave

« IAS 1 Finantsaruannete esitamine

« IAS 8 Arvestusmeetodid, arvestushinnangute muutused ja vead

¢ 1AS 10 Bilansip&evajargsed siindmused.

s |AS 16 Materiaalsed p&hivarad

e |AS 18 Miugitulu

¢ |AS 19 Huvitised t6otajatele

e IAS 20 Valitsusepoolse sihtfinantseerimise arvestamine ja valitsusepoolse
e |AS 23 Laenukasutuse kulutused

+ |AS 27 Konsolideeritud ja konsolideerimata finantsaruanded

o |AS 28 Investeeringud sidusettevotetesse

e |AS 29 Finantsaruandlus hiperinflatiivsetes majanduskeskkondades

o |AS 31 Osalemised Uhisettevétmistes

o |AS 34 Vahefinantsaruandlus

¢ |AS 36 Varade vaartuse langus
¢ |AS 38 Immateriaalsed varad
o IAS 39 Finantsinstrumendid: kajastamine ja m&dtmine
¢ |AS 40 Kinnisvarainvesteeringud
e |AS 41 Pdllumajandus

Muudatus IAS 40-s “Kinnisvarainvesteeringud” on Kontsernile oluline. Muudatuse kohaselt tuieb materiaalses pohivaras ja
I6petamata ehituses kajastatud investeerimisprojektid klassifitseerida kinnisvarainvesteeringuna kohe pérast
ehitustegevuse algust. Kui sellise projekii diglast vaartust ei saa usaldusvaarselt hinnata, vib sellist investeeringut
kajastada soetusmaksumuses kuni ehituse valmimiseni v&i kuni Giglane vaartus on usaldusvaarseit hinnatav.

=or identification purposes only
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4 Kokkuvéte olulisematest arvestusprintsiipidest

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskdlas Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega eeldab, et
juhtkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid, mis mojutavad varade ja kohustuste kajastamise pdhimdtteid ja véartust
bilansipgeval, tingimuslike varade ja kohustuste esitamise viisi, lahtudes nende realiseerumise tdenédosusest, ning
aruandeperioodi tulusid ja kulusid.

Ehkki juhtkond vaatab jarjepidevalt oma otsuseid ja hinnanguid Ule ning need pdhinevad varasemal kogemusel ning
parimal olemasoleval teadmisel tdendolistest tulevikustindmustest, véivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

Juhtkonna tihtsaimad otsused, mis méjutavad finantsaruannetes kajastatud informatsiooni, puudutavad jérgmisi
arvestusvaldkondi:

Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjektide klassifitseerimisel varuks, kinnisvarainvesteeringuks vdi materiaalseks pShivaraks (Idpetamata ehitis)
lahtutakse nii esmase! arvelevétmisel kui hilisemal Umberklassifitseerimisel juhtkonna soetusjargsetest kavatsustest
objektide edasisel kasutamisel. Plaanide elluviimine voib néuda Kontsernist séltumatuid lisaotsuseid (maa sihtotstarbe
muutmine, detailplaneeringute kinnitamine, ehituslubade andmine jms), mis kahandab varade kiassifitseerimise tapsust.

Varuna kajastatud kinnisvaraobjektide soetamise eesmérk on elukeskkonna, Uksikute eluhoonete v&i elamukruntide
viljaarendamine ja vodrandamine, samuti esitatakse varuna kinnisvaraobjekte, mis on soetatud edasimiiiigiks tavaparase
aritegevuse kaigus.

Kinnisvarainvesteeringu omandamise eesmérk on saada tulu kinnisvaraobjekti kasutusrendi maksetest v&i turuvéértuse
kasvust, samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikema aja jooksu! ja millel on mitu vimalikku
kasutuseesmarki.

Kinnisvaraobjektid, mida Kontsern alles arendab kasutusrendi tingimustel renditavaks &rikeskkonnaks véi kus toimub
soetatud arihoone ulatuslik rekonstrueerimine, kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna alles pérast objekti valmimist
(kasutusioa saamist). Need objektid on kuni valmimiseni esitatud materiaalse pdhivara hulgas |6petamata ehitisena.

Kui kinnisvaraobjektil, mis on varem kajastatud kinnisvarainvesteeringuna, tehakse lisaarendustdid, ei klassifitseerita
objekti ajutiselt imber Idpetamata ehitiseks.

Kasutusrendilepingud: Kontsern rendileandjana

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt p&hivaraga.
Valjarenditava vara amortiseerimisel léhtutakse ettevottes sama tuupi varade suhtes rakendatavatest
amortiseerimispdhimdtetest. Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna.

Hindamise ebakindlus

Juhtkond annab oma hinnanguid, lahtudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks hiljemalt
aastaaruande valmimise kuupaeval. Bilansipéeval esitatud varade ja kohustuste ning nendega seotud tulude ja kulude
puhul on seetdttu oht, et antud hinnanguid tuleb tulevikus tapsustada. Valdkonnad, kus hinnangute ebakindluse tottu
esineb tavaparasest suurem korrigeerimisvajaduse risk, on kirjeldatud alljargnevalt.

Debitoorsete vblgnevuste jadkvéartus

Kontserni debitoorsed vlgnevused koosnevad peamiselt ehitusdivisjoni debitoorsetest vBlgnevustest ja antud laenudest.
31.12.2008 seisuga oli debitoorsete vélgnevuste summa 96 263 tuhat krooni (6 151 tuhat eurot). 2007 aasta vastavad
numbrid olid 23 975 tuhat krooni (1 532 tuhat eurot) . Lisateavet riskide kohta, mis v&ivad mdjutada debitoorsete
vblgnevuste jaakvaartust, leiab lisast 18.

Varude netorealiseerimismaksumuse hinnang

Kontsernil on mitmeid varudena klassifitseeritud kinnisvaraobjekte. Seisuga 31.12.2008 on juhtkond teostanud koigile
olulistele varudele netorealiseerimismaksumuse testi ja teostas vajalikud allahindlused. Varusid puudutav lisateave on
toodud lisas 19.

Firmavaartus — vaartuse languse test

Kontsern hindab viahemalt kord aastas tutar- ja Uhisettevbtete omandamisest tekkinud firmavaartuse bilansilise
maksumuse vaimalikku vahenemist alla kaetava vaartuse. Hindamine toimub firmavaartust omavate raha genereerivate
uksuste diglase vaartuse (miinus mutgikulutused) voi kasutusvaartuse kaudu. Kasutusvaartuse leidmiseks peab juhtkond
prognoosima raha genereerivate Uksuste tulevasi netorahavoogusid ning valima sobiva diskontomaara rahavoogude
ntilidisvaartuse masramiseks. Firmavaartuse bilansiline maksumus oli 31.12.2008 seisuga 11 397 tuhat krooni (728 tuhat
eurot). 2007 aastal vastavalt 23 975 tuhat krooni (1 5632 tuhat eurot). Taiendav informatsioon firmavéartuse véartuse
languse testi pohimatetest ning tulemustest on kirjeldatud lisades 4 ja 23.

For identification purposes only
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Kinnisvarainvesteeringud: diglase vasrtuse maaramine

Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga bilansipéeva seisuga nende &iglases vaartuses. Kontserni juhtkond tugines
2008. aastal kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel kontsernivaliste atesteeritud hindajate
ekspertarvamusele. Oiglase vaartuse maaramisel kasutatakse peamiselt kahte meetodit — diskonteeritud rahavoogude
meetod ning vorreldavate hindade meetod. Diskonteeritud rahavoogude vaéartuse leidmiseks tuleb hindajal prognoosida
kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent 1 m? kohta ning rendipindade taituvus) ja tegevuskulusid. Samuti tuleb
netorahavoo nuudisvaartuse leidmiseks valida sobiv diskontomaar, mis véaljendab kéige paremini raha hetkevéartuse
turusuundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Diskonteeritud rahavoogude meetodil maaratud biglases vaartuses
kajastatud kinnisvarainvesteeringute bilansiline maksumus oli 31.12.2008 seisuga 337 367 tuhat krooni (21 562 tuhat
eurot). 2007 aastal vastavalt 468 377 tuhat krooni (29935 tuhat eurot), Uksikasjalikum informatsioon
kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse magramise kohta on esitatud lisas 21.

Diskonteeritud rahavoogude meetodil hinnatud kinnisvarainvesteeringute vaartuse tundlikkus kasutatud p&hieeldustele on
seisuga 31.12.2008 alljérgnev:

e diskontomasra tGus keskmiselt 1% vérra pdhjustab kinnisvarainvesteeringute Siglase vaartuse languse summas
19 981 tuhat krooni (1 277 tuhat eurot), 2007. aasta |6pu seisuga vastavalt 28 828 tuhat krooni (1 842 tuhat
eurot);

¢ diskontomaara langus keskmiselt 1% vérra pdhjustab kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse tdusu summas
21 751 tuhat krooni (1 390 tuhat eurot), 2007. aasta 16pu seisuga vastavalt 31 560 tuhat krooni (2 017 tuhat
eurot),

o - Keskmiselt 5%-line eelarvestatud neto aritegevuse rahavoogude vahenemine p6hjustab 16 843 tuhande krooni (1
076 tuhande euro) suuruse languse kinnisvarainvesteeringute Siglases vaartuses. 2007. aasta I18pu seisuga
langeks kinnisvarainvesteeringute &iglane vaartus sellisel juhul 21 983 tuhat krooni (1 405 tuhat eurot);

o Keskmiselt 5%-line eelarvestatud neto aritegevuse rahavoogude suurenemine p&hjustab 16 959 tuhande krooni
(1 077 tuhande euro) suuruse tdusu kinnisvarainvesteeringute diglases vaartuses. 2007. aasta 16pu seisuga
suureneks kinnisvarainvesteeringute 8iglane véartus sellisel juhul 21 983 tuhat krooni (1 405 tuhat eurot);

Aruandlius segmentide I6ikes

Segmendiaruandluse kujundamisel lahtutakse Kontserni sisemises arvestuses ja aruandluses (juhtimisaruandlus ja
eelarvestamine) kasutatavatest organisatsiooni struktuuritiksuste grupeerimispdhimétetest. Peamiseks segmenteerimise
aluseks on aritegevuse lilk, kusjuures iseseisvaks drisegmendiks on loetud oma toodangu voi teenuse poolest selgesti
eristuvat ja iseseisva tulemustiksusena funktsioneerivat tegevusvaldkonda.

Kontserni aritegevuse segmendid on:

» Kkinnisvaraarendus: elu- ja arikeskkondade arendusprojektide teostamine, investeerimine kinnisvarasse pikaajalisel
eesmargil;

» kinnisvaraga seotud teenused: kinnisvara vahendamine, hindamine, valitsemine ja haldamine, investeerimine
kinnisvarasse |Uhiajalisel eesmargil;

= ehitus: tsiviil- ja keskkonnaehitus, ehituse pea- ja allt66vétt, ehituse jérelevalve.

Segmendi tulu on otseselt segmendile omistatav tulu ja osa muudest tuludest, mida saab p&hjendatud alustel segmendile
jaotada. Need on tulud, mille arisegment saab mugist Kontsernivalistele klientidele vdi tehingutest teiste segmentidega.
Uhte segmenti kuuluvate ettevdtete vahelised tulud elimineeritakse.

Segmendi kulu on segmendi pdhitegevusest tulenev otseselt segmendile omistatav kulu ja osa Kontserni kuludest, mida
saab p&hjendatud alustel segmendile jaotada. Need on kulud, mis on seotud Kontsernivélistelt klientidelt ja teistelt
segmentidelt saadud tuludega. Segmendi kulude hulka ei kuulu Finants- ja investeerimistegevuse kulud, Kontserni
uldhalduskulud ning muud Kontserni kui tervikuga seotud kulud. Segmendile on jaotatud Kontserni tasandil tekkinud
kulutusi vaid juhul, kui need on seotud segmendi p&hitegevusega ja neid saab pdhjendatult omistada konkreetsele
segmendile. Uhte segmenti kuuluvate ettevtete vahelistest tehingutest tulenevad kulud on elimineeritud.

Segmendi drikasum on segmendi tulude ja segmendi kulude vahe.

Realiseerimata kasumid ja kahjumid, mis tekivad Kontsernis Gihe segmendi tehingutest teise segmendiga, ei jagata thelegi
segmendile, vaid naidatakse segmentidevaheliste elimineerimistena. Need realiseerimata kasumid ja kahjumid, mis
tekivad tehingutest emaettevétte ja segmentide vahel ning mille puhul on olemas péhjendatud alus segmendile
jactamiseks, naidatakse segmendi &arikasumis. Naiteks on selliseks kasumiks v&i kahjumiks varem Kontsernis
kapitaliseeritud intressid, mis soetusmaksumuses Kkajastatud varade Umberklassifitseerimisel 8iglases vaartuses
kajastatavateks varadeks esitatakse varade Umberklassifitseerimise perioodil diglase vaartuse muutusena.

Segmendi vara on segmendi p&hitegevuses rakendatud vara, mida saab otseselt segmendi omaks pidada v6i pShjendatud
alustel segmendile jaotada. Segmendi vara on naiteks segmendi pohitegevuses kasutatav kéibevara,
kinnisvarainvesteering, materiaalne pdhivara ja immateriaalne vara. Kui mingi vara amortisatsioonikulu on arvatud
segmendi kulude hulka, on seotud varaobjekt loetud segmendi vara hulka. Segmendi vara hulka ei kuulu vara, mida
kasutatakse Kontserni tldvajadusteks v8i mida ei saa otseselt segmendile jagada. Kui on olemas p&hjendatud jaotusalus,
siis on kahe v8i enama segmendi poolt kasutatav vara jagatud nende segmentide vahel. For identification purposes only
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Segmendi kohustuseks on sellised pdhitegevusega seotud kohustused, mida saab otseselt segmendile omistada vGi
pdhjendatud alustel segmendile jaotada. Segmendi kohustusteks on néiteks tasumata arved ja muud voblad, viitvdlad,
klientide ettemaksed, garantiieraldised ja muud toodete ja teenustega seotud kohustused. Segmendi kohustuse hulka ei
kuulu finantseerimistegevusest tekkinud laenud, kapitalirendi kohustused, vélakirjad ja muud kohustused. Samuti ei kuulu
segmendi kohustuste hulka tulumaksukohustus.

Kontsemi jagamatute tuludena ja kuludena ning varadena ja kohustustena on esitatud tulud ja kulud ning varad ja
kohustused, mis ei ole otseselt segmentidega seotud ja mida ei saa seetdttu segmentidele jaotada.

Kontserni teiseseks segmenteerimise aluseks on geograafiline jaotus. 31.12.2008 seisuga eristatakse geograafiliselt Eesti,
L&ti, Ukraina ja Bulgaaria segmente.

Vilisvaluutas fikseeritud tehingud

Valisvaluutadeks on loetud peale Eesti krooni (Emaettevétte arvestusvaluuta) kdik teised valuutad. Valisvaluutas
fikseeritud tehingute kajastamisel véetakse aluseks Eesti Panga ametlikud valuutakursid, mis kehtivad tehingu toimumise
paeval. Vilisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad (raha, raha ekvivalendid ja nduded) ning monetaarsed kohustused
(saadud laenud ja vélad) hinnatakse timber bilansipéeva seisuga Eesti kroonidesse, véttes aluseks bilansipaeval kehtinud
Eesti Panga valuutakursid. Umberhindamise tulemusena saadud kursikasumid ja -kahjumid esitatakse aruandeperioodi
kasumiaruandes finants- ja investeerimistegevuse tuludena ja finants- ja investeerimistegevuse kuludena. Mitterahalised
valisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused, mida mdddetakse soetusmaksumuses, vetakse arvele tehingupéeval
kehtinud Eesti Panga valuutakursi alusel. Mitterahalised valisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused, mida mdodetakse
diglases vaartuses, hinnatakse timber arvestusvaluutasse, vottes aluseks Eesti Panga valuutakursid, mis kehtivad diglase
vadrtuse masramise péeval.

Kui tittar- ja Gihisettevétete arvestusvaluuta on erinev Emaettevdtte arvestusvaluutast (nditeks Latis tegutsevate ettevotete
puhul Lati latt, Leedus registreeritud titarettevottel Leedu litt ning Ukraina ettevdtetel USA dollar), siis on tutar- ja
Uhisettevétete valisvaluutas koostatud aruannete konsolideerimiseks Umberarvestamisel kasutatud jérgmiseid kursse:

= kbikide vilismaiste tutar- ja Uihisettevdtete varade ja kohustuste kirjete (sealhulgas titar- ja Gihisettevitete soetamisel
tekkinud firmavaartus ning diglase vaartuse korrigeerimised) Umberhindamisel bilansipéeva kurssi;

« titar- ja Uhisettevétete tulude, kulude, muude omakapitali muutuste ning rahavoogude Umberhindamisel perioodi
kaalutud keskmist kurssi.

Umberhindluste ehk bilansipdeva ja kaalutud keskmise kursside vahe on esitatud omakapitali kirjel "muud reservid”.
Valismaal asuvate titar- ja Ghisettevotete védrandamisel kajastatakse omakapitali kirjel "muud reservid” esitatud summad
aruandeaasta kasumi v&i kahjumina.

Tulu kajastamine

Tulu kajastatakse tehingutest saadud véi saada oleva tasu Giglases vaértuses. Mulgitulu kajastatakse vaid saadava
majandusliku kasu téen#olises ulatuses ning usaldusvéarselt mdodetavas maaras.

Tulu kinnisvara mudgist

Kinnisvara miiiik kajastatakse siis, kui kik kinnisvaraga seotud olulised riskid ja hiived on tle kantud mudjalt ostjale ning
miiijal puudub kohustus teha kinnisvaraobjektil olulisi lisatsid. Uldjuhul loetakse mutk toimunuks asjabiguslepingu
sélmimisega. Summad, mis kliendid on maksnud enne lepingu s8Imimist, kajastatakse ettemaksetena.

Tulu pikaajalise lepinguga fikseeritud teenuste miitgist

Pikaajaliste teenuselepingute (sealhulgas ehituslepingute) tulud ja kulud kajastatakse valmidusastme meetodil. Osutatava
teenuse valmidusaste leitakse teenuse osutamisega seotud tegelike ja eelarveliste kogukulude suhtena bilansipdeval. Kui
teenuse osutaja on bilansipdevaks véljastanud tellijale arveid summas, mis erineb valmidusastme meetodil arvestatud
tulust, kajastatakse see vahe bilansis kohustuse v6i ndudena.

Kui teenuse osutamisega kaasnevad kogukulud Uletavad teenuse osutamisest saadavat tulu, kajastatakse oodatav
kahjum kohe ja téies ulatuses kasumiaruandes.

Tulu muude teenuste midgist

Teenuse miligi tulu tekib teenuse osutamisel. Maaklertegevuse tulu kajastatakse Uldjuhul vahendustehingu s6lmimise
hetkel. Kinnisvarainvesteeringute renditulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul tuluna. Kommunaalteenuste
vahendamise tulud (tasud elektri, soojuse, vee jm eest) saldeeritakse ostetud kommunaalteenuste kuludega.

Tulu muude kaupade muiiligist

Kaupade mutigi tulu kajastatakse siis, kui kauba omandidigusega seotud olulised riskid ja hiived on Gle l&inud ostjale, ning

juhul, kui mitgitulu summat on véimalik usaldusvaarselt maérata. For i . ,
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Finantstulud

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt, kasutades efektiivse intressimaéra meetodit. Dividenditulu vdetakse arvele
ndudediguse tekkimise hetkel.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja luhiajalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise tahtajaga) suure
likviidsusega investeeringuid, mida tehingu tegelikust tahtajast l&htudes on véimalik kuni kolme kuu jooksul muuta
teadaolevaks rahasummaks ning mille turuvaartuse olulise muutuse risk on ebaoluline. Sellised varad on sularaha,
néudmiseni ja kuni kolmekuulise téhtajaga hoiustatud raha ning rahaturufondi osakud.

Finantsvarad

Koik finantsvarad voetakse algul arvele soetusmaksumuses, milleks on vara eest makstud tasu Giglane vaartus.
Soetusmaksumuse hulka loetakse kaik finantsvara soetamisega otseselt kaasnenud kulutused, sealhulgas vahendajate ja
ndustajate tasud, tehinguga kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud sellesarnased véljaminekud. Erandiks on
diglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, mille soetamisega seotud lisakulutused
kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Tavaparastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja muik kajastatakse tehingupéeval. Tehingupdevaks on finantsvara
ostu vdi miuiigi kohustuse tekkimise (nditeks lepingu slmimise) pdev. Tavaparastel turutingimustel toimunuks loetakse
ostu v&i mudki, mille puhul madja on andnud finantsvara ostjale lle sellise téhtaja jooksul, mis on sellel turul tavaks voi
digusaktidega ette nahtud.

Esmase arvelevitmise jarel jagatakse finantsvara rihmadeks (vt allpool). Iga majandusaasta I6pus kontrollitakse, kas
finantsvara on kajastatud &iges riihmas, ning vajaduse korral tehakse parandused. Finantsvara, mida rahvusvahelised
finantsaruandluse standardid ei luba Umber Klassifitseerida, imber ei kiassifitseerita. Finantsvarade md&tmisel
kasutatakse rihmade kaupa jargmisi pShimétteid:

1) finantsvarad diglases véértuses muutusega lébi kasumiaruande — Oiglane vaartus;
2) lunastustéhtajani hoitavad investeeringud — amortiseeritud soetusmaksumus;
3) nduded — amortiseeritud soetusmaksumus;

4) mudgivalmis finantsvara — Siglane véértus v8i soetusmaksumus, kui tegemist on selliste omakapitali instrumentidega,
mille Giglast vaartust ei ole vdimalik usaldusvéérselt hinnata.

Oiglases vaartuses kajastatav finantsvara

Oiglases vaartuses kajastatav finantsvara hinnatakse timber iga bilansipaeva seisuga, kusjuures Siglasest vaértusest ei
arvata maha véimalikke vara realiseerimisega kaasnevaid tehingukulusid. Borsil noteeritud vaartpaberite puhul p&hineb
diglane vaartus bilansipaeva sulgemishindadel ja Eesti Panga ametlikel valuutakurssidel. Bérsil noteerimata vaartpaberite
puhul leitakse diglane vaartus, tuginedes kattesaadavale infole ning kasutades hindamistehnikana vordlust teiste, olulises
osas sarnaste instrumentide diglase vaartusega bilansipdeval ja/vi diskonteeritud rahavoogude analtisi.

Kasumid ja kahjumid, mis tulenevad diglase vaartuse muutusest, kajastatakse kasumiaruandes Uldjuhul finantstulude ja
finants- ja investeerimistegevuse kulude ridadel. Erandiks on madgivalmis finantsvara, mille diglase vasrtuse muutusest
tulenev kasum vdi kahjum kajastatakse otse omakapitalis tUmberhindluse reservi real. Umberhindluse reservi jaak
kantakse parast vara realiseerimist voi vaartuse languse tuvastamist kasumiaruandesse. Vaartuse languse Korral
omakapitalist kasumiaruandesse Umber klassifitseeritav. summa on finantsvara soetusmaksumuse (vdhendatud
tagasimakstud pdhimaksete ja amortisatsiooni vérra) ja Siglase vaartuse vahe, millest on maha arvatud vara vaartuse
langusest tulenev kahjum, mis on juba varem kasumiaruandes kajastatud.

Oiglases vaartuses kajastatavate finantsvarade realiseerimise kasum ja kahjum, samuti varade omamisel saadud intressid
ja dividendid kajastatakse kasumiaruandes finants- ja investeerimistegevuse tulude ning finants- ja investeerimistegevuse
kulude ridadel.

Néuded teiste osapoolte vastu ja lunastustéhtajani hoitavad finantsinvesteeringud

N&uded, mis ei ole soetatud edasimtiligi eesmérgil, ning lunastustéhtajani hoitavad finantsvarad kajastatakse omandamise
jarel nende amortiseeritud soetusmaksumuses, mis on arvutatud efektiivse intressimadra kaudu. Amortiseeritud
soetusmaksumus leitakse kogu finantsvara kasuliku eluea kohta, kusjuures arvesse vdetakse soetamisel tekkinud
diskontod ja preemiad ning tehinguga otseselt seotud kulutused.

Kui ilmneb méni objektiivne asjaolu, mis viitab varade kaetava vaartuse véahenemisele alla bilansilise vaartuse, hinnatakse
amortiseeritud soetusmaksumuse meetodil kajastatavad finantsvarad bilansilise ja kaetava vaartuse vahe vorra alla.
Kaetavaks vairtuseks loetakse finantsvarast tulevikus saadavate rahavoogude niiiidisvaartust, diskonteerituna esmasel
kajastamisel fikseeritud efektiivse intressimagraga. Aritegevusega seotud finantsvara allahindlus kajastatakse
kasumiaruandes arikuluna tldhalduskulude real ning investeerimistegevusega seotud finantsvara allahindlus esitatakse
kasumiaruandes finantskuluna.

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vahenemist eraldi. Kui ndudesumma laekumise tahtpdevast on
moé6dunud 180 paeva vdi Ule selle, loetakse ndudesumma ebatdendoliselt laekuvaks ning kantakse 100% ulatuses kuluks.
Kui vara vaariuse vahenemine ilmneb kiiremini, hinnatakse nduded alla varem.
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Kui ndue, mis on alla hinnatud, siiski laekub v&i toimub muu siindmus, mis tlhistab allahindluse, esitatakse allahindluse
tiihistamine kasumiaruande selle kulukirje vahendusena, kus allahindlus algul kajastati.

Nbuete ja lunastustdhtajani hoitavate finantsinvesteeringute intressitulu kajastatakse kasumiaruandes finantstulude ja -
kulude real.

Soetusmaksumuses kajastatav finantsvara

Soetusmaksumuses kajastatav finantsvara hinnatakse kaetava vééartuseni alla juhul, kui viimane on finantsvara
bilansilisest maksumusest vaiksem. Soetusmaksumuses kajastatava finantsvara kaetav vaartus on finantsvarast tulevikus
eeldatav rahavoog diskonteerituna samasuguste finantsvarade turul kehtiva keskmise tulususemaéaraga. Finantsvara
allahindlus esitatakse kasumiaruandes finantskuluna ning sellist allahindlust hiljem ei tiihistata.

Finantsvara kajastamine Idpetatakse siis, kui Kontsern kaotab 8iguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele, samuti
siis, kui tekib kohustus need rahavood taies ulatuses ja markimisvaarse viivituseta edasi kanda kolmandale osapooltele,
kellele kantakse Ule enamik finantsvaraga seotud riske ja hilvesid.

Tuletisinstrumendid

Kontsern kasutab tuletisinstrumentidest intressimadra swap-i, et maandada intressimddra muutumisega seotud riske.
Sellised tuletisinstrumendid voetakse arvele &iglases vaartuses lepingu s8imimise kuupaeval ning hinnatakse hiljem timber
vastavalt instrumendi Giglase vaartuse muutusele bilansikuupdevaks. Positivse diglase vaartusega tuletisinstrument
kajastatakse varana ning vastupidisel juhul kohustusena. Intressimaara swap-i Giglane vaartus leitakse tulevaste
rahavoogude diskonteerimise meetodil, tuginedes Reuters'i 6-kuu EURIBORI hinnangutele.

Tuletisinstrumendi diglase vaartuse muutusest tekkivad kasumid ja kahjumid kajastatakse aruandeperioodi finantstuluna
véi finantskuluna, v.a. selliste tuletisinstrumentide, mis kvalifitseeruvad riskimaandamise eesmargil soetatud instrumentide
kajastamise erireegli (hedge accounting) alla. Viimaseid Kontsernil aruandeperioodil ja ka vérdlusperioodil ei ole olnud.

Oma aktsiad

Oma aktsiad kajastatakse soetusmaksumuses negatiivse margiga omakapitalis. Omakapitali instrumentide muligil, ostul,
emiteerimisel ja tithistamisel ei kajastata kasumeid ja kahjumeid kasumiaruandes. Kaik vahed bilansilise maksumusega
kajastatakse muude reservides.

Varud

Valmistoodang ja I6petamata toodang vetakse arvele tootmisomahinnas, mille moodustavad need otsesed ja kaudsed
tootmisviljaminekud, milleta varud ei oleks praeguses olukorras ja koguses. Tootmise lildkulud jagatakse |6petamata ja
valmistoodangu  soetusmaksumuseks, lahtudes normaalsest tootmismahust. Muud varud vdetakse arvele
soetusmaksumuses, mis moodustub kdigist otsestest ja kaudsetest kuludest, mis on vajalikud varude viimiseks nende
mitigivalmidusse. Kaudsed kulutused, mis lilitatakse varuna kajastatavate kinnisvaraobjektide soetusmaksumusse, on
muu hulgas ka ehituse finantseerimiseks voetud laenukasutuse kulud (intress, lepingutasude amortisatsioon jmt).
Laenukasutuse kulud kapitaliseeritakse varude soetusmaksumusse ehitise valmimiseni. Kinnistute ja vallasvarana
kasitietavate korterite laenukasutuse kulud arvestatakse soetusmaksumuse hulka kuni kasutusloa véljastamiseni.

Varude kuluks kandmisel rakendatakse Uldjuhul kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit. Erandiks on kinnistud ja
vallasvarana kasitletavad korterid, mille soetusmaksumus kalkuleeritakse ja kirjendatakse kuluks iga objekti puhul eraldi.

Varud kajastatakse bilansis soetusmaksumuses voi neto realiseerimismaksumuses, olenevalt sellest, kumb on vaiksem.
Neto realiseerimismaksumus leitakse, arvates tavaparases dritegevuses kasutatavast hinnangulisest mudgihinnast maha
hinnangulised kulutused, mis on vajalikud toote I3petamiseks ja miumiseks. Varude allahindlus, mis on vajalik nende neto
realiseerimismaksumuseni viimiseks, esitatakse aruandeperioodi kuluna kasumiaruandes miidud toodangu kulu real.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse renditulu teenimise vdi turuvdartuse suurenemise
eesmargil ning mida ei kasutata Kontsemni ettevtte majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks
objekte, mida hoitakse pikka aega ja millel on mitmeid vdimalikke kasutuseesmarke. Elamuarenduse eesmargil soetatud
maad v&i hooned kajastatakse varuna. Kinnisvarainvesteeringuks arendatavaid kinnistuid (ehitatavad arihooned) ja
vallasvarana kasitletavaid ehitisi (rekonstrueeritavad &rihooned) kajastatakse kuni arendustdd [6puni materiaalse
pGhivarana.

Kinnisvarainvesteering vbetakse bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega ofseselt
seonduvaid tehingutasusid: notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks
ostutehingut tdenzoliselt saanud sélmida. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal bilansipaeval biglases
vaartuses, mille leidmisel I&htutakse bilansipdeva tegelikest turutingimustest.

Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse maaramisel kasutatakse atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase
vaartuse madramisel rakendatakse jargmiseid meetodeid:

- diskonteeritud rahavoogude analtis. Diskonteeritud rahavoogude véartuse leidmiseks tuleb hindajal prognoosida
kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent 1 m? kohta ning rendipindade taituvus) ja tegevuskulusid. Olenevalt
rendilepingute katkestamise lihtsusest ja vdimalikkusest rentnike poolt, valib hindaja analtlsimiseks kas

Ear identification purposes only

Lehekilg 29

.04 Joy gﬁ;’iﬁwm%@wa




Arco Vara AS Konsoligeerimisgrupt majandusaasts aruvanneg 2008

olemasolevad rahavood v&i turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb netorahavoo nuddisvaartuse
leidmiseks valida sobiv diskontomaar, mis valjendab kdige paremini raha hetkevéartuse turusuundumusi ja
varaga seotud spetsiifilisi riske. Diskontomééra valiku alusena kasutatakse turu keskmist kapitali struktuuri, mitte
aga varade struktuuri. Diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate
kinnisvaraobjektide vaartuse maaramisel;

- vérdlusmeetod. Vérdlusmeetodi puhul vaadeldakse hinnatava objektiga vérreldavatel tingimustel toimunud
tehinguid ning objekti turuvaartus tuletatakse labi toimunud tehingute m? hinna. Vérdlusmeetodit kasutatakse
kinnisvaraobjektide puhul, mis rendivoogu ei oma ning mida hoitakse tuleviku arenduspotentsiaali tarbeks véi
vaartuse kasvu eesmargil. Kuna toimunud tehingud, mis on vérdlusmeetodi aluseks, ei ole praktiliselt Ghelgi juhul
absoluutselt sarnased hinnatava objektiga, korrigeeritakse vordlusmeetodi puhul toimunud tehingute naitajaid aja,
asukoha, suuruse ja detailplaneeringu osas;

- bilansipaeva seisuga toimunud objekti voladiguslik mitgileping. Kinnisvaraobjektide puhul, mis on bilansipdeva
seisuga mutidud véladigusliku mutigilepingu alusel, kui asjadigusleping on veel sdlmimata, voetakse diglase
vaartuse kajastamisel aluseks muiigihind voladiguslikus mutigilepingus. Voladiguslikus lepingus toodud
mudigihinda kasutatakse objekti iglase vaartuse maaramiseks vaid juhul, kui Kontsernil on piisav kindlus, et
sdlmitakse asjadiguslik midgileping samadel tingimustel (néiteks ostja on bilansipgdeva seisuga teinud
arvestatavas summas ettemakse objekti soetamiseks vbi asjadiguslik leping on sélmitud peale bilansipéeva kuid
enne raamatupidamise aastaaruande kinnitamist juhatuse poolt).

Vadrtuse muutusest tulenevaid kasumeid véi kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude &ritulude voi muude
arikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis I6petatakse objekti védrandamise v6i kasutusest eemaldamise korral, kui
varast ei teki eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise 16petamisest tekkinud kasum
ja kahjum kajastatakse Idpetamise perioodi kasumiaruandes muude aritulude vdi muude &rikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesméark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis Umber (IAS 40.57). Alates muutuse
toimumise kuup#evast rakendatakse objekti suhtes selle vararihma arvestuspdhimdtteid, kuhu objekt on lile kantud. Kui
varem kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt rihmitatakse Uimber varuks v8i materiaalseks p6hivaraks, on objekti
uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema Giglane vaartus imberklassifitseerimise kuupdeva seisuga.

Kui kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse materiaalsest pdhivarast imber kinnisvarainvesteeringuks, esitatakse vara Siglase
ja bilansilise vaartuse positiivne vahe imberklassifitseerimise kuupaeva seisuga Umberhindluse reservis, negatiivne vahe
kajastatakse kasumiaruandes pohivara amortisatsioonikulu hulgas. Erandiks on pooleli olevad ehitised, mille
timberklassifitseerimisel kinnisvarainvesteeringuks esitatakse nii positiivne kui ka negatiivne vahe kasumiaruandes muude
sritulude  vdi muude arikulude real. Kui varuna kajastatud kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse = Umber
kinnisvarainvesteeringuks, kajastatakse nii positiivne kui ka negatiivne vahe vara Giglase vaartuse ja bilansilise vaartuse
vahel iimberklassifitseerimise kuupaeva seisuga kasumiaruandes muude &ritulude vdi muude &rikulude kirjel.

Bioloogilised varad

Bioloogiline vara on taimne elusorganism, mida hoitakse majandusliku kasu saamise eesmargil ning mille diglane vaartus
v3i soetusmaksumus on usaldusvaarselt masratav. Bioloogilised varad kajastatakse nii esmasel arvelevtmisel kui ka
jargnevatel bilansipdevadel iglases vaartuses, millest on maha arvatud hinnangulised mutgikulutused. Oiglane vaartus
on summa, mille eest on vdimalik vahetada vara teadlike, huvitatud ja s6ltumatute osapoolte vahelises tehingus. Kui on
olemas aktiivne turg, loetakse bicloogilise vara Giglaseks vaartuseks turuhind. Kui aktiivset turgu ei ole, leitakse diglane
vaartus vara kasutamisest tekkivate rahavoogude diskonteerimise teel.

Taimetoodangu koguse méasramisel mdddetakse iga 100 m? kohta 15 katseala suurusega 77 cm x 77 cm (kaks korda
kaks istutuskasti) ehk 0,593 mZ. Katsealade! loetakse kokku kdik elavad taimed ning arvutatakse katsealade keskmine.
Saadud tulemuste pohjal arvutatakse 1 m? kasvavate taimede hulk, mida kogutoodangu leidmiseks korrutatakse kdigi
istutuskastide pindalaga.

Bioloogiline vara jagatakse tarbitavaks ja tootvaks varaks. K8ik bilansis kajastatavad bioloogilised varad on tarbitavad
varad, mis on vastavalt valmidusastmele riihmitatud kiipseteks ja ebakiipseteks varadeks (vt. Lisa 20). Oiglase vadrtuse
méaaramiseks jaotatakse varad rihmadesse nende omaduste jargi (vanus, liik ning kupsusaste). Igale rihmale maératakse
eeldatav muigiaeg, hooaja turuhindadest tuletatud mudgitulud ning hinnangulised mutgikulutused. Oiglane vaartus
leitakse diskonteeritud rahavoogude meetodil.

Kasumid ja kahjumid &iglase vaartuse muutusest kajastatakse aruandeperioodil kasumiaruandes arikasumi koosseisus.

Materiaalne pdhivara

Materiaalseks pdhivaraks loetakse vara, mille maksumus on vahemalt 20,000 krooni ja eeldatav kasulik eluiga Ule Uhe
aasta.

Materiaalne pdhivara véetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud
kulutustest. Kulutusteks, mis lilitatakse materiaalse pdhivarana kajastatavate kinnisvaraobjektide soetusmaksumusse,
loetakse muu hulgas ehituse finantseerimiseks voetud laenukasutuse kulud (intress, lepingutasude amortisatsioon jms).
Laenukasutuse kulud kapitaliseeritakse materiaalse p&hivara soetusmaksumusse ehitustegevuse algusest kuni ehitise
valmimiseni.
For identification purposes only
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Soetamise jarel kajastatakse materiaalset pohivara bilansis jaakvaartuses ehk soetusmaksumuses, millest on maha
arvatud akumuleeritud amortisatsioon ja véimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindiused.

Kui materiaalse pdhivara objekt koosneb selgesti eristatavatest ja erineva eeldatava kasuliku elueaga komponentidest,
vdetakse komponendid raamatupidamises arvele eraldi varakirjetena. Iga komponendi amortisatsiooninorm méaaratakse
eraldi, 1ahtudes komponendi eeldatavast kasulikust elueast.

Arvele véetud materiaalse pdhivaraga seotud hilisemad véljaminekud, nt méne varaobjekti osade asendamine, lisatakse
varade bilansilisele vaartusele siis, kui on taidetud jargmised kriteeriumid: (a) on tdenaoline, et Kontsern saab sellest
véljaminekust tulevikus majanduslikku kasu, ning (b) véljaminekuga seotud vara soetusmaksumust on vdimalik
usaldusvaarselt mdsdta. Selliselt asendatud osad kantakse bilansist valja. K&ik muud pohivaraga seotud véljaminekud
esitatakse kulutuste tegemise perioodi kuludes.

Materiaalse pdhivara amortiseerimisel kantakse soetusmaksumust lineaarselt kuluks. Iga pohivaraobjekdi
amortisatsiooninorm madaratakse eraldi, l3htudes vara eeldatavast kasulikust elueast. Pdhivara rihmade
amortisatsioonimasrad aastas on jargmised:

¢ hooned ja rajatised 2-18%
¢ masinad ja seadmed 8-20%
e transpordivahendid 15-25%
e muu inventar, tooriistad ja sisseseade 20-40%

P&hivara amortiseeritakse hetkeni, kui vara [8ppvéaértus Uletab vara bilansilist jadkmaksumust. L &ppvéaértus on summa,
mille Kontsern saaks vara védrandamisel praegu, juhul kui vara oleks sama vana ja samas seisukorras, nagu ta on
eeldatavasti tema kasuliku eluea I6ppedes.

Materiaalse pdhivara amortisatsioonimeetodeid, -norme ja I6ppvaartusi vaadatakse ule vahemalt iga majandusaasta 16pul.
Kui hindamisaluseid muudetakse, vdetakse muudatused arvesse edasiulatuvalt.

Materiaalse pdhivara bilansilise vaartuse véimalikku vahenemist hinnatakse, kui on ilmnenud asjaolusid, mis viitavad vara
kaetava vaartuse langemisele alla tema bilansilise vasrtuse. Vara véértuse languse hindamist on kirjeldatud
uksikasjalikumalt allpool (vt vara vaartuse languse arvestusprintsiip).

Materiaalse pbhivara kajastamine I8petatakse vara véorandamise korral vi olukorras, kus vara kasutamisest vdi mlugist
ei eeldata enam majanduslikku kasu. Kasum v&i kahjum, mis on tekkinud materiaalse pdhivara kajastamise I6petamisest,
kajastatakse |6petamise perioodi kasumiaruandes muude &ritulude voi muude arikulude real. ’

Materiaalse p&hivara objektid, mis véga téendoliselt miiliakse 1ahema 12 kuu jooksul, klassifitseeritakse imber mudgiootel
p6hivaraks. Mutigiootel pdhivara kajastatakse bilansis kéibevarast ja pdhivarast eraldi ning amortiseerimine Idpetatakse.
Lahtudes sellest, kumb on vaiksem, kajastatakse miiligiootel pdhivara kas bilansilises jadkmaksumuses voi Oiglases
vaartuses, millest on maha arvatud miltgikulutused.

Firmavdirtus

Aritihenduse tulemusena tekkinud firmavaartus voetakse algselt arvele soetusmaksumuses. Firmavaértus on omandatud
osaluse soetusmaksumuse ning Kontserni osalusele vastava soetuspéeva tutar- voi Uhisettevotte netovara osa diglase
vaartuse positiivne vahe. Titar- v8i Uhisettevétte soetuspdeva netovara on omandatud identifitseeritavate kohustuste ja
tingimuslike kohustuste diglase véértuse ja omandatud identifitseeritavate varade Oiglase vaartuse vahe.

Arvele vtmise jargselt kajastatakse firmavaértus soetusmaksumuses, mida véhendatakse akumuleeritud vaartuste
languste vérra. Vaartuse languse testimiseks jagatakse firmavaartused Kontserni nendele raha genereerivatele Uksustele
v8i Uksuste rihmadele, mis peaksid saama konkreetsest &rilihendusest majanduslikku kasu. Iseseisvaks raha
genereerivaks Uksuseks (liksuste kogumiks) loetakse vaikseim eristatav varaderihm, mis ei ole suurem kui
segmendiaruandluses kasutatav esmane segment.

Firmavaartuse vaartuse voimalikke languseid kontrollitakse vahemalt kord aastas majandusaasta [6pu seisuga. Kui
esineb siindmuseid vai hinnangute muutuseid, mis tingivad firmavaartuse bilansilise vaartuse vahenemise, viiakse test abi
sagedamini. Vaartuse langus méaaratakse kindlaks firmavaartusega seotud raha genereeriva Ulksuse kaetava vaértuse
hindamise teel. Kui raha genereeriva tksuse kaetav vaartus on véiksem firmavéartuse bilansilisest vaartusest, hinnatakse
firmavaartus alla. Firmavaartuse vaartuse langusest tulenevad kahjumid esitatakse kasumiaruandes real ,Uldhalduskulud”,

Muu immateriaaine p&hivara

Omandatud immateriaalne vara vdetakse arvele soetusmaksumuses. Arvele votmise jérel kajastatakse immateriaalset
vara selle soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleerunud amortisatsioon ja vara vaartuse vahenemise
kahjum.

Immateriaalne pdhivara jagatakse piiratud kasuliku elueaga varaks ja mé&&ramata kasuliku elueaga varaks. Piiratud
kasuliku elueaga pdhivara amortiseeritakse lineaarsel meetodil, lahtudes vara eeldatavast kasulikust elueast (Uldjuhul
kolm kuni kuus aastat). Varade amortisatsioonikulud esitatakse kasumiaruandes rihmitatuna varade kasutuseesmargi
kaupa. Piiratud kasuliku elueaga immateriaalse vara amortisatsiooniperiood ja -meetod vaadatakse Ule iga majandusaasta
16pul. Eeldatava kasuliku eluea muutused ja vara tulevase majandusliku kasu ajalise struktuuri muutused véetakse arvele
amortisatsiooniperioodi ja -meetodi edasiulatuvate parandustena. For identification purposes only
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Masramata kasuliku elueaga immateriaalset vara ei amortiseerita. Majandusaasta 18pu seisuga hinnatakse, kas vara
kasulik eluiga on muutunud piiritletavaks. Kui madramata kasulik eluiga on muutunud piiratuks, alustatakse vara
amortiseerimist ning vajalikud parandused tehakse muutuse kuup&evast edasiulatuvalt.

Méasramata elueaga immateriaalsele varale tehakse igal aastal kas eraldiseisva varaobjektina vi raha genereeriva iksuse
koosseisus vara vaartuse languse test. Piiratud elueaga vara vaartuse langust hinnatakse juhul, kui on ilmnenud
asjaolusid, mis viitavad véartuse vahenemisele. Kui immateriaalse vara kaetav véértus on vahenenud alla tema bilansilise
vaartuse, hinnatakse vara kaetava vaartuseni alla. Allahindluse summad esitatakse sama moodi nagu
amortisatsioonikulud kasumiaruandes, st rihmitatuna vara kasutuseesmargi kaupa. Vaértuse véhenemise hindamist on
kirjeldatud jaotises ,Vara vaartuse langus”.

Vara vaidrtuse langus

igal bilansipdeval analiiiisitakse, kas on iimnenud asjaolusid, mis viitavad vara kaetava vaartuse vahenemisele alla
bilansilise vaartuse. Vajaduse ilmnemise korral v&i véhemalt kord aastas (kui see on IFRS-iga néutud) hindab Kontsern
vara kaetavat vaartust. Kui vara kaetav vaartus on vaiksem kui bilansiline vaartus, hinnatakse vara iksikuna v&i raha
genereeriva (iksusena alla kuni kaetava vaartuseni. Lahtudes sellest, kumb on suurem, on kaetavaks vaéartuseks kas
varast tulevikus saadavate rahavoogude niitidisvaartus (ehk kasutusvaartus) véi vara iglane vaartus, millest on maha
arvatud miigikulutused. Kasutusvaartuse hindamisel diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge maksueelse maéraga, mis
viliendab hetke turuvasrtuse suundumusi ja varaga seotud spetsifilisi riske. Vara Giglase vaartuse madramisel
kasutatakse vajaduse korral séltumatute ekspertide abi. Vara allahindlus, sh vara kui raha genereeriva Uksuse allahindlus,
esitatakse kasumiaruandes aruandeperioodi amortisatsioonikulude hulgas.

Kui vaartuse vdhenemise pdhjus kaob, tihistatakse varem kajastatud allahindlus. Allahindluse asjaolude muutumist
analliisitakse vahemalt kord aastas bilansipaeval. Allahindlusi tiihistatakse ja vara vaartust suurendatakse maksimaalselt
bilansilise vaartuseni, mis varal oleks kujunenud, kui allahindlust ei oleks tehtud. Vara allahindluse tuihistamine
kajastatakse kasumiaruandes samal real mis varasem allahindlus. Erandina ei tihistata firmavaartuse allahindlust.

Vihemusaktsiondride miiligioptsioonid

Kontserni ettevotete kolmel vahemusaktsionaril kehtivad miitigioptsioonid, mis annavad vahemusaktsiondridele Giguse
miiiia ja Kontsernile kohustuse osta vdhemusosanikele kuuluvad aktsiad voi osad. Uhe aktsionéride lepingu puhul on
miiligioptsiooni hinnaks satestatud summa, mis vastab nende aktsiate/osade turuvéartusele. Teiste aktsionéride lepingu
puhul oli mligioptsiooni hinnaks satestatud proportsionaalne osa ettevotte raamatupidamislikust omakapitalist.

Lahtuvalt IAS 32 paragrahv 23-st on Kontsern kajastanud antud miitigioptsioonidega seoses finantskohustuse optsioonide
realiseerimise puhul tasumisele kuuluva summa nuudisvaartuses. Antud kohustuse suuruse arvutamisel lahtutakse
vihemusaktsionaridele kuuluvate ettevdtete turuvadrtusest ehk korrigeeritud omakapitalist vdi vastavalt ettevotte
raamatupidamislikust omakapitalist igal bilansipaeval. Esialgsel arvelevétmisel kajastatakse vahemusaktsionérile kuuluv
osa ettevitte korrigeeritud v6i raamatupidamislikust omakapitalist lihiajalise kohustusena ning eelmiste perioodide
jaotamata kasumi korrigeerimisena. Hilisemad muutused finantskohustuse vaértuses kajastatakse otse kasumiaruandes
finantstulude v&i finantskulude real.

Aktsionaride lepingu midigioptsioon on 31.12.08 seisuga kehtiv.

Finantskohustused

K&ik finantskohustused (vélad tarnijatele, vdetud laenud, viitvélad, véljastatud vdlakirjad ning muud luhi- ja pikaajalised
vélakohustused) voetakse algul arvele nende soetusmaksumuses, mis hélmab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid
kulutusi. Edasine kajastamine toimub amortiseeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimutigi eesmargil soetatud
finantskohustused, mida kajastatakse nende diglases vaartuses).

Liihiajaliste finantskohustuste amortiseeritud soetusmaksumus on tldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu
lihiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustused vBetakse
amortiseeritud soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud tasu éiglases vaartuses (millest on maha arvatud
tehingukulutused), jargnevatel perioodidel arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressimaara meetodit.
Finantskohustustega kaasnevad intressikulud kajastatakse tekkepGhiselt kasumiaruandes ridadel finants- ja
investeerimistegevuse tulud ning finants- ja investeerimistegevuse kulud. Varaobjektide (varudena kajastatud
kinnisvaraprojektid, kinnisvarainvesteeringud, materiaalne p&hivara) arendamise finantseerimisega seotud intressid alates
arendusperioodi algusest kuni valmis vara vastuvdtmiseni on erandina kapitaliseeritud vara soetusmaksumusse.

Finantskohustus liigitatakse lihiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuupéevast v&i kui Kontsemil
pole tingimusteta digust liikata kohustuse tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates bilansikuupaevast. Laenukohustusi,
mis tuleb tagasi maksta 12 kuu jooksul alates bilansipdevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipaeva,
kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse liihiajalisena. Samuti kajastatakse lthiajalisena laenukohustusi, mida
laenuandjal on digus bilansip&eval tagasi kutsuda laenulepingu rikkumise t6ttu.

Finantskohustuse kajastamine Idpetatakse lepingus maaratletud kohustuse taitmisel, tiihistamisel v6i aegumisel.
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Sihtfinantseerimine

Tegevuskulude sihtfinantseeringut  kajastatakse tuluna nendes perioodides, mil leiavad aset kulud, mille
kompenseerimiseks sihtfinantseering on méeldud. Sihtfinantseering, mida saadakse eelmistel perioodidel tekkinud kulude
eest voi millega ei kaasne tulevikku suunatud lisatingimusi, kajastatakse tuluna perioodis, millal sihtfinantseering aset
leidis. Sihtfinantseeringut ei kajastata tuluna enne, kui on olemas piisav kindlus, et Kontsern vastab sihtfinantseerimisega
seotud tingimustele ja sihtfinantseering laekub. Sihtfinantseerimisega kaasnevaid vdimalikke kohustusi kajastatakse
aruandes eraldiste v&i potentsiaalsete kohustustena.

Varade sihtfinantseerimise abil soetatud vara voetakse bilansis arvele soetusmaksumuses, millest on maha arvatud vara
soetamise toetuseks saadud sihtfinantseerimise summa (netomeetod). Soetatud vara amortiseeritakse kulusse tema
kasuliku eluea jooksul.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui Kontsernil oli bilansipéevaks toimunud sindmustest tulenev juriidiline voi
faktiline kohustus, mille taitmine nduab tulevikus tdensoliselt varast loobumist usaldusvaarselt maératavas summas.

Lubadused, garantiid ja muud kohustused, mis vBivad konkreetsetel (seni mitte aset leidnud) tingimustel muutuda
tulevikus kohustuseks, avalikustatakse raamatupidamise aastaaruande lisades tingimuslike kohustustena.

Tingimuslike kohustustena kajastatakse ka bilansipéevaks toimunud stindmustest tulenevad kohustused, mis juhtkonna
hinnangul ei realiseeru ja/vdi mida ei saa usaldusvéérselt moota.

Rendiarvestus

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul kdik olulised vara omandidigusega sectud riskid ja hiived kanduvad lile
rentnikule. Kaiki tilejaanud renditehinguid kasitletakse kasutusrendina.

Vara, mis on soetatud kapitalirendi tingimustel, kajastatakse alates rendilepingu joustumisest bilansis diglases vaartuses
vBi rendimaksete miinimumsumma niddisvaartuses, kui see on vaiksem. Kapitalirendi tingimustel soetatud materiaalse
p&hivara amortisatsiooniperioodiks vdetakse Iihem kahest jargnevast: vara eeldatav kasulik eluiga voi kokkulepitud
renditdhtaeg. Vara, mis on miidud kapitalirendi tingimustel, esitatakse bilansis néudena kapitalirenti tehtud
netoinvesteeringu summas. Eri perioodide rendimaksed jagatakse finantskuluks vdi -tuluks ja rendikohustuseks voi
-néudeks, kasutades renditihtaja kestel Uhesugust intressimé&ara.

Kasutusrendi puhul kajastab renditavat vara oma bilansis rendileandja. Laekuvaid ja tasutavaid kasutusrendi makseid
periodiseeritakse rendiperioodi tuluna vdi kuluna lineaarselt.

Kohustuslik reservkapital

Kohustuslik reservkapital peab ariseadustiku kohaselt olema vahemalt 10% Emaettevotte aktsiakapitalist. Sellest I&htudes
eraldab Emaettevote igal aastal kasumi jaotamisel vahemalt 5% puhaskasumist kohustuslikku reservkapitali. Eraldiste
tegemist jatkatakse, kuni reservkapital saavutab ndutava suuruse. Kohustuslikku reservkapitali ei tohi dividendidena vélja
maksta, kuid seda voib kasutada akumuleerunud kahjumite katmiseks juhul, kui kahjumite katmiseks ei piisa vabast
omakapitalist. Samuti véib kohustuslikku reservkapitali kasutada aktsiakapitali suurendamiseks fondiemissiooni teel.

Tulumaks

Tulumaksuvarad ja -kohustused ning tulumaksukulud ja —tulud rihmitatakse realiseerunud (tasumisele kuuluvaks)
tulumaksuks ja edasilikkunud tulumaksuks. Tasumisele kuuluv tulumaks esitatakse ltihigjalise varana v6i kohustusena
ning edasiliikkunud tulumaks pikaajalise varana v&i kohustusena.

Emaettevéte ja Eestis registreeritud titar- ja Gihisettevotted

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevétte aruandeaasta kasumit, vaid vélja makstavaid kasumieraldisi
(dividende). Alates 31.12.2008 vilja makstud (neto)dividendide maksumé&ér on 21/79. Dividendide véljamaksmisega
kaasnev tulumaks kajastatakse kasumiaruandes kuluna dividendide valjakuulutamisel (valjamaksekohustuse tekkimisel).

Maksustamissiisteemi omapérast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevdtetel edasilikkunud tulumaksundudeid ega
—kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust, mis tekib, kui jactamata kasumist makstakse vélja
dividende. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneb, kui vaba omakapital makstakse dividendidena vélja, on toodud
lisas 31.

~ar identification purposes only
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Lati, Leedu, Ukraina, Bulgaaria ja Rumeenia titar- ja hisettevétted

Latis, Leedus, Ukrainas ,Bulgaarias ja Rumeenias on ettevétte puhaskasum tulumaksuga maksustatav. Latis ja Leedus on
tulumaksumaaraks 15%, Ukrainas 25%, Bulgaarias 10% ning Rumeenias 16% maksustatavast tulust. Maksustatav tulu
kalkuleeritakse ettevdtete kasumist enne tulumaksu, mida korrigeeritakse tulumaksu deklaratsioonides kohalike
tulumaksuseaduste nduetest lahtuvalt ajutiselt véi pusivalt lubatud tulu- ja kulutédiendustega.

Valismaiste titarettevdtete puhul leitakse edasilikkunud tulumaksuvara véi -kohustus koigi bilansikuup&eval esinevate
varade ja kohustuste maksustamisvaartuste ning raamatupidamisvéartuste ajutiste erinevuste kohta. Edasillikkunud
tulumaksuvara esitatakse bilansis vaid juhul, kui prognoositavas tulevikus on tden&oline edasillkkunud tulumaksuvaraga
vérreldavas suuruses tulumaksukohustuse tekkimine, mida saaks kasutada tasaarveldamiseks.

Investeeringud tiitar- ja (hisettevbtetesse Eesti Raamatupidamise Seadusega ndutud emaettevitte
konsolideerimata finantsaruannetes

Emaettevtte konsolideerimata pBhiaruanded (lisa 39) esitatakse téiendava informatsioonina kooskdlas Eesti
Raamatupidamise Seadusega ning need pohiaruanded ei ole emaettevitte eraldiseisvad finantsaruanded IAS 27 mdistes.

Emaettevétte  konsolideerimata  finantsaruannetes  kajastatakse investeeringud titar- ja  Ghisettevitetesse
soetusmaksumuse meetodil. Soetusmaksumuse meetodi kohaselt kajastatakse investeering algselt soetusmaksumuses
ehk omandamisel makstud tasu diglases vaartuses ning hiliem korrigeeritakse vajadusel vaartuse langusest tulenevate
allahindlustega.

Vaartuse langemisele viitavate asjaolude ilmnemisel véi minimaalselt igal bilansipéeval viib Kontsern labi investeeringute
kaetava vaartuse hindamise testi (arvestuspShiméte ,Vara vésrtuse langus”). Allahindlused on kajastatud kasumiaruandes
ridadel ,Finants- ja investeerimistegevuse tulud” ja ,Finants- ja investeerimistegevuse kuiud”.

Titar- ja Ghisettevétete poolt makstud dividendid kajastatakse finantstuluna ndudediguse tekkimisel. Tuluks ei loeta enne
tutar- vi Uhisettevotte omandamishetke tekkinud omakapitalist makstud dividende. Selline osa dividendidest esitatakse
investeeringu véhendusena.
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5 Segmendiaruandius — &risegment

Kontserni drisegmendid on:

Teenindus - kinnisvaraga seotud teenused: kinnisvara vahendamine, hindamine, valitsemine ja haldamine,
investeerimine kinnisvarasse Iiihiajalisel eesmargil;

Arendus - kinnisvaraarendus: elu- ja arikeskkondade arendusprojektide teostamine, investeerimine kinnisvarasse
pikaajalisel eesmargil;

Ehitus — Gldehitus ja keskkonnaehitus, ehituse pea- ja alltéovott, ehituse jarelvalve.

Kontserni segmentidevahelised tehingud on tehtud turuhinnas ning hinnastatud samadel p&himdtetel, mis Kontsernivalised
tehingud. Olulise osa segmentidevahelistest tehingutest annavad ehituse segment ning teeninduse segment, kes mitvad

Kontserni arenduse segmendi ettevdtetele ehitus — ja vahendusteenust. Ehitusteenuse osutamise puhul rakendab ehituse
segment hinnalisa Eestis 2,5%-7,2% ning Létis 12%. Vahendusteenuse hinnaks on 1-3% vahendatava objekti

maksumusest koikides riikides.

EEK EUR
Miitigitulu ja muu dritulu segmentide kaupa 2008 2007 2008 2007
Tuhandetes X o 3
Teenindus 104 1’06 139621 - 6654 8924
Kontsernivaline milgitulu 93 708, 115184 - .- 5989 7362
Kontsernivéline muu &ritulu L1817 8588 76 549
Mutigitulu ja muu &ritulu teistelt segmentidelt 9291 15 849 ; 58§ 1013
Arendus 2467375 566 260 ;15‘746 36 191
Kontsernivaline midgitulu . pizsee 418372 13586 26739
~ Kontsernivéline muu aritutu 1129109 133 746 17880 8 548
~ Modgitulu ja muu aritulu teistelt segmentidelt 4697 14 142 72 300 904
Ehitus 416764 425 484 - 26?636 27 193
Kontsernivéiine mUUQitqu '353 504 193 631 = i 22 593 12 375
Kontsernivaline muu aritulu 3 346 44 - 22 3
Moogitulu ja muu aritulu teistelt segmentidelt 62914 231 809 4021 14 815
Segmentidevahelised elimineerimised -76:822 -264 087 T 4914 16879
Miitigitulu ja muu &rituiu kokku 690423 867 278 44125 55 429
EEK EUR
Arikasum segmentide kaupa 2008 2007 2008 2007
tuhandetes ) m
Teenindus 47884 16540 ~ 3060 1087
s.h pohivara amortisatsioon . ;11 646 -1 575 105 -101
s.h negatiivse firmavaartuse tulusse kandmine ja firmavaartuse allahindius . 24:884 0 312 0
s.h kinnisvarainvesteeringute Umberhindlus &iglasele vaértusele 4641 7 000 -297 447
s.h materiaalse pdhivara allahindlused ja likvideerimine 402 0 -26 0
Arendus 985082 161 988 62958 10 353
s.h pohivara amortisatsioon <695 ~-948 = -61
s.h negatiivse firmavaartuse tuiusse kandmine ja firmavaartuse allahindlus - 0 283 . 0 18
s.h materiaalse phivara allahindlused ja likvideerimine 411192 18 778 ~76 1200
s.h varude allhindlus -434.272 0 =27 755 0
s.h kinnisvarainvesteeringute ja bioloogiliste varade Gimberhindius diglasele vaartusele -550:988 52 87. -352156 3379
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Ehitus

s.h pohivara amortisatsioon

s.h negatiivse firmavaartuse tulusse kandmine ja firmavéértuse allahindlus

Segmentidevahelised elimineerimised

Jagamatud drikulud

s.h amortisatsioonikulu

s.h materiaalse pdhivara aliahindlused ja likvideerimine

Arikasum kokku

s.h pdhivara amortisatsioon (lisad 8, 10)

_s.h negatiivse firmavaartuse tulusse kandmine ja firmavaartuse allahindlus (lisa 10)

s.h materiaalse pdhivara allahindiused ja likvideerimine (lisa 11)

s. h varude allahindius (lisa 11)

s.h kinnisvarainvesteeringute ja bioloogiliste varade imberhindius diglasele vaartusele (lisa 11)

16 926
1789

16 455

42 861
821 -

103 058 -
-5 133
283
18778

5551629 59 874 -

EEK EUR

Varad 31.12.2008  31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007

tuhandetes i}

Teenindus . 63 600 :: 4065
Arendus  Me19595 2395424 153095

Ehitus . 7101776337 126767 . = 8102

Segmentidevahelised elimineerimised . %146 758 -83 558 -9380 -5 340

Kontserni jagamatud varad _

Varad kokku

. 874927 1061808 - 23962 67 862

1870 592: 3564 041 125:944 227 784

EEK EUR
Kohustused 31.12.2008  31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007
tuhandetes e e o o
Teenindus 4784 25 260 306 1614
Arendus 126984 122195 /8116 7810
Ehitus 35135 102 153 2246 6529
~ Segmentidevahelised elimineerimised 88 238" -63 655 72}444 ~ -4062
Kontserni jagamatud kohustused ~17130 154 1448416 72229 92 573
Kohustused kokku 41258819 1634 469 80453 104 464
For identification purposes only
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6 Segmendiaruandlus — geograafiline segment
Miiiigituiu kliendi . . L .
asukohamaa ja Arisegmendi Teenindus Arendus Ehitus Elimineerimised Kokku
kaupa 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
EEK tUhandetes eeedeeseaeeten Doie eSS oee et RS LA r PR e e SRR R R TR e anco et VRS . SO ——— -
Eesti 50 019 74 218 147 621 317 422 184 932 364 422 464 222 -187 651 318 50 568 411
Lati 21 842 31 097 =7 034 73 443 231 486 102 437 2 533 -67 522 321 829 139 455
beedu s7e0 e 0 o0p 8 0 0L - 4 T ees
Ukraina G s s s
Bulgaaria 72 ete0. 2 ‘ 2880
Rumeenia = 2 2332 0 2127 2 2332
Elimineerimised = . Olae o - e el
Miligitulu kokku 94724 131 096 219 199 391091 416418 466 859 -69 791 -261 858 660 550 727 188
Miiiigitulu kliendi . . Lo .
asukohamaa ja Teenindus Arendus Ehitus Elimineerimised Kokku
srisegmendi kaupa 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
_EUR tuhandetes O —
Eesti mz 4105 1999 Woue 30309
Lat half Wk 08 3ot
Leed 0 g o w7
Ukraina 0 | MM55M2 Wi%i
_Bulgaaria 424 e 1%
Rumeenia 149
- - -17
Elimineerimised i L a— . —
Miltigitulu kokku 6:055 8377 14 010 24 996 26 614 29 838 4461 -16735 42 218 46 476
Varad vastavalt geograafilisele paiknemisele EEK EUR
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007
tuhandetes s
Eesti 999 969 1771908 63 Bﬁ:o 113 246
Lati 278 406 274 834 L/ 79‘3:4 17 565
Leedu 16800 1074 2538
Ukraina 123 1 48
Bulgaaria 514438 413797 32879 26 446
Rumeenia 0 7188 0 459
Segmentidevahelised elimineerimised -0 -5 926 - 0 -379
Kontserni jagamatud varad 150 766~ 1061808 10 212 67 863
Varad kokku 1.970 592 3564 041 125946 227 784
For /dent
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7 Muutused Arco Vara kontserni struktuuris
7.1 Konsolideerimise ulatus
Eesti Lati Leedu Ukraina Bulgaaria Rumeenia Kokku
Tutarettevitted
Seisuga 31.12.2007 16 8 3 . 2 3. 2 34
Lisandumised 1 - - - - - 1
Valjaminekud -2 -2 -1 - - -1 -6
Seisuga 31.12.2008 15 6 2 2 3 1 29
_Uhisettevétted
Seisuga 31.12.2007 17 3 0 0 0 0 20
Lisandumised - - - - - - 0
Véljaminekud -2 -1 - - - - -3
Seisuga 31.12.2008 15 2 ] )] 0 0 17
Sidusettevétted (ei konsolideerita)
‘Seisuga 31.12.2007 1 0 0 0 0 0 1
Lisandumised - - - - - - 0
_Véljaminekud - - - - - - o
Seisuga 31.12.2008 1 0 0 0 [\] 0 1

Arco Vara kontserni on seisuga 31.12.2008 konsolideeritud 30 Eesti (2007: 33), 8 Lati (2007: 11), kaks Leedu (2007: 3),
kaks Ukraina (2007: 2), kolm Bulgaaria (2007: 3) ja Uks Rumeenia (2007: 2) ettevotet.

2008. aasta 12 kuu kohta kokku vahenes Kontserni konsolideeritavate eftevbtete arv {lheksa ettevdtte vdrra s.h liks
titarettevdte thendati teiste Kontserni ettevdttega, Uks tiitarettevdte omandati (lisa 7.3) ning miildi kolm titarettevotet ja

kaks Uhisettevotet (lisa 7.2).

Arco Vara kontserni struktuur on esitatud lisas 38.

Uhisettevotete méju konsolideeritud bilansile ja kasumiaruandete on alljérgnev:

EEK EUR
Seisuga 31. detsember vdi aasta kohta 2008 2007 2008 2007
tuhandetes .
Avitulud 140540 : 2701 8 982
Arikulud -69 278 '; -924 4428
Finantstulud 9149 . 1268 585
Finantskulud 45802 - 4206 2927
Kaibevara 228814 11200 14624
PGhivara 423662 769 323 o077 49 169
Luhiajalised kohustused ﬁff627 150 908 a7 9645
Pikaajalised kohustused 250525 337 916 16011 21597

Olulisimad Uhisettevétted Arco Vara konsolideerimisgrupis on Tallinna Oliimpiapurjespordikeskus OU (omab kinnistut
aadressil Regati pst 1, Tallinn), Arco HCE OU (omab Ahtri 3 arendusprojekti Tallinnas) ning Floriston Grupp OU (omab
mitmeid arendusprojekte Tallinnas).
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Arco Vara AS Konsolideerimisgrupl majandusaasta aruanne 2008

Arco Vara konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétted:
Kontserni osalus

Ettevote Asukohamaa 31.12,2008 31.12.2007

%

Teeninduse segment
Tutarettevotted :
Arco Real Estate EOOD Bulgaaria 1{09 » 100
Arco Real Estate AS Eesti 100 100
Arco Project EOOD (Arco &Koger EQOD)  Bulgaaria 100 : 100
Arco Rumeenia Valdused OU Eesti © uhendatud 100
Arco Ukraina Valdused OU Eesti 75 75
Arco Vara Kinnisvarablroo Eesti 100 100
Adepto SIA' Lati 80 80
Arco Real Estate SIA Lati 80 80
Arco Real Estate UAB Leedu matdud 80
Arco Real Estate Consulting SRL' Rumeenia . milidud 100
Arco Neruhomist TOV' Ukraina 75 75
Uhisettevétted
AVEC Asset Management OU Eesti mﬁﬂdud : 50

Arenduse segment |
Tiitarettevotted
Arco Invest EOOD Bulgaaria 100 100
Arco Project EOOD’ Bulgaaria 100 100
Arco Bulgaaria OU Eesti 100, 100
Arco Investeeringute AS Eesti 100 100
Arco Vara Kinnistute AS Eesti 100 ' 100
Arco Vara Puukool OU Eesti 100 100
Arco Vara Riia Valdused OU Eesti 1‘(50 100
Kerberon OU Eesti 100 83,4
Kolde AS Eesti 100 89,3
Parnu Turg OU Eesti 100 100

- Waldrop Investments OU Eesti 100 100
Wilson Kinnisvara OU Eesti 100 100
AD Saulkrasti SIA' Lati 63" 50,4
Arco Development SIA Lati 80 80
Rasmussen Invest SIA' Lati likvidesritud 80
Uimana Gatves Nami SIA' Lati 100 80
Vidus Nams SIA (likvideerimisel)’ Lati likvideeritud 100
Arco Invest UAB Leedu 100 100
Arco Capital Real Estate SRL Rumeenia 100 100
Arco Investments TOV Ukraina | 75 75
Uhisettevotted ‘
Arco HCE OU Eesti 50 50
Arco Vara Arenduse OU Eesti 50 50
Arco Vara Saare Kinnistud OU Eesti L 50 50
Arco Arikeskus OU Eesti 50 50
Chalwell OU' Eesti 50 50
Floriston Grupp OU Eesti 50 50
Hopson Capital OU' Eesti 50 50
Kastner Grupp OU’ Eesti 50. 50
Kodukila OU Eesti 50 50
Noland Grupp 0U' Eesti 50 50
Parnu Elumaja OU Eesti 50 50
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Kontserni osalus

Ettevite Asukohamaa 31.12.2008 31.12.2007
%
Redman Invest OU' Eesti 50
Snowden OU' Eesti 50
_ Steadman OU' v Eesti B 50
- Tailinna Oliimpiapurjespordikeskus AS Eesti b0
Varamaad Kinnisvara OU' Eesti 33,4
Bisumuizas Nami SIA Lati 40
Plavnieku Centrs SIA' Lati B 40
_SportingRiga SIA' Lati 40
Sidusettevote ) - . R
Gilmor Grupp OU _ Eesti 20
Ehituse segment
Tiitarettevotted _ )
___AmcoEhiwsoU o Eest . 100
Tallinna Linnaehituse AS Eesti B 80
Arco Construction SIA Lati 55
' Kontserni! on osalus ettevéttes l&bi titar- voi Uhisettevotte.
7.2 Kontserni osaluste vé&randamised
2008. aastal vddérandas Kontsern osalusi jargmistes ettevitetes:
% EEK EUR
Ettevote : Voorandatud osaluse Mutigihind Kasum voi Muugihind Kasum voi
suurus Kontsernis kahjum kahjum
vdodrandamisest vooérandamisest
(lisad 12, 13) (lisad 12, 13)
tuhandetes
Tiitarettevotted
Arco Real Estate UAB' i o 100 1 3170 0 -203
Arco Real Estate Consulting SRL® o 100 1 4487 0 287
Tallinna Linnaehituse AS milligi - Kolde
ja Kerberoni soetus® o 80 12 943 -1558 827 -100
Uhisettevtted IR § - o e S -
Plavnieku Centrs SIA* o 50 11132 -3 047 711 -194
AVEG Asset ManagementAS® 50 35708 -38 007 2282 -2428
Kokku 59 785 -41 295 3820 -2 638

1 4. detsembril 2008 védrandas Kontsern oma osaluse ettevites IKAS Projekt UAB (endise arinimega Arco Real Estate
UAB)

230. detsembril 2008 sélmiti S.C.L-Base Project S.R.L (endise &rinimega Arco Real Estate Consulting SRL) lihtosade
100% ostu-miiigileping, mis kinnitati Rumeenias notaris 22.01.09 Antud tehing kajastati 2008. aastal kuna otsus antud
tehingu tegemiseks vbeti vastus 2008 aasta I5pus.

®Lisa 7.4

45 detsembril 2008 vodrandas Arco Real Estate SIA oma osaluse Uhisettevdttes Plavnieku Centrs SIA. Osaluse
mitgihinnaks kujunes 11 132 tuhat krooni (711 tuhat eurot). Osade ostjaks oli Plavnieku Centers SIA ise.

® 20. juunil 2008 vddrandas Kontsern oma osaluse Uhisettevéttes AVEC Asset Management AS. Osaluse miligihind
kooshes koheselt makstud tasust 35 708 tuhat krooni (2 282 tuhat eurot) ning edasilikatud tasust, mis on vordne 25%-ga
Explorer Property Fund AB poolt fondi I18petamisel valiamakstava tasuga. Kontserni juhatus hindab nimetatud ndude
vaartuseks seisuga 31.12.08 0 krooni (0 eurot) (lisa12). Vastavalt AVEC Asset Management AS mudgilepingule s&ilib
Kontsernil kontroll fondi varade, kohustuste ja omakapitali Gle kuni fondi véljamakseteni.

For identification purposes only

Lehekule 40




Arco Vara AS Konsolidsermisgrupl majandusaasta arvanneg 2008

2007. aastal véérandas Kontsern osalusi jargmistes ettevotetes:

% EEK EUR
Ettevote Voorandatud osaluse Muidigihind  Kasum vbi kahjum Migigihind  Kasum v6i kahjum
suurus Kontsernis vodrandamisest vodrandamisest
(lisad 12, 13) (lisad 12, 13)
tuhandetes
Titarettevotted
Arco HCE oU' 50 22,711 -2,981 1,451 -191
Arco Capital TOV 75 2,726 4,923 174 315
BisumuiZas Nami SIA ja Sportings Riga SIA? 40 120,291 118,491 7,688 7,573
Uhisettevotted
Kramer Kinnisvara QU 50 2,311 2,119 148 136
Cromer Trade OU° 50 2,400 0 153 0
Barrow Investments OU° 50 1,214 0 78 0
Castleberry OU® 50 123 0 8 0
Dreilini-Ulbroka-1 SIA 40 22 0 1 0
. Varamaad Kinnisvara OU* . 16.6 8,650 8,531 553 545
Home Service SIA 40 2 0 0 0
Kokku 160,450 131,083 10,254 8,378

T2007. aasta alguses voorandas Arco Vara AS 50%-lise osaluse titarettevottes Arco HCE OU. Lisaks mutgihinnale tasus
ostja 50% Arco Vara AS ndudest titarettevtte vastu summas 106,188 tuhat krooni (6 787 tuhat eurot). Pérast osaluse
védrandamist suurendati Arco HCE OU osakapitali 20 tuhande krooni (iihe tuhande euro) vdrra, kusjuures mdlema Arco
HCE OU omaniku osa nimivaartust suurendati proportsionaalselt nende osalusele. Osaluste suurendamise eest tasuti
tlekursiga kokku 73 829 tuhat krooni (4 719 tuhat eurot), millest Kontserni poolt tasutud tilekurss moodustas 72 839 tuhat
krooni (4 655 tuhat eurot).

Arco HCE OU 50%-lise osaluse vddrandamisega otseselt seotud kulutused ulatusid 2 360 tuhande kroonini (150 8
tuhande euroni).

2 418, mail 2007. aastal sdlmis Kontsern aktsiate ostulepingu SIA Linstow Balticuga 40% osaluse muligiks ettevottes
Bisumuizas Nami SIA. Bisumuizas Nami SIA tasus tehingu tingimuste kohaselt Kontserni tutarettevotte Sportings Riga SIA
soetuse eest Arco Vara AS-le ja Sportings Riga SIA vahemusosanikule 2007. a. augustis 19 220 tuhat eurot (300 728
tuhat krooni). Tehingu sulgemise jérgselt omab Kontsemi tltarettevote Arco Investeeringute AS 40% BiSumuizas Nami
SIA aktsiatest ning BiSumuizas Nami SIA ning Sportings Riga SIA klassifitseeruvad Kontserni Uhisettevoteteks.

% 2007.aasta | poolaastal vdérandas Kontsern oma osalused tihisettevdtetes Cromer Trade OU, Barrow Investments OU ja
Castleberry OU. Nimetatud ettevétted olid varudena kajastatud kinnistut hoidvad projektettevotted ning seetdttu on
thisettevdtete miilik kajastatud kasumiaruandes matigituluna ning rahavoogude aruandes &dritegevuse rahavoona.

4 \Jaramaad Kinnisvara OU 16,6%-lise osaluse miiigi hind summas 8 650 tuhat krooni (553 tuhat eurot) tasaarveldati
Kontserni kohustusega osade soetaja ees.

Ettevstete védrandamise moju Kontserni varadele, kohustustele oli alljargnev:

EEK EUR
Tiitarettevotete védrandamise moju Kontserni
varadele ja kohustustele 2008 2007 2008 2007
tuhandetes ; S — . ST
Raha ja raha ekvivalendid : : ;159 200953 v - = 10 7730
Muu kaibevara :."_: - i -1588: 2489 » - 99 188
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 21) o . 02192500 O 12,303
Materiaalne pehivara (isa 22) o 6801 % o wter. 435
Immateriaalne pdhivara (lisa 23) ' A . -119‘ 0 . . , . -7
Luhisjalised laenukohustused . T )
Muud lahisjlised volad - Y e
Pikaajalised laenukohustused S e s9822 590
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EEK EUR

Uhisettevdtete védrandamise moju Kontserni
varadele ja kohustustele 2008 2007 2008 2007

tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid : -19118 v -53

Muu kaibevara : o 18394 -487

Varud (isa 19) e 22707 om0 st
Materiaalne pdhivara (lisa 22) ' '—340 96 " » 22 6.
immateriaalne pohivara (lisa 23) ‘ . 4209 0o _ 269 O
Luhiajalised laenukohustused ‘ 0 -2385 0 s

_Muud lihiajalised vélad o e -330 ©oes
Pikaajalised laenukohustused . 0 11213 : Lo

7.3 Aritihendused

Ariithendused 2008. Aastal

Osaluse omandamine ehitusettevéttes Tempera Ehitus OU

Kontsern omandas 2008. aasta 2. aprillil 2008 55%-lise osaluse ehitusettevdttes Tempera Ehitus OU. Osaluse esialgne
soetushind oli 6 300 tuhat krooni (403 tuhat eurot), millest 2 100 tuhat krooni (134 tuhat eurot) tasus Kontsern lepingu
slmimisel. Osatihingu ostu-maigilepingu tingimused s#testasid, et kui Tempera Ehitus OU kannab peale osaluse soetust
kolmel jarjestikusel aastal kahjumit, siis Ulejaénud osa soetusmaksumusest ei kuulu tasumisele enne kumulatiivse kasumi
tekkimist. Tempera Ehitus OU I8plikuks soetusmaksumuseks kujunes 2 100 tuhat krooni (134 tuhat eurot).

Soetatud netovara ja tekkinud firmavaartus on toodud allolevas tabelis:

EEK EUR
tuhandetes
Soetusmaksumus 2100 ) 134
Soetatud netovara Giglane vaartus’ 1468 94
Firmavadartus (lisa 23) 632 40

! Tempera Ehitus OU varade, kohustuste ning netovara diglane vaartus vordub soetushetkel nende bilansiliste véartusega.
Soetusel tekkinud firmavaartus oli ostu-mitgi lepingu sdlmimisel peamiselt seotud Tempera Ehitus OU kliendibaasiga
ning ettevdtte ja potentsiaalsete klientide vaheliste suhetega, mis oleks jargmistel aastatel lubanud s8lmida kasulikke
muigilepinguid rohkem kui Kontsern oleks saanud s&lmida ilma Tempera Ehitus OU soetamiseta 2008 aastaaruande
koostamisel hinnati alla Tempera Ehitus OU soetusmaksumus summas 2 100 tuhat krooni (134 tuhat eurot).
Soetusmaksumus jaguneb Tempera Ehitus OU 55%-lisele osale varadest ja kohustustest alljargnevalt:

EEK EUR

tuhandetes
Raha 326 21
Néuded ja ettemaksed 5031 322
Varud 124 8
~Materiaalne pdhivara (lisa 22) 1440 92
Firmav&artus (lisa 23) ) . 632 .40
Kohustused -5 453 -349
Soetusmaksumus 2100 134

Tempera Ehitus OU 16petamine

Tempera Ehitus OU pankrot kuulutati valja 26. veebruaril 2009. Pankrotihaldur tuvastas, et makseraskused tekkisid
Tempera Ehitus OU juhatuse vigadest, Ule jou kéivate lepingute téitmisele vétmisest, majanduse kdrgperioodil pustitatud
liig optimistiikest &riplaanidest ning muutunud majandusolukorrast. Nimetatud pdhjuste tottu ei teinud ka Kontsern
lisainvesteeringuid antud ettevittesse. Lisa info lisas 37.

Auditeerimise kaigus leiti, et ei ole vdimalik Tempera Ehituse OU varasid ja kohustusi diglaselt hinnata ning sellest
Ihtuvalt otsustas juhatus Tempera Ehitust OU-d mitte konsolideerida.
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Arco Vara AS Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2008

Uhisettevétete miitik

1. aprillil 2008 véérandas Kontserni Uhisettevéte 50%-lise titarettevétte Hopson Capital OU. Osaluse mutgihind oli 700
tuhat krooni (45 tuhat eurot). Nimetatud ettevéte oli varudena kajastatud kinnistut hoidev projektettevote, mistdttu on
Uhisettevétte muuk kajastatud kasumiaruandes miitigituluna ja rahavoogude aruandes é&ritegevuse rahavoona

Arithendused 2007. aastal

2007. aasta 11. jaanuaril soetas Kontsern 55%-lise osaluse Léati Ehitusettevottes Arco Construction SIA. Soetusmaksumus
oli 4 303 tuhat krooni (275 tuhat eurot), millest 1 945 tuhat krooni (124 tuhat eurot) tasuti 2007. aasta jooksul rahas ning
Ulejagnud osa tasutakse kahe aasta jooksul 2010. aasta martsiks. Kohustus ei kanna intressi ning seetdttu on seda
diskonteeritud, mille 16pptulemusel moodustab soetusmaksumus 4070 tuhat krooni (260 tuhat eurot). 2008. aasta l&pu
seisuga oli kohustuse saldo 1 442 tuhat krooni (92 tuhat eurot).

Soetatud netovara ja tekkinud firmavaartus on toodud allolevas tabelis.

Tuhandetes

Firmavédartus (lisa 23)

'Arco Construction SIA varade, kohustuste ning netovara 8iglane vaértus vérdus soetushetkel nende bilansiliste
vaartustega.

Soetusel tekkinud firmavaartus on peamiselt seotud Arco Construction SIA kliendibaasiga ning ettevétte ja potentsiaalsete
klientide vaheliste suhetega, mis lubavad jargmistel aastatel sélmida kasulikke mudgitehinguid rohkem kui Kontsern oleks
saanud sblmida iima Arco Construction SIA soetamiseta. Nimetatud kliendibaasi ja kliendisuhteid ei ole kajastatud
eraldiseisva immateriaalse varana, kuna pikaajalisi mudgilepinguid ei oldud veel séImitud ning nende 8iglast vaartust ei ole
seega vBimalik usaldusvéarselt méaéarata.

Soetusmaksumus jaguneb Arce Construction SIA varadele ja kohustustele alljargnevalt:

Tuhandetes

Soetusmaksumus 4070 260

Kontserni 2007. aasta aruandesse on konsolideeritud Arco Construction SIA 12 kuu tulud ja kulud ning varad ja
kohustused seisuga 31.12.2007. 2007. aasta jaanuaris soetatud Arco Construction SIA kéive moodustas 37 664 tuhat
krooni (2 407 tuhat eurot) Kontserni aasta kaibest ning méju Kontserni puhaskasumile oli -873 tuhat krooni (-56 tuhat
eurot). Negativhe méju puhaskasumile tulenes peamiselt soetatud Lé&ti ehitusettevitte Kontsernisiseste kasumite
elimineerimisest seoses BisumuiZa | projekti ehitusega.

2007. aasta oktoobris soetas Kontsern Uhisettevitte Arco Rumeenia Valdused QU teiselt omanikult 50% ettevotte osadest,
saavutades seelabi 100%-lise osaluse ettevétetes Arco Rumeenia Valdused OU ja Arco Real Estate Capital SRL.
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Soetatud netovara ja tekkinud firmavaartus on toodud allolevas tabelis:

EEK EUR
Tuhandetes
Soetusmaksumus 20 1
Soetatud netovara diglane vaartus -2 438 _-156
Firmavaartus (lisa 23) 2458 157

Nimetatud tehingu tulemusel kiassifitseeris Kontsern kaks Uhisettevtet imber tlitarettevdteteks. Umberklassifitseerimise

méju Kontserni varadele ja kohustustele oli alljargnev:

EEK EUR
Tuhandetes
Raha 399 26
Muu kaibevara 276 18
Materiaaine pohivara (lisa 22) 576 37
Firmavéaartus (lisa 23) 2458 157
Laenukohustused 15622 97
Lihiajalised vélad 843 54

Juhul, kui Kontsern oleks Arco Rumeenia Valdused OU soetanud 2007. aasta alguses, oleks Kontserni mudgitulu
suurenenud 1 039 tuhande krooni (66 tuhat euro) ning kasum vahenenud 2 205 tuhande krooni (141 tuhande euro) vorra.

7.4 Soetused vahemusosanikelt

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

EEK EUR

Vooérandatud/soetatud Tehingu hind  kasum v&i kahjum  Tehingu hind kasum vbi
osaluse suurus tehingust (lisa 13) kahjum tehingust
(lisa 13)

tuhandetes
Tallinna Linnaehituse AS aktsiate miiik -80% 12,943 -1,004 827 -70
Kerberon OU soetus 16.63% 10,199 857 652 -42
Kolde AS soetus 10.71% 3,101 218 198 14
Kokku -1,533 -98

2007. aasta alguses soetas Kontsern vahemusosanikelt 25%, 25% ning 20% vastavalt titarettevdtete Arco Vara Riia
Valdused OU, Arco Vara Puukool OU ja Arco Real Estate UAB osadest. Tehingute tulemusel omab Kontsern 100%
nimetatud ettevétetest. Osaluste soetusmaksumus oli kokku 2 466 tuhat krooni (158 tuhat eurot) ning soetustel tekkis
positiivne firmavaartus kokku 2 581 tuhat krooni (165 tuhat eurot).

7.5 Ettevtete asutamised
2008. aastal Kontsern ettevotteid ei asutanud.

2007. aastal asutas Kontsern jargmised ettevétted:

Sissemakse osa- voi aktsiakapitali

Ettevdte Asukohamaa Kontserni osaluse suurus
omandatud ettevottes, % EEK EUR
tuhandetes
Tiitarettevotted
AD Saulkrasti SIA Lati 50.4 28 2
Adepto SIA Lati 80 45 3
Arco Invest EOOD Bulgaaria 100 800 51

For identification purposes only
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Arco Capital Real Estate SRL Rumeenia 100 978 .63
Arco Investments TOV Ukraina 75 71 5
Arco Real Estate AS Eesti 100 400 26
Uhisettevotted
_Arco&KogerEOOD . . Bulgaaria =~ _ B0 20 S
Piavnieku Centrs SIA Lati 40 13 180 842
Kokku 15 522 993
Lisad kasumiaruandele
8 Miilidud toodangu kulu
EEK EUR
2008 2007 2008 2007
tuhandetes
Mutidud kinnistute soetusmaksumus .. -1497856 ~ -264 966 -,92573 -16 934
Ostetud ehitusteenus to -300:019 -169 122 19750 -10 170
Haldustegevuse kulud - 157336 -11 398 ; -930 -728
Tésjdukulud ) i 7 - .475148 -84980 . . -4:803 -5 431
Stidukite kulud 4838 7163 ; 800 -458
Péhivara amortisatsioon ja vaartuse langus (lisad 22, 23) . 2419 -2002: - - 7'; =155 -128
Varude allahindius * (lisa 19) —434 272 0 ?2?755 0
Muud kulud 51932524 12504 ,7—;1173 -800
Miiiidud toodangu kulu kokku -1.010:810 -542 135 '-64;6&3 -34 649

' Seose majandusolude jarsu halvenemisega on allahinnatud varudena kajastatud kinnisvaraobjektid netorealiseerimise
maksumuseni. 2008 aastal oli varude allahindlus 434 272 tuhat krooni (27 755tuhat eurot). 2007 aastal varusid alla ei

hinnatud.
g Turustuskulud
EEK EUR
2008 2007 2008 2008

tuhandetes -

Reklaamikulud ) 0337 -17 356 2661 -1 109
Vahendustasud - 59 421 4 27
Turu-uuringud =192 -444 2 28
Tojoukulud 700 -829 s 53
Muud turustuskulud 4047 -3484 87 223
Turustuskuiud kokku 12344 -22 534 =789 -1 440
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Arco Vara AS Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2008

10 Uldhalduskulud

EEK EUR
2008 2007 2008 2007

tuhandetes

Negatiivse firmaviértuse tuluks kandmine

Ebatdenzoliselt lackuvate nduete allahindlus

Uldhalduskulud kokku -136 053

' Juriidilise teeninduse ja konsultatsioonikulud 2008. aastal sisaldavad Kontserni Uhisettevétte juhtkonna likmega sdimitud
boonuskokkulepet, mis ulatub 12,5%-ni Uhisettevotte omakapitalist. 2008. aastal Ghisettevdtte omakapital véhenes, mis
omakorda vihendas ka boonusststeemiga seotud kulusid summas 10 484 tuhat krooni (670 tuhat eurot). 2007. aastal oli
nimetatud boonussisteemiga seotud kulu véahenemine 11 483 tuhat krooni (734 tuhat eurot).

11 Muud é&ritulud ja muud é&rikulud

Muud &ritulud

EEK EUR
2008 2007 2008 2007

tuhandetes

Muud aritulud kokku 140 090

Muud &rikulud

EEK EUR
2008 2007 2008 2007

Muud adrikulud kokku

' Viivised ja trahvid sisaldavad muuhulgas kompromisslepingu alusel Faalanks OU-le tasutud tasu summas 1250 tuhat
krooni (80 tuhat eurot) ja Hexanor OU-le tasutud tasu summas 2 900 tuhat krooni (1 85 tuhat eurot).
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Aron Vara AS Konsolidearimisgrin majandusaasia aryanne 2008

12 Finants- ja investeerimistegevuse tulud
EEK EUR

2008 2007 2008 2007
tuhandetes R L . . . . . ) B o
Kasum titarettevtie osade ja aktsiate miigist (Lisa 7) ) 1487 123414 ° 287 7 888
Kasum Ohisettevotte osade muugist (Lisa 7) : 0 10650 .. : i 0 681
Intressitulud : b 53 264 30‘177 : 3 4;'.)5 1029
Kasum valuutakursi muutusest o o S 12.205 .39 o =780 2
Vahemusosaluse mitgioptsiooni diglase véértuse muutus & "56'122 3303 N 291 211
Tulud muudelt pikaajalistelt finantsinvesteeringutelt’ ! 13 47 422 o 1 3241
Finants- ja investeerimistegevuse tuiud kokku ' 76089 215005 4863 13 741

' Tulud muudelt pikaajalistelt finantsinvesteeringutelt 2007. aastal sisaldab muuhulgas Kontserni {ihisettevéttele kuuluva
Explorer Property Fund — Baltic States AB diglasele vaartusele hindamise kasumit summas 41 238 tuhat krooni (2 636
tuhat eurot) ning Arco Balti Kinnisvaraportfell AS eelisakisia Siglasele vaartusele hindamise kasumit summas 1 362 tuhat
krooni (87 tuhat eurot).

13 Finants- ja investeerimistegevuse kulud
EEK EUR
2008 2007 2008 2007
tuhandetes .

_Kahjum titarettevotete osade ja aktsiate mutgist (lisa 7) : Sl -47728 -2981 . o 72302 A
Kahjum ihisettevotete osade ja aktsiate matigist (lisa 7) s 054 0 7—'2 623 0
Intressikulud" 48 184 -33 840 23080 2163
Kulud muudelt pikaajalistelt finantsinvesteeringutelt ) ' 3706 -2864: - 7 2237 -183
Kahjum valuutakursi muutustest - ---7.505 2291 .- 485 -146
Finantsvarade alle}hindluskulu2 i 72435 -25 768 . : -4 629 -1 647
Finants- ja investeerimistegevuse kulud kokku “A77702 -67 744 i 41:356 -4 330

T Intressikulud koosnevad olulises osas kinnisvaraprojektide soetamiseks ja ehitamiseks vdetud laenude ja volakirjade
intressidest. Intressikulud, mis tekivad seoses pooleliolevate arendusprojektide finantseerimiseks voetud laenudega, on
kapitatiseeritud. Kapitaliseeritud intresside summa 2008. aastal moodustas 38 387 tuhat krooni (2,453 tuhat eurot). 2007.
aastal vastavalt 21 646 tuhat krooni (1,383 tuhat eurot).

2 2008. aastal tuhistati 2007. aastal Kippsala projektiga seotud noude allahindlus summas 25 258 tuhat krooni (1 614 tuhat
eurot), sest osa laenust oli bilansipaevaks laekunud ning edasine laekumine toimub vastavalt graafikule. Finantsvarade
allahindluskulu sisaldab muuhulgas Sigma Real Estate Ltd. laenundude allahindlust summas 54 463 tuhat krooni (3 481
tuhat eurot). Uhisettevéttesse Bisumuizas Nami SIA tehtud investeeringute allahindlust summas 41 097 tuhat krooni (2
627 tuhat eurot). 2007. aastal iihisettevétetele antud laenude provisjone ei tehtud.

14 Tulumaksukulu
EEK EUR
2008 2007 2008 2007
. Tuhandetes N B . . . e _ . .
Dividendide tulumaksukuiu_ 7 -12:968 -12129 : =829 . =775
Tulumaksukulu Lt titarettevétete kasumilt’ 768 -2 569 : ‘49 -164
Tulumaksukulu Bulgaaria titarettevotete kasumilt? 4925 163 315 10
Tulumaksukulu Ukraina titarettevStete kasumilt 0 ] -273 0 7 -17
Tulumaksukulu kokku 8811 -14 808 563 -946

T Tulumaksukulu Lati titarettevétete kasumilt 2008. aastal sisaldab jooksva aasta tulumaksu kasumilt summas 763 tuhat
krooni (49 tuhat eurot) ning edasilikkunud tulumaksukohustuse muutust summas 4 tuhat krooni. 2007 aastal vastavalt
1 008 krooni (64 tuhat eurot), edasilikkunud tulumaksukohustuse muutus 5 tuhat krooni.

2Tylumakskulu positiivne tulem on seotud Bulgaaria varude allahindlusest tekkiva tulumaksu ettemaksuga.
For identification purposas only
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Arco Vara AS Konsoligeerimisgrupl majandusaasta aruanne 2008

Kontsern on seisuga 31.12.2008 kajastanud tulumaksu ettemaksu summas 3 781 tuhat krooni (242 tuhat eurot),
31.12.2007 seisuga vastavalt tulumaksukohustus 1 321 tuhat krooni (84 tuhat eurot).

15 Kasutusrendikulu
Kontsern on aruandeperioodil rentinud birooruume, transpordivahendeid ning kontoriseadmeid alljargnevailt:
Rendikulu EEK EUR
2008 2007 2008 2007
_Tuhandetes e X
Ruumid 10642 - 485 680
Transpordivahendid 4535 j§30 290
Kontoriseadmed 2051 . 189
Kokku 18128 856 1159

16 Puhaskasum aktsia kohta

Tava puhaskasumi arvutamiseks aktsia kohta jagatakse Emaettevitte aktsionéridele jaotatav aasta puhaskasum aasta
jooksul kaibelolevate lihtaktsiate kaalutud keskmise arvuga. Kuna ettevdttel ei ole potentsiaaiseid lihtaktsiaid, vordub
lahustatud puhaskasum aktsia kohta tava puhaskasumiga akisia kohta.

EEK EUR
2008 2007 2008 2007
Kaalutud keskmine lihtakisiate arv (tk) 95 284 150 82 516 293 95 284 150 82 516 293
Emaettevétte omanikele kuuluv puhaskasum/kahjum
ftuhandetes) 1154959 227587 73816 14 645
Puhaskasum/kahjum aktsia kohta -12,12 2,76 -0,77 0,18

2007. aasta mais suurendas Arco Vara AS fondiemissiooni teel aktsiakapitali 373 331 tuhande krooni (23 860 tuhande
euro) ulatuses aktsiaseltsi omakapitali arvel tdiendavaid sissemakseid tegemata. Fondiemissiooni kaigus lasti valja
37 331 113 tuhat uut 10-kroonise nimivaartusega akisiat.

Lisad bilansile

17 Finantsinvesteeringud

Luhiajalised finantsinvesteeringud seisuga 31.12.2008 koosnevad Kesko OY kommertspaberitest. 2008. aasta 16pu
seisuga omas Kontsern 4 110 Kesko OY kommertspaberit vaartusega 9 834 krooni (629 eurot) tilkk, kokku seega 40 416
tuhat krooni (2 583 tuhande euro) vaértuses. Kesko OY vdlakirjade lunastamistéhtaeg on 13.03.2009.

Lisaks Kesko OY kommertspaberitele sisaldasid lihiajalised finantsinvesteeringud seisuga 31.12.2007 finantstagatise
lepingu alusel seatud deposiiti summas 4 620 tuhat krooni (295 tuhat eurot). Nimetatud deposiit oli tagatiseks Kontserni
titarettevbtte laenule ning tagastati 2008. aasta esimesel poolel.

Pikaajaliste finantsinvesteeringute saldosid 2008 ja 2007 16pu seisuga illustreerib alljargnev tabel:

EEK EUR

31.12.2008 31.12,.2007 31.12.2008 31.12.2007
tuhandetes .
Pikaajalised investeeringud akisiatesse - kajastatud o 2 e
soetusmaksumuses S -2129 128 o] 8
Pikaajalised investeeringud aktsiatesse - kajastatud diglases - e : o
vaartuses * Too h 128 48 387 . ) 3003
Kokku pikaajalised investeeringud vaértpaberitesse - 255 48 515 ° B A7 3101

' Pikaajalised diglases véartuses kajastatud investeeringud akisiatesse koosnesid 31.12.07 seisuga olulises osas
investeeringutest Explorer Property Fund — Baltic States AB ja Arco Balti Kinnisvaraportfell AS vaartpaberitesse, mis
moodustas 48,281 tuhat krooni (3,086 tuhat eurot).

|
20. juunil 2008 védrandas Kontsern oma osaluse Uhisettevottes AVEC Asset Management AS. Osaluse mdigihind }
koosnes koheselt makstud tasust 35 708 tuhat krooni (2 282 tuhat eurot) ning edasiliikatud tasust, mis on vordne 25%-ga |
Explorer Property Fund AB poolt fondi |6petamisel véljamakstava tasuga. Kontserni juhatus hindab nimetatud nbude
vaartuseks seisuga 31.12.2008 0 krooni (0 eurot). Vastavalt AVEC Asset Management AS miitgilepingule sailib Kontsemil

kontroll fondi varade, kohustuste ja omakapitali ile kuni fondi véljamakseteni.
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Arco Vara AS Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2008

18 Néuded
Liihiajalised nduded
EEK EUR
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007

tuhandetes ettt oeee et AR e AR e aaR et e e
Noéuded ostjate vastu ‘ ] ) - N . )
Ostjate tasumata summad 5 .v © 96263 48 236 * 6151 3083
Ebatdengoliselt lackuvad summad ) . . 5936 700 : o 379 -4
Nouded ostjate vastu kokku 90 327 ] 48 166 - 5772 3079
Muud lithiajalised nduded ) » R ) »
Nouded (hisettevotete vastu (jisa 36) 17 090 53719 1092 3433
Antud laenud’ , & eas63 12 391 6044 792
Muud IUhiajalised nouded® 128 765 47 449 | . 1838 3033

Muud lithiajalised néuded kokku : 140 418 113 559 . : 8974 7 258
Viitlaekumised : : ¥
Intressid _ : 1329 5 807 ‘ 85 371
Viitlaekumised pikaajalistest ehituslepingutest® ‘ T 612 21635 » 486 1383
Maksude ettemaksed ja tagasinduded” - : : 53034 107 406 . 3389 6 864
Muud viitlaekumised ) ) 1632 . . 616 . 104 ] 39
Viitlaekumised kokku o e3e07 135464 = 4064 8 657
Liihiajalised nduded kokku 294 3v52 297 189 ; 18 810  : 18 994

' Antud laenud sisaldab muuhulgas laenunduet Sigma Real Estate Ltd. vastu summas 108 838 tuhat krooni (6 956 tuhat
eurot). Kontsern tegi 2008. aasta kevadel ettemaksu Ukrainas Simferoopolis asuva kaubanduskeskuse projektis osaleva
ettevétte aktsiate eest summas 79 096 tuhat krooni (5 055 tuhat eurot) ning andis seoses sama projektiga seotud
ettevéttele laenu summas 20 598 tuhat krooni (1 316 tuhat eurot). Seisuga 31.12.2008 on Kontserni juhatus otsustanud
Ukraina kaubanduskeskuse projektis mitte osaleda ning raha tagasi kutsuda. Pooled peavad labiraakimisi lisatagatiste ja
ajatamise osas. Nouet on bilansis allahinnatud 45%. Uus bilansiline vaartus on 66 657 tuhat krooni (4 260 tuhat eurot).
Antud tagatiseta laenude intressimaarade vahemik 2008 aastal 5-18% (2007; 4,8%).

Antud laenud sisaldavad ndudeid seotud osapoolte vastu summas 22 188 tuhat krooni (1 418 tuhat eurot), 2007 vastavalt
12 391 tuhat krooni (792 tuhat eurot). Nduded on tekkinud &ritegevuse kaigus, titarettevotete likvideerimise ja jagunemise
tulemusena. Seotud osapoolte kohta on toodud lisainformatsiooni lisas 36.

2 Muud lithiajalised nduded seisuga 31.12.08 sisaldavad Kippsala projektiga seotud nduet summas 25 258 tuhat krooni
(1 614 tuhat eurot). 31.12.2007 vastavalt 33 675 tuhat krooni (2 152 tuhat eurot).

® viitlackumised pikaajalistest ehituslepingutest sisaldavad ehituslepingutest valmidusastme meetodil tulenevaid ndudeid
tellijatele.

4 Kaibemaksu ettemaksed ja tagasinduded seisuga 31.12.08 on olulises osas seotud Bulgaarias, L&ti ja Leedus
kadimasolevate arendusprojektide kaibemaksude ettemaksetega, mis laekuvad 2009. aastal. Madridi ja Manastirski
(Bulgaaria), Hills (Leedu) ja Bisumuiza 1 (Lati) projektide kdibemaksu ettemaksed seisuga 31.12.08 moodustasid kokku
34 045 tuhat krooni (2 176 tuhat eurot), 2007 vastavalt 94 009 tuhat krooni (6 008 tuhat eurot).

Pikaajalised néuded

EEK EUR
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007
tuhandetes . . R .
Nouded Uhisettevotete vastu (lisa 36 ) » . 5750 ‘ ......38538 i 367 24863
Pikaajalised laenunduded ) ) e » 254 907 ' 16 58
Muud pikagjalised nduded . ‘ ) . E 667. ) 679 13 . 1
Pikaajalised nouded kokku S sem 0124 - “. 426 2564
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Arco Vara AS Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2008

19 Varud

EEK EUR
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007

tuhandetes

Ettemaksed tarnijatele

Varud kokku 1148433 :

Real ,Edasimuugiks ostetud ja arendatavad kinnistud” kajastab Kontsern k6iki elamuarendusprojekte ning kinnistuid, mis
on soetatud edasimugiks.

Juhtkonna otsuse! hinnati kinnistud alla seoses netorealiseerimis-vaartuse muutusega summas 434 272 tuhat (27 755
tuhat eurot).

Edasimitigiks soetatud ja arendatavaid kinnistuid on seisuga 31.12.2008 panditud Kontserni laenukohustuste tagatiseks
kokku summas 602 332 tuhande krooni (38 496 tuhande euro) vaartuses, 31.12.2007 seisuga vastavalt 810 212 tuhande
krooni (51 782 tuhande euro) vaartuses.

20 Bioloogilised varad

EEK EUR

RIS oot e e
Saldo seisuga 31.12.2008 6141 392

BOBIUSE e AL 184 s 19,

Saldo seisuga 31.12,2008 3 679 235

Seisuga 31.12.2008 sisalduvad bioloogiliste varade jaégis rihmitatuna valmidusastme jargi:

EEK EUR
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007

tuhandetes

Kasvav mets, mille osas ei ole veel raieluba saadud

Bioloogilised varad rihmitatuna valmidusastme jargi kokku

Bioloogiliste varade haldamise kulud 2008. aastal olid 2 960 tuhande krooni (189 tuhande eurot), 2007. aastal vastavalt 1
381 tuhande krooni (88 tuhande eurot).

~or identification purposes only
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Arco Vara AS Konsolideerimisgrupt majandusaasta aruanne 2008

21 Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringutena kajastab Kontsern véljarenditavaid &rihooneid ning arenduspotentsiaaliga kinnistuid, mille
tuleviku kasutuseesmark tulevikus ei ole veel kindel.

Kinnisvarainvesteeringutes toimusid 2008. ja 2007. aastal jargmised muudatused:

EEK EUR

tuhandetes

Saldo seisuga 31.12.2006 1479 281 94 543
_Soetused - 3016 193

Muugid -58 949 -3768

Valjaminekud titarettevottes osaluse muigil ja thisettevotteks

{imberkujundamisel (lisa 7) ] -192 500 -12 303

Umberkiassifitseerimised varudesse (lisa 19) -300 000 -19173
_Umberklassifitseerimised materiaalsest pdhivarast (lisa 22) 11322 724

Kasum véi kahjum diglase vaartuse muutusest (lisa 11) 57 829 3696

Saldo seisuga 31.12,2007 999 999 63 912

Soetused 4222 270

Muugid -6 040 -387
_Umberklassifitseerimised materiaalsest pohivarast (lisa 22) 100 201 6 404

Kasum voi kahjum diglase vaartuse muutusest (lisa 11) -555 629 -35 511

Saldo seisuga 31.12.2008 542 753 34 688

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaértuse magramisel on 2008. aastal olulisemate kinnisvarainvesteeringute puhul
kasutatud Kontsernist sltumatute hindajate ekspertarvamusi.

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse maaramisel tugineti rahavooprojektide puhul jargmistele eeldustele:

2008 2007
% mm————— -

_Renditulu kasv aastas - 0.0-3.0 : 1.5-3.0
Kulude kasv aastas ) ] ] ] » 2050 - 0050
Valjarenditavate pindade vakants . 0.0-20;0 0.0-20.0
Diskontomaar projektist valjumisel 8.5:13.0 7.59.5

Kinnisvarainvesteeringutelt teeniti 2008. aastal renditulu 38 772 tuhat krooni (2 479 tuhat eurot), 2007 vastavalt 36 027
tuhat krooni (2 303 tuhat eurot). Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt seotud kulud ulatusid 7 266 tuhande
kroonini (464 tuhande euroni), 2007 vastavalt 7 906 tuhande kroonini (505 tuhande euroni).

Pikaajaliste katkestamatute kasutusrendilepingute tulu jaguneb tahtaegade [Gikes jargmiselt:

Renditulu EEK EUR

2008 2007 2008 2007
LR = - O N e
kuni 1 aasta oeteg9. 14400 . 1382 | 920
2-5 aastat i 36043 36678 oo 2304 2344
Ule 5 aasta ) , e 16103 9B 1029
Kokku 72044 67 181  som 4293

For identification purposes only
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Arco Vara AS Konsotideerimisgrupl majandusaasta aruanng 2008

22 Materiaalne péhivara
Maa ja ehitised Masinad ja Muu Lépetamata Materiaalne
seadmed materiaalne ehitis ja pdhivara kokku
pdhivara ettemaksed
EEK tuhandetes . S e e _ sy
Jadkvaartus 31.12.2006 21329 2 261 4324 53799 », - 81713
s.h soetusmaksumus 30 052 5553 8256 53799 o 97 660
s.h akumuleerunud amortisatsioon ) o -8723 . -3292 - 3932 0 . 15947
Ostud ja parendused 7207 3115 5 396 37 341 - : 55‘659
Kapitaliseeritud laenukulutused 0 662 0 14530 15 192
Lisandumised &rilhendustest (lisa 7) 0 482 789 0 i 121
Allahindluse tiihistamine (lisa 11) 0 0 0 18778 _ 18778
Muugid ) 0 -569 79 -8 965 ' 9613
Valjaminekud titarettevotte muagist (lisa 7) -96 0 0 -6 801 -6 897
l:meerkIassifitseerimised 0 0 0 -6 876 . 6876
Umberklassifitseerimised kinnisvarainvesteeringuteks (lisa \
21y 63 300 300 ) 0 . N
Amortisatsioonikulu (lisa 8, 10) -1437 -1117 -2 147 0 ‘ . -4 701
Jaskvaartus 31.12.2007 ) 26 940 5134 7 983 101 806 141 863
s.h soetusmaksumus . 37 083 9108 13637 . 101 806 : f61 634
s.h akumuleerunud amortisatsioon . -10 143 -3974 -5 664 0 <19 771
_Ostud ja parendused 369 3115 5396 10806 . 19686
Kapitaliseeritud laenukulutused ) 0 662 0 7218 \ 7880
Mutigid i _ 701 5833 4768 8985 ' 21067
Lisandumised aritlhendustest (lisa 7 ) 0 482 789 0. . » 1 271
Umberklassifitseerimised , 1619 0 0 0 18619
Allahindlused (jisa 11 ) -3 420 0 0 0. : =3420
_Umberklassifitseerimised kinnisvarainvesteeringuteks e 0 0 0 -100 201 -100 201
Amortisatsioonikulu (lisa 10 ) ) o -1692 -1264 -2 863 0 5819
Jadkvadrtus 31.12.2008 v 22115 2496 6537 10 664 41812
s.h soetusmaksumus ) 33 950 7734 15 054 10 664 67:402
s.h akumuleerunud amortisatsioon -11 835 -5 238 -8517 [ o 25590
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Arco Vara AS Konsolidearimisgrupl majandusaasta aruanne 2008
Maa ja ehitised Masinad ja Muu Lopetamata ehitis Materiaalne
seadmed materiaalne ja ettemaksed pohivara kokku
pohivara
EUR tuhandetes .
Jadkvadrtus 31.12.2006 1363 145 276 3438 5229
8.h soetusmaksumus. 1921 355 528 3438 6 242
s.h akumuleerunud amortisatsioon -558 -210 -251 0 . : -1 619
Ostud ja parendused 481 199 345 2387 3392
Kapitaliseeritud laenukulutused 0 42 0 929 971
Lisandumised &ritthendustest (lisa 7) 0 . 31 50 0 8
Allahindluse tuhistamine 0 0 0 1200 1200
Muugid 0 -36 -5 -573 ‘ 614
Viljaminekud titarettevotte midgist (lisa 7) -6 0 0 -435 441
Umberklassifitseerimised 0 0 0 -439 ° -439
Umberklassifitseerimised kinnisvarainvesteeringuteks -4 19 -19 0 -4
Amortisatsioonikulu (lisa 10) -92 =71 -138 0 -301
Jadkviadartus 31.12.2007 1722 328 510 6 507 -9067
s.h soetusmaksumus 2370 582 872 6507 : 10331
_8.h akumuleerunud amortisatsioon -648 -254 -362 0 +1.264
Ostud ja parendused 24 199 345 691 1,259
Kapitaliseeritud laenukulutused 0 42 0 461 503
Mutgid 109 _-360 -305 -573“ 7_-1 347
Lisandumised driithendustest (lisa 7) ‘0 31 50 0 - 81
Umberklassifitseerimised 108 0 0 0 ' 103
Allahindlused -219 0 0 0 -2‘19
Umberklassifitseerimised kinnisvarainvesteeringuteks 0 0 0 -6 404 -6 404
Amortisatsioonikulu (lisa 10) -108 -81 -183 0 -372
Jaakvadrtus 31.12.2008 1413 159 a7 682 : 2671
s.h soetusmaksumus 2169 494 962 682 4307
s.h akumuleerunud amortisatsioon -756 -335 -545 0 21636
Muu informatsioon materiaalse pdhivara kohta:
EEK EUR
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007
tuhandetes
Tagatiseks panditud materiaalse pohivara bilansiline vaartus 29187 102541 1862 6 554
Materiaalse pShivara ostu eest tasumata summad 124 2864 8 183
Lopetamata ehitusena kajastatud kinnisvaraobjektide
ehituslepingutest tulenevate maksete kohustus 0 2631 0 168
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Arco Vara AS Konsolideerimisgrup majandusaasta aruanne 2008
23 Immateriaalne péhivara
Firmavédrtus Arvuti tarkvara Immateriaalne
pohivara kokku
EEK tuhandetes - S
Jaakviaartus 31.12.2008 15 558 1147 16705
s.h soetusmaksumus 15 558 1840 17398
s.h akumuleerunud amortisatsioon Y] -693 -693
Ostud ja parendused 0 825 825
Lisandumised &driihendustest 5818 0 5 818
Lisandumised vahemusosanikelt osaluse soetusest (lisa 7) 2581 11 2 592
Maogid 0 3 3
Amortisatsioonikulu (lisa 10) 0 -432 432
Jadkvadrtus 31.12.2007 23 957 1548 25 505
_s.h soetusmaksumus 23 957 2665 26622
s.h akumuleerunud amortisatsioon 0 -1117 1117
Ostud ja parendused 0 482 482
Matgid 0 =229 -229
Lisandumised driihenduste kaudu (lisa 7) 632 0 632
Valjaminekud titar- ja Uhisettevotete vodrandamisest (lisa 7 ) -4 014 -195 4209
Allahindlused vaartuse langusest (lisa 11) -8720 0 -8720
Amortisatsioonikulu {lisa_10) 0 521 & -521
Jaskvadrtus 31.12.2008 11855 820 12475
s.h soetusmaksumus 11 855 2258 14 113
s.h akumuleerunud amortisatsioon 0 -1638 : -1.638
Firmavaartus Arvuti tarkvara Immateriaalne
pohivara kokku
_EUR tuhandetes
Jagkvadrtus 31.12.2006 994 73 1:068
s.h soefusmaksumus 994 118 1112
s.h akumuleerunud amortisatsioon 0 -41 -41
Ostud ja parendused 0 53 53
Lisandumised &riihendustest 372 0. 372
Lisandumised vahemusosanikelt osaluse soetusest (lisa 7) 185 1 166
Muitigid 0 0 -0
Amortisatsioonikulu (lisa 10) 0 -28 .28
Jadkvaartus 31.12.2007 1531 99 ° 1630
S SO S IS oo 1631 170 1.701
s.h akumuleerunud amortisatsioon 0 -71 '-71.
Ostud ja parendused 0 31 31
Mutgid 0 -15 15
Lisandumised arilihenduste Kaudu (188 7 ) s s 40 0. 40
Valjaminekud titar- ja Uhisettevotete vodrandamisest (lisa 7 ) -257 -12 ~269
Allahindiused vaartuse langusest (lisa 11) -557 0 =557
Amortisatsioonikulu (lsa_10) 0 .33 88
Jadkvadrtus 31.12.2008 758 39 797
s.h soetusmaksumus 758 144 902
s.h akumuleerunud amortisatsioon 0 -105 » ’:‘3" =105

2008. aasta viidi labi firmavaartuse vaartuse languse test, mille tulemusel hinnati alla teeninduse segmendis tekkinud kahe
objektiga seotud firmavaéartused summas 4 539 tuhat krooni. Mdlema objekti allahindluse tingis asjaolu, et aasta 15pu
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Arco Vara AS Konsoligeerimisgrupl majandusaasta aruanne 2008

seisuga oli mdlema ettevétte omakapital negatiivne. Mdlemad objektid muidi 2008 aasta 16pus. Ehitusdivisjonis hinnati
alla Arco Ehitus AS osa summas 4 008 tuhat krooni (256 tuhat eurot).

2007. aasta I&pus viidi labi firmavaéartuse languse test, mille tulemusel leiti, et firmavaértuseid alla hinnata vaja ei ole.

Teeninduse segmendi firmaviirtuse kaetava vairtuse méétmisel kasutatud hinnangud:
- kaetav vaartus leiti kasutusvaértuse pdhjal;
- juhtkonna rahavoogude prognoosimise eeldused:

- tugineti Kontserni varasemale kogemusele teenindusettevitete kasvu osas Eestis, Léatis, Bulgaarias ja
Ukrainas;

- juhtkond eeldas teeninduse segmendi rahavoogude prognoosimisel tulude 0%-list kasvu aastas (2007:10%);
- vaba rahavoo diskonteerimisel on kasutatud kaalutud keskmist kapitalikulu 15% aastas (2007: 14%);

- rahavoo prognoosid pdhinevad jargnevaks viieks aastaks tehtud juhtkonna poolt kinnitatud eelarvetel.

Ehituse segmendi firmavairtuse kaetava vairtuse mddtmisel kasutatud hinnangud:
- kaetav vaartus leiti kasutusvaartuse pdhjal;
- juhtkonna rahavoogude prognoosi eeldused:

- Euroopa Liidu nduetest tulenevate keskkonnaehituse alaste projektide mahu prognoositav kasv Eestis ning
sellega seotud riigihangetel osalemise vdimalus lahima viie aasta jooksul kogumahus kuni 1 550 miljonit krooni
(99 miljonit eurot). Keskkonnaehitusega seonduvate tulude ning brutokasumi kasvu on Kontsern prognoosinud
0,8-10% aastas(2007 0,8-10%).

Arenduse segmendi firmavairtuse kaetava vairtuse méstmisel kasutatud hinnangud:
- kaetav vaartus leiti kasutusvaartuse pdhjal,

- 2008. aastal tugines juhtkond rahavoogude prognoosimisel eeldatavale taimede tootmismahu kasvule, mille
prognoosimisel tugineti jargnevaks viieks aastaks tehtud juhtkonna poolt kinnitatud eelarvetele ning Kontserni varasemale
kogemusele taimekasvatuse osas. Rahavoogude diskonteerimisel on kasutatud kaalutud keskmist kapitalikulu 15% aastas
(2007: sama).

24 Laenukohustused

Laenukohustused koosnevad jargnevast:

31.12.2008 31.12,2007
Kokku s.h lihiajaline osa Kokku s.h lihiajaline osa
EEK tuhandetes
Arvelduskrediit" . 0 0 0
s v o &

Vdlakirjad 50 303 59303 139 284 124 545

; :
Pangalaenud 911 946 ‘ 256.095 1094 580 563 689
Kapitalirendikohustused (lisa 25) : 5462 1708 6712 2475

4
Muud laenud 4 . 69625 36 311 ... M3439 62388
Kokku (lisa 33) 1046336 353417 1354015 753 077

31.12.2008 31.12.2007
Kokku s.h lihiajaline osa Kokku s.h lihiajaline osa
EUR tuhandetes
Arvelduskrediit' 2 0 ’ 0 0 o
e . : : :

Voiakirjad - - 3780 3790 . .8902 s 7960

; . o :
Pangalaenud : 58 284 * 16 367 69 956 36 026
Kapitalirendikohustused (lisa 25) 1349 o 109 429 158
Muud laenud 4450 2321 7 250 3986
Kokku (lisa 33) 7 86 873 S 20687 . §6 537 48 130
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Arco Vara AS Konsolideerimisgrupl majianthisaasia aruanne 2008

' Kontserni ettevdtetel vaimaldati 31.12.2008 seisuga kasutada arvelduskrediiti, mille limiit ulatus 221 tuhande kroonini (14
tuhande euroni). 2007. aasta I8pul moodustasid kehtivate arvelduskrediidilepingute limiidid 8 723 tuhat krooni (556 tuhat
eurot).

2 5008. aastal emiteeris Kontsern luhi- ja pikaajalisi kommertspabereid kokku nimivaartuses 66 498 tuhat krooni (4 250
tuhat eurot) ning lunastas kommertspabereid nimivadrtuses 140 299 tuhat krooni (8 967 tuhat eurot). 2007. aastal
emiteeris Kontsern vaartpabereid kokku nimivaartuses 119 379 tuhat krooni (7 630 tuhat eurot) ning lunastas
kommertspabereid nimivaartuses 73 640 tuhat krooni (4 706 tuhat eurot). Emissioonide keskmiseks efektiivseks
intressimadraks kujunes 8,47% (2007: 6,85%).

Kontsern on emiteerinud jargmiseid 31.12.2008 ja 31.12.2007 seisuga kehtivaid vélakirju:
Nimivaartus Saldo, EEK Saldo, EUR
EEK EUR '""es;; 31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007

Vaartuspsdev Lunastamispdev Kommerispaber

tuhandetes

1122005  1.12.2008 Arco Vara AS FRN 1.12.2008 85,000 5432 6,92 0 85,000 o 5432
22.06.2006  1.12.2008 :\Life\éz;am’i\fem” 1.12.2008 9,560 0,611 6,92 0 94,423 0 6,035
22.01.2007  21.01.2011 Arco Vara AS vélakiri 21012011 27,929 1,785 8,38 0 14,739 ) 0,942
21.00.2007  20.06.2008 Arco Vara AS CP 20062008 31,000 1,981 6,25 0 30,121 0 1,925
11.07.2008  10.07.2008 Arco Vara koﬁﬁherls;paber'l104.07.2(4)09 66,498 4,250 1200 59,303 0 3,790 o
Kokku 59,303 139,284 3,790 8,902

3 | aenukohustuste kaalutud keskmine intressimaar 2008. aastal oli 6,95% (2007: 6,70%), kusjuures pangalaenude
kaalutud keskmine intressimaar oli 6,56% (2007: 6,51%).

Laenukohustuste tagatiseks panditud varade kohta on taiendavalt informatsiooni lisas 29

Laenusumma Laenusumma Intressimiar,
EEK EUR %
31.12.2008 31.12,2007 31.12.2008 31.12.2007 2008 2007
EEK tuhandetes O
Pikaajaline pangalaen 166000 94000 9e70. 6008 L —c)
Lihiajaline pangalaen ] " 134 500 - 145 000 ( : 8598 9267 . ‘ 8,15
Luhiajaline_pangalaen e groo0 6215 6199 6.22
Pikaajaline pangalaen L 87621 88000 5600 5624 . 493 816
Luhigjaline pangalaen 80825 122000 . 5134 7797 o 4z 62
Pikaajaline pangalaen - 61 069 104 000 e 3903 6647 8,07 5,53
Lithiajaline pangalaen 30 ooé 83 000 o 1917 5305 ‘8,00 6,25

Kontserni laenukohustused on fikseeritud kas Eesti kroonides, Lati lattides, Eurodes vi Bulgaaria leevides.

4 Muud laenud seisuga 31.12.2008 sisaldavad kohustusi seotud osapoolte ees summas 36 009 tuhat krooni (2 301 tuhat
eurot). 31.12.2007 sisaldasid muud laenud kohustusi seotud osapoolte ees summas 100 484 tuhat krooni (6 422 tuhat
eurot). Vaata seotud osapoolte kohta taiendavat informatsiooni lisast 36.

25 Kapitalirendikohustused

31.12.2008 31.12.2007
Kapitalirendikohustus tagasimaksetihtaja jirgi Rer:ﬁ:\r;lr:t;ete M::L";;T::zjrga Rer:ﬁ:?;tﬁte M: 3 ng\'rl:;rﬂ::a
EEK tuhandetes R - s . . . R — .
kuni 1 aasta : 38537 . 2551 2272
2-5 aastat e r 223 1980 ’ 4434 3896
Ule 5 aasta e %6 0 om0 552 544
Rendileandja brutoinvesteering kokku _ffA' _ . 6037 . - 5462 7537 6712
Tuleviku intressikuiu o 575 ( -825
Rendileandja netoinvesteering kokku . .. 5462 . E  5462 6712 6712
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Arco Vara AS Konsolideerimisgrupl magndusaasta aruanne 2008
31.12.2008 31.12.2007
oot . o Rendimaksete Miinimumsumma Rendimaksete Miinimumsumma
Kapitalirendikohustus tagasimaksetéhtaja jargi miinimum niitidisvaartus miinimum niiidisvaartus
kuni 1 aasta \ ‘ . 206 163 145
2:5 aastat 143 127 283 249
Ule 5 aasta 17 | : 3 35 .35
Rendileandja brutoinvesteering kokku 386:“ 350 481 429
Tuleviku intressikulu »_; -36 0 -53
Rendileandja netoinvesteering kokku . . "359 350 428 429
EEK EUR
Kapitalirendile voetud varad 31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007
. EEK ‘Uhandetes ............ etntees R Aot RERS TR RS e A SeARRS 14 e e RRL AR
Kinnisvarainvesteeringud 5 145 3426 329 219
Materiaalne pdhivara 4094 6307 262
Kokku renditud vara bilansiline vdartus 9239 9733 591 622
26 Vélad
Lithiajalised vdlad
EEK EUR
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007
tuhandetes
Vélad tarnuatele 75454 60612 4822 3874
Muud vélad

Volad thisettevdtete ees

Vélad vaartpaberitehingutest®

Muud volad®

Muud vélad kokku

Maksuvélad

Kaibemaks

Dividendide tulumaks

Uksikisiku tulumaks
Sotsiaalmaks
Muud maksuvolad

Maksuvélad kokku

Viitvolad

Intressivélad*

Volad toovotjatele

Dividendivdlad

Muud viitvdlad®

Viitvolad kokku

Volad kokku

0 6 386 0 408
1236 48616 O 3107

16 329
17 565

L Y B -
e S — -
;- o . S
3569 4 841 228 309
2228 4037 141 258
10949 16 623 697 1062
10054 7164 643 as8
e o e
Tt .
T e
e T T

- As2e77.

1043
1122

223591 - 8477 14 290
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Arco Vara AS Konsolidearimisgrupl majandusaasia aruenne 2008

' Vélad tarnijatele seisuga 31.12.2008 koosnevad muuhulgas materiaalse pShivara soetamisega seotud vdlgadest
summas 3 308 tuhat krooni (211 tuhat eurot), 31.12.2007 vastavalt 2 631 tuhat krooni (168 tuhat eurot).

2 v8lad vaartpaberitehingutest seisuga 31.12.2008 koosnevad jargmistest véigadest:

- Vdlad vaartpaberitehingutest koosnevad 2007. aastal &rihenduse kaudu Lé&ti ehitusettevbite soetusest tekkinud
vBignevusest summas 1 196 tuhat krooni (76 tuhat eurot). Sama vdignevuse pikaajaline osa on kajastatud pikaajaliste
vélgade koosseisus. Kohustus ei kanna intressi ning seetdttu on teda diskonteeritud 5%-lise mééraga. Diskonteerimise
Kulu 2008. aastal oli 94 tuhat (6 tuhat eurot) ning seda kajastati kasumiaruandes Finants- ja investeerimistegevuse
kulude koosseisus real ,intressikulu”. Kohustuse bilansiline maksumus seisuga 31.12.2008 oli1 444 tuhat krooni (92
tuhat eurot).

- nii 2008. kui ka 2007. aasta 16pu seisuga on Kontsernil vdignevus 2006. aastal soetatud sidusetteviite soetusest
summas 40 tuhat krooni (3 tuhat eurot).

Vélad vaartpaberitehingutest seisuga 31.12.2007 koosnesid jargmistest volgadest:

- vahemusosanikult 2006. a. mértsis soetatud Kontserni etievbtete osaluste soetushinnast summas 41 964 tuhat krooni
(2 682 tuhat eurot). Kohustus ei kanna intressi ning seetdttu diskonteeriti 5%-lise mééraga. Diskonteerimise kulu 2007.
aastal oli 1 978 tuhat krooni (126 tuhat eurot). Kohustuse bilansiline maksumus seisuga 31.12.2007 oli 41 539 tuhat
krooni (2 655 tuhat eurot).

- Kontserni viahemusosanikuga sdimitud akisionéride vahelisest lepingust tulenevast miligioptsioonikohustusest
summas 6 121 tuhat krooni (391 tuhat eurot).

- 2007. aastal drithenduse kaudu Lati ehitusettevdite soetusest tekkinud voignevusest summas 914 tuhat krooni (58
tuhat eurot). Sama vélgnevuse pikaajaline osa kajastati pikaajaliste vélgade koosseisus.

® Muud vblad seisuga 31.12.2008 sisaldavad:

- vdlgnevusi seotud osapooltele summas 21 029 tuhat krooni (1 344 tuhat eurot), 2007. aasta I5pu seisuga vastavait
28 406 tuhat krooni (1 815 tuhat eurot). Vaata seotud osapoolte kohta téiendavat informatsiooni lisast 36.

“ Intressivolad seisuga 31.12.2008 sisaldavad muuhuigas intressikohustusi seotud osapooltele summas 3 745 tuhat krooni
(239 tuhat eurot), 2007. aasta 16pu seisuga vastavalt 2 474 tuhat krooni (158 tuhat eurot). Seotud osapoolte kohta on
toodud lisainformatsiooni lisas 36.

® Muud viitvslad seisuga 31.12.2008 sisaldavad alljargnevaid kohustusi:

- arendusprojektide miiligiga seotud tekkepdhiselt arvestatud viitvolgasid summas 4 869 tuhat krooni (311 tuhat eurot),
2007. aasta Idpu seisuga vastavalt 12 495 tuhat krooni (799 tuhat eurot).

- vBignevusi seotud osapooltele summas 2 322 tuhat krooni (148 tuhat eurot), 2007. aasta 16pu seisuga vélgnevused
seotud osapooltega puudusid.

Pikaajalised vélad

EEK EUR
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007
tuhandetes o e
Vélad véiéirtpr::beritehinrgutest1 1211 ] 77
Tagatisrahad 1461 ;:':71’9'0 93
Muud pikaajalised valad? 1935 475 124
Pikaajaiiséa volad kokku - . . aa0s . se07 281 204

" V8lad vaartpaberitehingutest koosnevad 2007. aastarlr aridhenduse kaudu Lati ehitUsette\)étte soetusest tekkinud
vbignevusest. Sama vBlgnevuse lihiajaline osa on kajastatud l0hiajaliste vGlgade koosseisus.

2 Muud pikaajalised valad seisuga 31.12.2008 koosnevad muuhulgas:
- vélgadest seotud osapooliele summas 1 778 tuhat krooni (114 tuhat eurot). 2007. aasta |15pu seisuga vastavalt 997 tuhat
krooni (64 tuhat eurot). Vaata lisainformatsiooni seotud osapoolte kohta lisast 36.

27 Ettemaksed

EEK EUR

31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007
tuhandetes
Kinnisvara milligiga seotud ettemaksed ) -58:845 23758 ':; d 3761 1518
Ettemakstud tulud pikaajalistest teenuslepingutest ‘ 4419 - 2114 282 135
Muud ettemakstud tulud = 1:910 21344 0 122 1365

Ettemaksed kokku 65174 47 216 U 4165 3018
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! Pikaajaliste teenuslepingutega seotud tulude korrigeerimised

EEK EUR
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007
tuhandetes
Lopetamata lepingutele tehtud kulud ja nendele vastav kasum y . 464.214 04664 29 869
mésitatud o . \ ‘i:: - 75143 , g | —

Tulude korrigeerimine kokku

4097 19521 263 1246

s.h tulude suurendamine (lisa 18) . o8sY 21635 544 1383

s.h tulude véhendamine _ -4 420 2114 o8 -135

28 Eraldised

Muud #ritegevusega seotud

Garantiieraldis’ eraldised’ Eraldised kokku
EEK tuhandetes
Eraldis seisuga 31.12.2006 433 2615 3048
Lisandunud eraldis o ) . . 1268 1392 . ' 2666
Kasutatud eraldis -398 -1 691 2 <1989
_Eraldis seisuga 31.12.2007 3 1303 2416 e 3719
s.h i0hiajaline eraldis 1303 21685 o 3:468
Lisandunud eraldis 4674 3420 8 094
Kasutatud eraldis 712 -804 1608
'Eraldis seisuga 31.12.2008 5265 4942 o - 10 207
s.h Jithiajaline eraldis 1146 4771 . 8 917

Muud #ritegevusega seotud

Garantiieraldis’ eraldised’ Eraldised kokku
EUR NN OS eem———— I
_Eraldis seisuga 31.12.2006 28 167 . ' .+ 195
Lisandunud eraldis . 81 89 - 170
_Kasutatud eraldis B -25 -102 .
Eraldis seisuga 31,12.2007 84 154 - ‘ 238,
s.h luhiajaline eraldis 83 138 ) . 231
'Lisandunud eraldis 299 219 £ 518
_Kasutatud eraldis -46 -57 e
Eraldis seisuga 31.12.2008 337 316 . 653
s.h lihiajaline eraldis 73 304 ik a7z

' Garantiieraldise moodustamisel on tuginetud juhatuse hinnangutele, s.t. eraldis on moodustatud arvestades iga
konkreetse ehitusobjekti tingimustega (ehitustéode teostamine peatbévotu korras voi oma tédjéuga, alltosvitjate koosseis,
objekti keerukus, asukoht). Eraldise suurus on kuni 1% ehitusobjekti lepingulisest maksumusest. Garantiieraldis on ette
nahtud garantiiperioodil tehtavate kulutuste katmiseks. Garantiiperioodi pikkus on kaks aastat alates tédde valmimisest

2 varasematel aruandeperioodidel toimunud tehingutega kaasneda vdivate téiendavate kulutuste katteks on Kontsern
moodustanud seisuga 31.12.2008 eraldised summas 1 100 tuhat krooni (70 tuhat eurot), 2007. a. |6pu seisuga vastavalt 1
271 tuhat krooni (81 tuhat eurot). Hinnanguliselt kaob nimetatud kulutuste tekkimise risk 2 kuni 4 aasta méddudes.

Kontserni Bulgaaria arendusettevdte on seisuga 31.12.2008 moodustanud ehitaja garantiieraldise summas 458 tuhat
krooni (29 tuhat eurot), Nimetatud summas on Kontsemile teenust osutav ehitusettevote seisuga 31.12.2008 vahendanud
talle igakuiselt makstavaid ehitusarveid ning véimalikud ehituses tekkinud vead ning puudujaigid kaetakse nimetatud

eraldise arvelt. Eraldis kehtib 15 aastat alates ehitustotde 16plikust valmimisest.
For identification pu

rposes only
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29 Panditud varad

Kontsern on oma vdlakohustuste, s.h kapitalirendikohustuste tagamiseks pantinud jargmised varad:

EEK EUR
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007

tuhandetes

Varudena kajastatud kinnisvara (lisa 20) 1782

983 568 62 861

Kinnisvarainvesteeringud (lisa 23)

Materiaalne pohivara (lisa 24) 102 541 6 554
‘Kokku tagatiseks panditud varad i dtmeess 1se6a21 t 0 meas 121187
30 Aktsiakapital

EEK EUR
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007
Viljalastud ja taielikult sissemakstud aktsiate arv : 95 284 150
60 898
Jeumdes) ............................. 048
Ciokares kokk (ubandetony T L e 2eel 0 amm 45538
Orna akisiad (miinus)' 0

Arco Vara AS maksimaalselt valjalastavate aktsiate arv seisuga 31.12.2008 on 121 812 148 aktsiat.

TOmaaktsiad: Arco Vara aktsionaride korralise tldkoosoleku 14.05.2008 otsuse alusel anti Arco Vara AS-le Sigus oma
aktsiate omandamiseks jargmistel tingimustel:

a) aktsiaseltsil on digus viie aasta jooksul tldkoosoleku otsuse vastuvétmisest omandada oma aktsiaid.
b) aktsiaseltsi poolt omandatavate aktsiate nimivaartuste summa ei Vi Uletada 10% aktsiakapitalist;

c) 0he aktsia eest tasutav summa ei véi olla vaiksem kui pool aktsia nimivaartusest ega suurem kui Arco Vara AS
aktsiaga aktsia omandamise paeval Tallinna Bérsil tehtud viimase iseseisva tehingu hind voi Tallinna Bérsil aktsia
omandamise paeval valjendatud kdrgeim kehtiv séitumatu ostupakkumine;

d) oma aktsiate eest tasutakse varast, mis Uletab aktsiakapitali, reservkapitali ja tlekursi.
08.10.2008 otsustas Arco Vara AS antud tagasiostu programmi [petada.

2007. aasta mais suurendas Arco Vara AS fondiemissiooni teel aktsiakapitali 373 331 tuhande krooni (23 860 tuhande
euro) ulatuses aktsiaseltsi omakapitali arvel tdiendavaid sissemakseid tegemata. Fondiemissiooni kaigus lasti vélja
37 331 113 uut 10-kroonise nimivaartusega aktsiat.

2007. aasta juunis emiteeris Kontsern taiendavalt 27 500 tuhat 10-kroonise nimivaartusega aktsiat. Uute aktsiate
markimine toimus esmase avaliku pakkumise raames Tallinna Vaartpaberibérsil. Aktsia markimishinnaks kujunes 38
krooni (2,43 eurot), mille tulemusena tasuti Kontsernile rahas 1045000 krooni (66 788 tuhat eurot). Aktsiate
emiteerimisega otseselt seotud kulud on kajastatud tlekursi vahendamisena summas 57 486 tuhat krooni (3 674 tuhat
eurot).

31 Tingimuslikud kohustused
tuhandetes kroonides
Dividendide tulumaks

EEK EUR
2008 2007 2008 2007

tuhandetes

Ettevotte jaotamata kasum 31. detsembri seisuga

Dividendidena on voimalik vilja maksta

Maksimaalse vimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende
maksmisega kaasnev tulumaksukulu kokku ei v&i Uletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.12.2008. a.

2009. aastal dividende ei maksta. 2008. aastal tegi Kontserni juhatus Kontserni ndukogule ja aktsionaridele ettepaneku
dividendide jactamiseks 2007. aasta puhaskasumist 37 210 tuhat krooni (2 378 tuhat eurot).
For identification pimposes-only
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Pooleliolevad kohtuasjad
Tiitarettevétte Arco investeeringute AS vastu esitatud hagid

Profitor Group hagi

Profitor Group OU esitas 2006. aasta detsembris hagiavalduse Arco Investeeringute AS vastu tasumata arve osas
summas 1 377 tuhat krooni (88 tuhat eurot) ning tasumata arvelt kumuleeritud viiviste osas summas 225 tuhat krooni (14
tuhat eurot).

Arco Investeeringute AS esitas 2007. aasta jaanuaris vastuhagi Profitor Group OU vastu saamata teenuste eest alusetult
tasutud summas 4 368 tuhat krooni (279 tuhat eurot).

06.10.2008. tegi Harju Maakohus kohtumaaruse Profitor Group OU hagi labivaatamata jatmiseks.
12.11.2008. tegi Harju Maakohus tagaseljaotsuse, mis joustus 30.12.2008 ning millega méisteti valja Arco Investeeringute
AS-i kasuks 4 367 529 tuhat krooni.

Aruande koostamise ajal on kohtumenetlus I6ppenud ja kohtuotsus edastatud kohtutéiturile menetlemiseks.

Narva mnt 67 detailplaneerinqu kehtestamine
19.05.2008. a esitas Liivaoja elamukvartali elanik kaebuse Tallinna Linnavolikogu 17.04.2008. a otsuse nr 72 ,Narva mnt

67 kinnistu detailplaneeringu kehtestamine Kesklinnas" tiihistamiseks ja taotluse esialgse Oiguskaitse vahendi
kohaldamiseks. Kaebuse esitajate vaitel on Linnavolikogu korraldusega nn Tivoli alale kehtestatud detailplaneering
Bigusvastane ja rikub tema 8igusi.

Kuna kinnistu, millele kehtestatud detailplaneering vaidlustati, kuulub Arco Investeeringute ASile, kaasati Kontsern
menetlusse kolmanda isikuna.

08.07.2008 .a. tegi Tallinna Halduskohus maaruse, millega rahuldas esialgse diguskaitse taotluse ja peatas Tallinna
Linnavolikogu 17.04.08.a. otsuse nr 72 kehtivuse kuni kohtuvaidluse I6ppemiseni ning kohtulahendi jdustumiseni.
18.07.2008 .a. esitasid nii Tallinna Linnavolikogu kui Arco Investeeringute AS maaruskaebuse Tallinna Ringkonnakohtule,
milles palutakse esialgse diguskaitse maarus tihistada.

11.08.2008. a arutas Tallinna Ringkonnakohus kohtuméaarusele esitatud maaruskaebust ja jattis Tallinna Linnavolikogu ja
Arco Investeeringute AS maaruskaebused rahuldamata.

Kontserni juhtkond leiab, et esialgse Siguskaitse rakendamine ei ole pohjendatud, kuna:
Kohus on sisustanud avalikku huvi Ghekiilgselt ja ei ole detailplaneeringu kehtivuse peatamisel arvestanud kolmanda isiku
huvidega.
o Kaebaja kaitumine ei ole kooskélas hea usu pdhiméttega.
e Detailplaneeringu liikluskorraldus on kooskdlas uldplaneeringu, lahialade planeeringute ja asjakohase
standardiga EVS 843:2003 ,Linnatanavad®, liikluslahendust on otsuses piisavalt motiveeritud .
Parkimise arengukava ei ole digustloov haldusakt vaid hea tava, mis ei ole automaatselt jargimiseks kohustuslik.
Seisukohad keskkonnaméju hindamise osas on piisavad.

14.10.2008. a esitas Arco Investeeringute AS uuesti taotluse Tallinna Halduskohtule esialgse diguskaitse maaruse
tuhistamiseks. Arco Investeeringute AS ja Tallinna Linnavolikogu tulid kaebajale vastu ja saavutasid kokkuleppe
parkimiskohtade lisamises planeeringualale, samuti selgitati ja pShistati oma seisukohti nii dokumentaalselt kui faktiliselt
kohtu poolt diguskaitse kohaldamise maaruses toodud detailplaneeringu puuduste osas. Vaatamata eeltoodule jéttis kohus
esialgse diguskaitse masruse tithistamata.

Vaatamata esialgse 8iguskaitse rakendamisele peab Kontserni juhtkond tdensoliseks vaidiuse jdudmist pikas perspektiivis
detailplaneeringu rakendamist vdimaldava tulemuseni, arvestades ka Arco Vara poolt valitud ajaliselt pikka perspektiivi
kinnistu arendamisel.

Aruande koostamise ajal on Tallinna Halduskohtus kohtuotsuse koostamine pooleli.

Titarettevdtte OU Arco Ehitus poolt esitatud hagid

0U Kaanon Kinnistud pankrotiavaldus }
Arco Ehitus OU esitas 26.06.2008. a Harju Maakohtusse pankrotiavalduse, millega palus algatada OU Kaanon Kinnistud

pankrotimenetlus ja kuulutada vélja tema pankrot. Kontserni juhtkonna arvates on digustatud pankrotiavalduse esitamine
OU Kaanon Kinnistud vastu. Nimelt sdlmisid Arco Ehitus OU ja OU Kaanon Kinnistud 01.04.2006. a Ehituse
to6votulepingu, mille kohaselt oli lepingu objektiks reoveepuhasti projekteerimine, ehitamine, seadistamine ja Glepumpla
ehitus. 31.07.2007. a esitas Arco Ehitus OU teostatud t6dde akti kogu teostatud tode ulatuses ja OU Kaanon Kinnistud
allkirjastas nimetatud akti. Teostatud t66de kohta esitati OU-le Kaanon Kinnistud arved, mille mitteaktsepteerimisest pole
OU Kaanon Kinnistud teatanud. 30.05.2008. a seisuga oli OU Kaanon Kinnistud koguvdignevus 1 887 tuhat krooni
(pBhivalg 516 tuhat krooni ja viivised 1 371 tuhat krooni), eurodes vastavalt 121 tuhat eurot (pdhivélg 33 tuhat eurot ning
viivised 88 tuhat eurot) ning Arco Ehitus OU esitas neile pankrotihoiatuse, millele OU Kaanon Kinnistud ei vastanud ega
tasunud voignevust.

30.06.2008 seisuga on 100% Arco Ehitus OU ndudest Kaanon Kinnistud OU vastu hinnatud ebatdenaoliselt lackuvaks.
25. august 2008 tegi Harju Maakohus kohtumaaruse, millega kohustas Arco Ehitus OU-d tasuma enne asja menetlusse
vétmist ajutise halduri tasu 15 000 krooni. Kuna vahepeal oli asutud taas labiraakimistesse OU Kaanon Kinnistud
esindajatega ja Uheks labiraakimiste jatkamise tingimuseks oli avalduse tagasivétmine, siis 11. september 2008. a esitas
Arco Ehitus OU kohtule avalduse pankrotimenetluse I5petamiseks. For identification purposes only

Aruande koostamise ajaks on kohtumenetlus I6ppenud. éf_f? ER T&y UNG
09 L2097 ;
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32 Sihtfinantseerimine

tuhandetes kroonides
EEK EUR

2008 2007 2008 2007

tuhandetes

Kokku
2008. aastal saadi SA Keskkonnainvesteeringute Keskusest sihtfinantseerimiseks vahendeid summas 1 018 tuhat krooni

(65 tuhat eurot). 2007. aastal sihtfinantseerimiseks Kontsern vahendeid ei saanud.

33 Finantsinstrumendid ja finantsriskide juhtimine

tuhandetes kroonides
Kontserni tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid: tururisk (intressirisk ja valuutarisk), krediidirisk ja likviidsusrisk.

Kontserni tldine riskijuhtimise programm keskendub finantsturu prognoosimatusele ja Uritab minimiseerida vdimalikke
ebasoodsaid mdjusid Kontserni finantstegevusele. Kontsern véib kasutada tuletisinstrumente teatud riskipositsioonide

maandamiseks.

Kontserni riskijuhtimine tugineb arusaamisel, et Kontserni edukus sdltub riskide pidevast jalgimisest, tapsest hindamisest
ning oskuslikust kasitlemisest. Finantsriskide tsentraliseeritud juhtimine on Kontserni finantsteenistuse Ulesandeks.
Riskijuhtimise peamiseks eesmérgiks on &ra hoida kahjusid, mis véiksid seada ohtu Arco Vara Kontserni omakapitali ning
tegevuse jatkuvuse. Riskide maandamiseks téotatakse valja poliitikaid ning rakendatakse tegevusi, mille eesmargiks on
riskide maaratlemine ja hindamine, hajutamine ajaliselt, tegevusvaldkonnade Idikes ning geograafiliselt. Riskide
maandamiseks valja téstatud ja vajalikke tegevusi viivad eliu Kontserni kuuluvate ettevétete juhid.

Kontserni finantsriskide juhtimise protsessis on oluline jalgida riskile avatust eelkdige arendussegmendis, kuna oluline osa
Kontserni likviidsus- ja intressiriskist on kontsentreerunud Uhte &risegmenti — arendusse ja geograafiliselt Eestisse ja
Bulgaariasse. Peamiseks pdhjuseks on arendustegevuse suur kapitalimahukus ja mitme suure Eestis paikneva
investeerimisprojekti kestvuse langemine Uhele ajaperioodile.

Finantsinstrumendid liikide kaupa

EEK EUR
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007

tuhandetes

765 008 48 893

765008

Raha ja raha ekvivalendid
Laenud ja néuded

Laenud ja nduded
Tuletisinstrumendid

Laenud ja nduded
Varad Siglases védrtuses muutusega l&bi kasumiaruande

Laenukohustused

Korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil kajastatud
finantskohustused SR UUTUUUUEEEEEEEESEEEL oo

Finantskohustused kokku
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Finantsinstrumentide tulud, kulud, kasumid ja kahjumid jagunevad jargmistele liikidele:

2008
Varad ja
kohustused Korrigeeritud
diglases seotusmaksumuse
vaartuses meetodil
Laenud ja Tuletis- muutusega labi kajastatud
nduded instrumendid kasumiaruande finantskohustused Kokku
EEK tuhandetes
Intressitulu (lisa 12) 48 511 826 3927 0 53 264
Intressikulu (lisa 13) 0 _-156 8 o...748028 48184
Tulud ja kulud muudelit pikaajalistelt finantsinvesteeringutelt
(lisad 12, 13) ) 0 o . ......249 0 2429
Finantsvarade allahindluskulu (lisa 13} -72 435 0 0 0 -72435
Netotulem -23 924 670 6 356 -48 028 -64 926
2008
Varad ja
kohustused Korrigeeritud
diglases seotusmaksumuse
véaartuses meetodil
Laenud ja Tuletis- muutusega labi kajastatud
nouded instrumendid kasumiaruande finantskohustused Kokku
EUR tuhandetes
Intressitulu (lisa 12) 3100 53 251 0 3404
_Intressikulu (isa13) 0 10 o -3070  -3080
Tulud ja kulud muudelt pikaajalistelt finanisinvesteeringutelt
_(lisad 12, 13) . - ) 0. 0 .18 .0 188
Finantsvarade allahindiuskulu (lisa 13) -4 629 0 0 0 -4 629
Netotulem -1 529 43 406 -3 070 -4 150
2007
Varad ja
kohustused Korrigeeritud
diglases soetusmaksumuse
vaartuses meetodil
Laenud ja Tuletis- muutusega ldbi kajastatud
nouded instrumendid kasumiaruande finantskohustused Kokku
EEK tuhandetes
Intressitulu (lisa 12) 20472 0 705 ] 0 30177
Intressikulu (lisa 13) 0 -166 0 -33 684 -33 840
Tulud ja kulud muudelt pikaajalistelt finantsinvesteeringutelt (lisad
12, 13) 0 0 43 317 4 544 47 861
Finantsvarade allahindluskulu (lisa 13) -25 768 0 0 0 -25768
Netotulem 3704 -156 44 022 -29 140 18 430
2007
Varad ja
kohustused Korrigeeritud
diglases soetusmaksumuse
védrtuses meetodil
Laenud ja Tuletis- muutusega labi kajastatud
nduded instrumendid kasumiaruande finantskohustused Kokku
EUR tuhandetes
Intressitulu (lisa 12) 1884 0 45 0 1929
Intressikulu (lisa 13) 0 -10 0 -2 1563 -2 163
Tulud ja kulud muudelt pikaajalistelt finantsinvesteeringutelt (lisad
12,13) n 0 [ ..2768 ) ) 290 3058
Finantsvarade allahindluskulu (lisa 13) -1.647 0 0 0 -1 647
Netotulem 237 -10 2813 -1 863 1177
~or identification purposes only
-]
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Aegunud nduded

Kontsernil on ndudeid ostjate vastu, mis on tletanud maksetéhtaja, kuid mida ei ole provisjoneeritud. Selliseid ndudeid on
Kontserni juhtkond hinnanud individuaalselt ning leidnud, et nuete laekumine on téené&oline.

Aegunud néudeid illustreerib alljargnev tabel.

EEK EUR
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007

tuhandetes

Kuni 3 kuud
3 kuni 6 kuud

Nouded ostjate vastu kokku (lisa 18)

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsetest finantsseisundi muutustest, mis vahendavad Kontserni vdimekust teenindada
digeaegselt ja korrektselt oma kohustusi. Samuti seisneb likviidsusrisk Kontserni suutmatuses realiseerida vara
turuhinnaga ja kiiresti. Kontserni likviidsust mdjutavad eelkdige jargmised asjaolud:

e Kontserni ettevétete véime iseseisvalt genereerida aritegevuse positiivseid netorahavoogusid ning nimetatud
rahavoogude volatiilsus;

e varade ja kohustuste tahtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;
e pikaajaliste aktivate turukdiblikkus;

¢ kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo,

o aritegevuse geograafilise laiendamise maht ja tempo;

e finantseerimisstruktuur.

Kontserni finantsteenistus lahtub likviidsuse juhtimisel strateegiast, mida korrigeeritakse vastavalt Kontserni
investeeringute plaani muutustele.

Luhiajalise likviidsuse juhtimisel lahtutakse eelkdige Kontserni pidevalt jalgitavast kvartaalsest rahavoo prognoosist .
Luhiajalise likviidsuse juhtimise eesmargiks on piisaval hulgal vaga likviidsete vahendite (s.0. raha ja raha ekvivalendid
ning kiiresti realiseeritavad paigutused finantsinstrumentidesse) olemasolu tagamine. Luhiajalise likviidsuse juhtimine
toimub peamiselt labi Kontserni ettevdtete rahalisi vahendeid koondava kontsernikonto kaasabil. Valjaspool Eestit asuvate
ettevdtete puhul kasutatakse luhiajalise likviidsuse juhtimiseks Kontsernisisest laenamist Emaettevéttelt.

Pikaajalise likviidsuse juhtimine on enim mgjutatud investeerimisotsustest. Investeeritakse pShiméttel, et ettevitete
aritegevuse netorahavood koos investeerimistegevuse netorahavoogudega kokku peavad katma kogu Kontserni
valjaminekud finantseerimisest. Seega pikaajalise likviidsuse juhtimise eesmargiks on kinnisvara(investeeringute)portfelli
piisava likviidsuse tagamine, investeerimis- ja finantseerimisrahavoogude tekkimise aja Uhtlustamine ning optimaalse
finantseerimisstruktuuri kasutamine. Pikaajaliste projektide puhul jalgitakse, et investeerimistegevuse rahavoogude
tahtajad ja summad ei erineks oluliselt finantseerimistegevuse rahavoogude tahtaegadest ja summadest. Alljargnev tabel
iseloomustab Arco Vara kontserni avatud positsiooni laenukohustuste refinantseerimisel:
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Arco Vara AS Konsolidearimisgrupi majandusaasta ananne 2008

Finantsvarade ja ~kohustuste realiseerumise tihtajaiisus

31.12.2008
< 3 kuud 3-12 kuud 1-5 aastat >5 aastat Kokku

EEK tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 172 574 0 0 0 172 574
Nouded 100 900 193 452 6671 0 301 023
Finantsinvesteeringud 40 416 0 255 0 40 671
Varad kokku 313 890 193 452 6 926 0 514 268
Laenukohustused 18 958 334 459 576 126 116 793 1046 336
Volad 92 175 40 502 4 404 0 137 081
Kohustused kokku 111133 374 961 580 530 116 793 1183 417
31.12.2007
< 3 kuud 3-12 kuud 1-5 aastat >5 aastat Kokku

EEK tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 685 008 80 000 0 0 765 008
Nouded 76 224 220 965 40124 0 337 313
Finantsinvesteeringud 78 595 0 48 515 0 127 110
Varad kokku 839 827 300 965 88 639 0 1229 431
Laenukohustused . 111888 605 374 500 983 135770 1354 015
Volad 139 093 84 498 4607 0 228 198
Kohustused kokku 250 981 689 872 505 590 135 770 1582213
31.12.2008
< 3 kuud 3412 kuud 1-5 aastat >5 aastat Kokku

EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 11 029 0 0 0 11 029
Néuded 6449 12 364 426 0 19 239
Finantsinvesteeringud 2583 Y 16 0 2599
_Varad kokku 20 061 12 364 442 0 32 867
Laenukohustused 1212 21376 36 821 7 464 66 873
Volad 5891 2589 281 0 8761
Kohustused kokku 7103 23 965 37102 7 464 75 634
31.12.2007
< 3 kuud 3-12 kuud 1-5 aastat >5 aastat Kokku

EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 43780 5113 0 0 48 893
Noéuded 4872 14 122 2 564 0 21 558
Finantsinvesteeringud 0 0 3101 0 3101
Varad kokku 48 652 19 235 5665 0 73 552
Laenukohustused 7 151 38 690 32019 8677 86 537
Volad 8890 5400 294 0 14 584
Kohustused kokku 16 041 44 090 32313 8 677 101121

Vastavalt laenuportfelli koosseisus olevate kohustuste tagasimakse téhtaegadele, kujuneb seisuga 31.12.2008
jaenukohustuste kaalutud kestvuseks 2,5 aastat, mis on mdnevdira pikem seisuga 31.12.2007 kaalutud kestvusest 2,2
aastat. Laenukohustuste jactumist aastate |18ikes kirjeldab alljargnev graafik.
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Laenukohustused tagasimakse tihtaja jérgi (tuh. kroonides)
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Kohustuste - refinantseerimisega seotud riski juhitakse Kontsernis igapaevase likviidsuspositsiooni jalgimisega ning
erinevate finantseerimisvéimaluste jarjepideva analiiisimisega, kaasates juba algusjargus protsessi partnerpangad
erinevates riikides ning rahvusvahelise kapitalituru arenguid tundvad spetsialistid. Alternatiivina kaalutakse
refinantseerimisriski vahendamiseks ka véimalusi projekti miiligiks.

Intressirisk ja valuutarisk

Intressiriskina kasitletakse sellist riski, kus intressimééra tdustes vdib kohustustelt tasutavate intressikulude suurenemine
markimisvaarselt mojutada Kontserni tegevuse tulemuslikkust. Kontsern on avatud intressiriskile tulenevalt kahest
aspektist:

1. Ujuva intressimadraga laenude kasutamisest;

2. Refinantseerimise vajadusest seoses kohustuste I8pptéhtaja saabumisega vbi uute laenude kaasamisest seoses
investeeringute plaani elluvimisega suureneva finantsturgude volatilsuse ning majanduskeskkonna muutumise
tingimustes.

Kontserni pikaajalised laenud on valdavalt seotud Euribor-iga, mistGttu ollakse séltuvuses rahvusvahelistel finantsturgudel
toimuvatest arengutest. Kontserni intressiriski juhtimisel on oluliseks tegevuseks jalgida rahaturu intressikdvera liikumisi,
mis valjendab turuosaliste ootusi turuintresside osas ning véimaldab hinnata EUR intressiméérade kujunemise trendi.

Seoses 2008. aasta jooksul ca 1,7% vérra langenud Euribor-iga, teostati Kontserni rahavoogude ja tulumaksueelse
kasumi tundlikkuse analilis intressimaéra muutusele 1% vorra.

Teostatud analliis eesmargiga hinnata genereeritavate rahavoogude tundlikkust intressimaéra muutustele, naitas, et 1%-
ne intressimasrade suurenemine / alanemine mdjutaks Kontserni poolt 2008. aastal genereeritud rahavooge summas
9 147 tuhat krooni (585 tuhat eurot) vastavalt suurenemise véi véhenemise suunas (2007: 8 281 tuhat krooni (529 tuhat
eurot)). Anallusides intressimééra muutuste méju Kontserni tulumaksueelsele kasumile, leiti, et méara muutus 1% vbrra
(suurenemine v&i alanemine) avaldaks moju 2008. aasta tulumaksueelsele kasumile summas 5628 tuhat krooni
(360 tuhat eurot) vastavalt kas suurenemise voi alanemise suunas (2007: 5 050 tuhat krooni (328 tuhat eurot)). Liihiajaliste
intressiriskide juhtimisel vérdleb ettevdte regulaarselt intressimaérade muutustest tulenevaid véimalikke kahjumeid nende
maandamiseks tehtavate kuludega. Lihiajalise intressiriski maandamiseks finantsinstrumentidega tehinguid senini
sélmitud ei ole, kuna juhtkonna hinnangul oleksid maandamisega seotud kulud Uletanud intressiméarade muutustest
tuieneda vdivaid kahjumeid.

Kontserni intressikandvad nduded ja kohustused

31.12.2008
Realiseerumise tahtaja alusel < 3 kuud 3-12 kuud 1-6 aastat >5 aastat Kokku
EEK tuhandetes
Intressikandvad varad 163 678 103 905 254 0 267 837
Intressikandvad kohustused 18 958 334 459 576 126 116 793 1 046 336
Netopositsioon 144 720 -230 554 -575 872 -116 793 =778 499
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Arco Vara AS

Konsolideermisgrupt majandusaasta aruanne 2008

31.12.2007
Realiseerumise téhtaja alusel < 3 kuud 3-12 kuud 1-5 aastat >5 aastat Kokku
EEK tuhandetes
Intressikandvad varad 692 865 145 062 38 578 0 876 505
Intressikandvad kohustused 111 888 605 374 500 983 135770 1354015
Netopositsioon 580 977 -460 312 -462 405 -135 770 -477 510
31.12.2008
Realiseerumise tihtaja alusel < 3 kuud 3-12 kuud 1-5 aastat >5 aastat Kokku
EUR tuhandetes
Intressikandvad varad 10 461 6 641 16 0 17 118
Intressikandvad kohustused 1212 21376 36 821 7 464 66 873
Netopositsioon 9 249 -14 735 -36 805 -7 464 -49 755
31.12.2007
Realiseerumise tdhtaja alusel < 3 kuud 3-12 kuud 1-5 aastat >5 aastat Kokku
EUR tuhandetes
Intressikandvad varad 44 282 9271 2 466 0 56 019
Intressikandvad kohustused 7151 38 690 32019 8677 86 537
Netopositsioon 37 131 -29 419 -29 553 -8 677 -30 518

Maandamaks Kontserni valuutariski, tehakse enamik tehingutest ning sdlmitakse pdhiosa lepingutest euro véi euroga
seotud valuutade pdhiselt. Peamine valuutarisk tuleneb seega kohaliku valuuta devalveerimise ohust euro suhtes.
Arvestades devalveerimise madalat tdendosust kasitletud riski oluliseks ei peeta.

Laenukohustuste jaotus valuutade Idikes

EEK EUR osakaal, %
31.12.2008 31.12.2007 31.12,2008 31.12,2007 31.12.2008 31.12.2007
tuhandetes
EUR 793877 875421 50738 28980 % 88
EEK 239 597 472085 15313 2B 38
Muud valuutad o12862 ..8839, 822 M8 L —.
Kokku 1046 33‘6 1354015 66 873 86 538 100 100

Kontserni intressikandvate varade jaotus valuutade i8ikes

e MV O LN Y —————

EEK EUR osakaal, %
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12,2007 31.12.2008 31.12.2007
tuhandetes o | |
EEK 211248 817937 13501 52278 9 e
Muud valuutad s589. 0 a7 o 2
Kokku 267 837 : 876 505 17 118 56 019 100 100

Tulenevalt asjaolust, et Kontserni kohustused on valdavas osas euro v3i Eesti krooni pdhised ning peamine tegevusmaht
tuleneb riikidest, mille kohalik valuuta on seotud euroga, hindab Kontserni juhtkond valuutariski véheoluliseks. Avatud
positsioonidest tulenevaid valuutariske maandatakse euro pdhiste tehingutega riikide vahel ning laekumiste ja
valjaminekute tdhtaegade Uhtlustamisega vastavas riigis.
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Arco Vara AS Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2008

Krediidirisk
Krediidiriski all kasitletakse riski, mis tuleneb tehingute vastaspoolte suutmatusest taita oma kohustusi Arco Vara kontserni
ees.

Krediidiriski juhtimisel jalgitakse peamiselt, et Kontsernil ei tekiks olulisi akumuleerunud krediidiriski kontsentratsioone.
Ettevdtete tegevus krediidiriski ennetamiseks ja minimeerimiseks seisneb igapaevases klientide maksekéaitumise
jalgimises ja suunamises, mis vdimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist, samuti toimub mitgi- ning
ehitustegevuse finantseerimine osaliselt ostjate véi tellijate ettemaksetega. Kuna paljude kinnisvaratehingute puhul toimub
tehingu vastaspoole finantseerimine 1abi krediidiasutuste, tehakse riskide maandamiseks koostééd ka erinevate tehinguid
finantseerivate pankadega. Sellest tulenevalt hindab ettevdte klientide maksev&imetusest tulenevat koguriski enda jaoks
olulises osas maandatuks.

Teadaolevate véimalike kahjude katmiseks tehakse allahindluseid. Véimaliku kahju maaramisel arvestatakse
minevikukogemusi ning vastaspoole véimalusi oma kohustuste katmiseks lahiperspektiivis arvestades sealjuures
majanduskeskkonna arengutega.

Kontserni ettevétted teevad tehinguid vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega, tehingud toimuvad
uldjuhul kohese maksmisega. Krediidi saamiseks néutakse vastaspoolelt riski katvaid taiendavaid tagatisi. Sellest lahtuvalt
on juhtkonna hinnangul krediidiriski taiendava maandamise vajadus minimaalne. Maksimaalset véimalikku krediidiriski
valiendab nduete, raha ja raha ekvivalentide ning muude finantsinvesteeringute bilansiline vaartus.

Oiglane vairtus

Kontserni ettevitete kdik peamised finantsvarad ja -kohustused on kajastatud bilansis. Seega ei oma Kontsern
teadaolevaid markimisvaarseid bilansivaliseid finantsvarasid ja -kohustusi, mida ei oleks esitatud kaesolevas
aastaaruandes. Tulenevalt kasutatavatest arvestus- ja aruandlusp8himétetest ei erine Kontserni ettevdtete finantsvarade
ja -kohustuste bilansiline vaartus oluliselt nende Siglasest vaartusest.

Fikseeritud intressimaaraga nduete ja kohustuste diglast vaartust ei loeta nende bilansilisest vaartusest oluliselt erinevaks
seetdttu, et fikseeritud intressimaar ei erine oluliselt hetkel turul kehtivatest intressimaaradest.

Riskimaandamine

K&ik riskide maandamiseks Kkasutatavad tuletisinstrumendid kajastatakse kas varade v&i kohustustena. Vaatamata
eesmargile voetakse need arvele Giglases vaartuses. Niisuguste tuletisinstrumentide diglase véaartuse muutused
kajastatakse kasumiaruandes finantstulude ja —kulude koosseisus real ,Intressikulud/tulud”,

31.12.2008 seisuga ei ole Kontsernil kehtivaid riskimaandustehinguid. 31.12.2007 seisuga oli riskimaandustehingute
diglane vaartus 1330tuhat krooni (85tuhat eurot). Intressivahetuslepingu  18pptahtaeg oli  01.12.2008.
Intressivahetuslepingu Siglast vaartust kajastatakse bilansis vastavalt kas muu lihiajalise ndudena v6i muu lihiajalise
vélana.

Kapitali riski juhtimine

Kontsern lahtub kapitali riski juhtimisel eesmargist tagada Kontserni jatkusuutlikkus ning valtida kahjusid, mis voiksid
seada ohtu Kontserni omakapitali.

Kontsern kasutab oma &ritegevuse finantseerimiseks nii voérkapitali kui ka omakapitali. Kuna kinnisvaraarendustegevus
on vaga kapitalimahukas valdkond, lahtutakse investeerimistegevuse finantseerimisel pdhimé&ttest, mille kohaselt
paigutatakse omakapitali projektidesse Uldreeglina véahemalt 30% ulatuses investeeringu kogumaksumusest.

Kontsern jalgib finantseerimisstruktuuri kujundamisel ning riskide hindamisel omakapitali osakaalu bilansimahust. Seisuga
31.12.2008 moodustab omakapital 36,0 % (2007: 54,1 %) bilansimahust.

Ettepanek aktsionaridele dividendide maksmise kohta tehakse juhtkonna poolt, vdttes arvesse Kontserni
majandustulemusi, investeeringukava ning majanduskeskkonna arengut nii Eestis kui ka sihtturgudei.
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Lisad rahavoogude aruandele

34 Lisa rahavoogude aruandele

Aritegevuse negatiivse rahavoo oluline komponent on varude muutus, kus kajastuvad elupindade projektide
investeeringud projektides Kolde, BM-1, Madrid ja Manastirski.

Investeerimistegevuse rahavoo olulised negatiivsed komponendid olid: jarelmaksuga ostetud titarettevétete maksetahtaja
saabumine summas ca 44 000 tuhat krooni (2 812 tuhat eurot), Ukraina investeeringud ja laenud 111 052 tuhat krooni
(7 097 tuhateurot) ning likviidsete vahendite deponeerimine ja vdlakirjainvesteeringud.

Finantseerimistegevuse rahavoo olulised komponendid olid: makstud intressid 82 271 tuhat krooni (5 258 tuhat eurot),
makstud dividendid koos tulumaksuga 57 790 tuhat krooni (3 693 tuhat eurot), laenude netomuutus 256 604 tuhat krooni
(16 400 tuhat eurot), miliest enamus oli seotud laenude pikendamiste kaigus tagasi makstud laenudega ja vblakirjade
lunastamisega neljandas kvartalis. .

Olulise 166gi luhiajalisele likviidsusele on andnud AS Uhendatud Kapitali poolt $10 907 tuhat (121 124 tuhande kroonise;

7 741 tuhande eurose) ndude mittetasumine. Aruande avalikustamise hetkeks on Arco Vara esitanud vastava hagi
Tallinna Arbitraazikohtule. Arco ndue on juba sissendutavaks muutunud.

35 Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalendid koosnevad sularahast, pangatSekkidest ning pangakontol olevast rahast. Vastavalt standardile
IAS 7 ,Rahavoogude aruanded” kajastab Kontsern raha ja raha ekvivalentidena ka alla-3-kuuiise tahtajaga hoiuseid ning
deposiite.

EEK EUR
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007
tuhandetes
Sularaha ja ndudmiseni hoiused S 49313 70738 S 371752 4521
Téhtajalised‘hoiused :123 26-1, 694 270 ) 7:878 44 372
Raha ja raha ekvivalendid kokku 172574 765 008 11030 48 893

Seisuga 31.12.2008 koosnevad tahtajalised hoiused kuni 3-kuuiise t&htajaga hoiustest summas 123 261 tuhat krooni
(7 878 tuhat eurot), 2007. aasta I0pu seisuga vastavalt 646 466 tuhat krooni (41 317 fuhat eurot) ning lled6édeposiitidest
summas 30 498 tuhat krooni (1 949 tuhat eurot), 2007. aasta I6pu seisuga vastavalt 58 035 tuhat krooni (3 709 tuhat
eurot).

Tahtajaliste hoiuste intressimaérad jaid 2008. aastal vahemikku 1,8% kuni 7,85% (2007: 2,64% kuni 7,9%) aastas.

Ndudmiseni hoiuste intressimaarad olid 0,25% kuni 0,5% aastas (2007: sama).
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Muu informatsioon

36 Tehingud seotud osapooltega

tuhandetes kroonides

Kontsern loeb seotud osapoolteks:

- (hisettevdtteid;

- sidusettevétteid;

- Kontserni v&i Kontserni ettevétete tle Ghist kontrolli v&i olulist méju omavaid ettevStteid ja muid isikuid, s.h hisettevotteid
ning Emaettevétte omanikke;

- Kontserni juhtkonna vétmeisikuid, s.h Emaettevbtte ndukogu likmed ning Kontsemi tutar- ja Uhisettevdtete juhatuse
liikmed;

- Muid seotud osapooli, s.h Emaettevétte ndukogu likmetega seotud ettevétteid.

Tehingud ja saldod seotud osapooltega on esitatud jargnevalt:

EEK EUR
hud2o0svol 0N 0s aorvo
31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007

tuhandetes
Tehingud Gihisettevotetega’ e ]
Mudgituly o - r 1690 5017 108 o
Ostetud teenused , =] 3.
Lihiajalised laenunduded (lisa 18) R - v i 13.\855\ . 52*5:_59' v 885 3357
Pikasialised laenunouded (isa 16) o e7so.  aress| s 2409
Noéuded ostjate vastu (lisa 18) o 1 030 ...983 86 e B2
Lithiajalised intressinduded (lisa 18) . o228 226 L. LS
Pikaajalised intressinduded (lisa 18) S v [oF N 8501 o .54
Luhiajalised vdlad (lisa 26) ‘ o ) ) ' 0 .638s | 0 408

Tehingud Kontserni v6i Kontserni ettevétete Ule (ihist kontrolli omavate

_ettevétetega A

Muugitulu 0 9
Ostetud teenused 28 35
Luhiajalised laenunduded (lisa 18) 853 223
Luhiajalised laenukohustused (lisa 24) 1047 3314,
Dividendivblad (lisa 26) © I— 559
Volad tarnijatele (lisa 26) A 2
Luhiajalised intressivolad (lisa 26) L I—— 134
Pikaajalised laenukohustused (lisa 24) , L — 2486
Pikaajalised intressikohustused (lisa 26) ‘; o 815 ' V] I 52
Tehingud Kontserni vdi Kontserni juhtkonna votmeisikutega . i T l 1
Miigitulu L . 5093‘ oooowst 326
Néuded ostjate vastu (lisa 18) “ 262 1377

Luhiajalised laenukohustused (lisa 24) i v 35 " 1945 l
Intressivdlad (lisa 26) . i sl o 24
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Tehingud muude seotud osapooltega _— —
Mudgitulu 14 395 920
Ostetud teenused 10 582 676
Luhiajalised laenunduded (lisa 18) 12391 0 .. 782
Intressinduded (lisa 18) 1242 79
- Muud Itthiajalised nduded (lisa 18) 2825 181
Pikaajalised laenunduded (lisa 18) 907 '1 I D 58
Lihiajalised faenukohustused (lisa 24) 298 s 7s0 19
Volad tamijatele Wi 1
Muud lihiajalised kohustused (lisa 26) ot B 28406 0 1815
Pikaajalised intressivélad (isa 26) ; ) ; , N o et o 64
Pikaajalised laenukohustused (lisa 24) » : 31151 7 491 71 291 479

' Ulalloetietud naitajad ei sisalda Kontserni aruandes vastavalt Kontserni osalustele eiimineeritud miiike, ostusid, ndudeid
ja kohustusi.

Juhtkonnale arvestatud tasud

Kontsern arvestas Emaettevdite juhatusele ja divisjonide juhtidele 2008. aastal tasusid koos kaasnevate maksudega
kokku 24 710 tuhat krooni (1 579 tuhat eurot), 2007. vastavalt 24 313 tuhat krooni (1 554 tuhat eurot). 2008. aastal
arvestati t66suhte [dpetamise kompensatsiooni kahele juhatuse liikmele kokku 4 100 tuhat krooni (262 tuhat eurot). 2007.
aastal vastavalt 4 267 tuhat krooni (273 tuhat eurof).

37 Bilansipaevajargsed sliindmused

Arco Vara AS ja Arco Ehitus OU néuded OU Tempera Ehitus vastu

26.02.2009. a kuulutati Harju Maakohtu otsusega vélja OU Tempera Ehitus pankrott.

04.03.2009. a esitas Arco Vara oma ndudeavalduse. Arco Vara ndude suurus on 2 343 tuhat krooni (150 tuhat eurot), mis
tuleneb 07.08.2008. a s6imitud Krediidilepingust.

09.03.2009. a esitas Arco Ehitus oma ndudeavalduse. Arco Ehituse ndude suurus on kokku 2 371 tuhat krooni (152 tuhat
eurot), mis tuleneb laenulepingust ning objektijuhtimise- ja ehitusteenuse osutamise lepingust.

25.03.2009. a toimus esimene volausaldajate koosolek. Uldkoosolek otsustas mitte kinnitada pankrotihalduriks Maire
Arm'i. 03.04.2009. a esitasid volausaldajad iihiselt kohtule nimekirja soovitavatest pankrotihalduritest. Kohus kinnitas
09.04.2009. a uueks pankrotihalduriks Katrin Prikk

Pankrotihalduri aruandest ndhtub, et vdlgnikul on kohustusi kokku 13 588 tuhat krooni (868 tuhat eurot), kuid puudub
igasugune materiaalne vara. Seega on juhatuse arvates ebatben&oline, et Arco Varale ja Arco Ehitusele tasutakse OU
Tempera Ehitus (pankrotis) vbighevused.

Kaesoleval hetkel on pankrotimenetlus pooleli.

Arco Investeeringute AS hagi AS Uhendatud Kapital vastu

Arco Investeeringute AS, Sigma Real Estate Ltd ja AS Uhendatud Kapital vahel on sélmitud 26.veebruaril 2008. aastal
kavatsuste protokoll. Protokolli eesmargiks oli s&testada pohitingimused ja -printsiibid Arco poolt 50% osaluse
omandamiseks Kiiprose &rilihingus, mis omakorda omas ja haldas Ukrainas paiknevate kaubanduskeskuste arendust.
Kavatsuste protokolli kohaselt on Arco Investeeringud teinud ettemakse ja andnud allutatud laene kokku $10 000 tuhat
(111 052 tuhat krooni; 7 098 tuhat eurot), mida on Arco Vara'l digus tagasi nduda ja mis on tagatud AS Uhendatud
Kapital garantiiga. Arvestades asjaolu, et AS Uhendatud Kapital ja Sigma Real Estate Ltd ei olnud ndus Arco
Investeeringute kompromissettepanekuga lisatagatiste seadmiseks ja vbla ajatamiseks, otsustas asuda tegelema AS
Uhendatud Kapital garantii realiseerimisega.

19.02.2009 esitas Arco Investeeringute AS Eesti Kaubandus-Té6stuskoja ArbitraaZikohtusse hagiavalduse $10 907 tuhat
krooni (121 124 tuhat krooni; 7 741 min euro) sissendudmiseks AS Uhendatud Kapital'iit ning tactiuse hagi tagamiseks.
Eesti Kaubandus-Té6stuskoja ArbitraaZikohtu Noukogu edastas Arco Vara taotluse hagi tagamiseks Harju Maakohtule
ning kohus tegi maaruse, millega rahuldas hagi tagamise taotluse téies ulatuses.

Arco hagi tagamiseks seadis Harju Maakohus AS Uhendatud Kapital tiitarettevite aktsiate ja osade kasutamise
keelumarked, arestis volgniku rahalised vahendid Eesti krediidiasutustes ning seadis kohtulikud hipoteegid ettevotte

kinnistutele. For identification purposes only
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38 Arco Vara kontserni struktuur

| TUTARETTEVOITED ] [COnmserrevoren ] L HULD ]
E3
% [£]
swe]  Ferates G ot 103%' Srvveniens DF |
193%%
Chahwall O 16I% £astaer Grupp OV
Uhevidoriise
10085 - 103%
Aree Vara Puikoal O |
ey e | o BV
Dhendammised
1003 Arge Bulgeatia QU 160%; Arco Prajects BOLO 109%| Recman invest OUF
1N ATID ¢ KOG INETRINIRT L} Ghesiistrise
| Z3%. Arco Investwets 7OV
2% | R
Arco Development SIA iooee|  Wmrana Satves Nami SI
5%
£ 3% AD Saudhrasti 574
s3] Aveo Vars derduse 20 | 20% JGri Arendus GU
2 |00 Arco Swest USB | mu'xcl Arco Davelopriert UAS ]
E
@ SC%I #eco Vars Saare Kianistud | 73| Varamaad Kinnisvara o I
z
1
E 100%|  Acus Vi Kimdstuie &S/ 15| Waldeup fovestimots OO I
g Duendanisal
1eam) W scee|  Anec Arkesbues niY I
¥4
o Areo Vara Ria valduses 00 80%  Rasmussen Invasts 3lA
§ Likyidezrimizal
< o0
Difumuitss Nerii TIA
100% Kerkeron QU |
St Talbirsia
CHiresianuriespacdileczlevs
29%% Keide AS I
< D0% Pamu Turg OU I
908 | waldrop Invastmarts 00 I I Arcn Casits! SRL I
€%
Kinrd zor | frzo HEE L |
08% Arco Real Estate EQLD
2R Arca Roal Esteta SIA | &QG'&l Azepia BLA |
ur
=
lazosa] <
a
o d
g 2
¥ &
Q 2
] 2
2 b
-a0% | Arcs Rea: Estate Corsulting |
100%:| Arce Vara Kinnjsvaraliires &5 0% Kedukéla OL
% N y shomist GOO l
_—| Mrce Uaaina Valduzsd OU Q0% Asca Neruhomist
[=]
Yo
g 55% Tempern Ehitus 00
v
=l
&
109%| £ | oow Arco Construction 514 |
bd
<106 Szaremaa Golf AS
L FITARETTEVOTTED ] l UHISETTEVOTTED | I MULD ]

For identification purposes only

INST & YN
eIy

[

Lehekilg 72




Arco Vara AS

Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2008

39 Emaettevétte konsolideerimata aruanded, nagu need on néutud Eesti

Raamatupidamise Seaduses

tuhandetes kroonides

Emaettevétte konsolideerimata péhiaruanded on koostatud kooskélas Eesti Raamatupidamise Seadusega ning need ei
ole emaettevotte eraldiseisvad finantsaruanded IAS 27 ,Konsolideeritud ja konsolideerimata finantsaruanded” maistes.

KASUMIARUANNE

EEK EUR

2008 2007 2008 2007

tuhandetes

Muugitulu teenuste miugist

Multidud toodangu kuiu

Brutokasum

Muud &ritulud

Turustuskulud

Uldhalduskulud

Muud drikulud

Arikasum

Kasum / kahjum titar- ja (ihisettevotete aktsiatelt ja
osadelt

Finants- ja investeerimistegevuse tulud

Finants- ja investeerimistegevuse kulud

Kasum enne tulumaksu

Tulumaksukuiu

Puhaskasum

160414
119 434

12682 .o.....59280,

106 752 448 961 o 6822 28 693
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Konsolideerimisgrupt majandusaasta aruanne 2008

BILANSS

EEK

EUR

31.12.2008

31.12.2007

31.12.2008 31.12.2007

tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid

Finantsinvesteeringud

Nouded

Ettemakstud kulud

Varud

Kiibevara kokku

Finantsinvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringud

Materiaalne pohivara

Immateriaalne pdhivara

Pohivara kokku

VARAD KOKKU

Laenukohustused

Volad

Liihiajalised kohustused kokku

Laenukohustused

Pikaajalised kohustused kokku

KOHUSTUSED KOKKU

Aktsiakapital

Ulekurss

Kohustuslik reservkapital

Jaotamata kasum

Oma osad voi akisiad (miinus)

(L8 —
1099074

887928
..18585

638 185

690
0

1405396

566855 ..

7075
4203
650 .

1825054

99346

108075 __

L —
. A——
108 189 . e

T2514
81483 o

AB9T09

519,080

1924476

... 124558

131883
....256.441

14739
4739
271180
952842
712514,

20084
32144,

Omakapital kokku

-3 992

1718895

70 244 40 787

s .-
36 277

122996

6.349 7 961
6779 16390

- —
| . .
6784 ....A1333

60 898 _
45588 45538
2 01 1 S —

1666

-255

109888 ..

105 666

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 1825054 1924 476 116 642 122 999

ror identification purposes onty
=8 I
&5 ERNST & YDUNG

G

Lehekida 74




Arco Vara AS Konsolideerimisgrupi majandusaasta ananne 2008

OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik ~ Jaotamata kasum Kokku
reservkapital
EEK tuhandetes s "
Saldo 31.12.2006 304 530 123 083 5486 -189 200 j o 243 899
Fondiemissioon 373312 -123 083 0 250229 . L 0:
Emiteeritud aktsiakapital 275 000 712514 0 0 - 987 514
Eraldised reservkapitali 0 0 14 508 4508 . e,
Jaotamata kasumi muutus ihinemisest o L
tutarettevottega 0 0 0 1648 ° 1648
Dividendide jactamine 0 0 0 -25 430 . 25430
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 448 961 : 448 961
Saldo 31.12,2007 952 842 712 514 20 084 -32144 ‘ 1 653 296
Eraldised reservkapitali 0 0 11 379 -113879 - vv 0
Dividendide jaotamine 0 0 0 -37161;. -37 161
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 106 752 - 106 752
Oma osad véi akisiad(miinus) ) .0 } 0 0 ) 3992 . -3992
' Saido 31.12'.2(')08 : - ' y 952 842 71"2 514 31463 ' 22076 1718 895
Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik  Jaotamata kasum Kokku
reservkapital

EUR tuhandetes . N .
Saldo 31.12.2006 19 463 7 866 351 12 092 ' 15 588
Fondiemissioon 23 859 -7 866 0 -15 993 « e o
Emiteeritud aktsiakapital 17 576 45 538 0 [\ - 63114
Eraldised reservkapitali 0 o] 933 -933 . - ‘ 0
Jaotamata kasumi muutus tihinemisest ‘ ~ .
tiltarettevéttega 0 0 0 -105 . " -105
Dividendide jaotamine 0 0 0 -1625 o -1625
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 28 694 : 2+ 28604
Saldo 31.12.2007 60 898 45 538 1284 -2 054 105 666
Eraldised reservkapitali 0 0 727 -727 o 0
Dividendide jactamine 0 0 0 -2 375 : 2375
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 6823 - 6823
Oma osad v8i aktsiad(miinus) 0 e o o -255 . . 255
Saldo 31122008 . . eose8 4553 2011 , 1412 109859

KORRIGEERITUD OMAKAPITALI ARUANNE

EEK EUR

31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007
Emaettevotte konsolideerimata omakapital . 1718895 1653 296 108 857 105665
Tutar- ja (ihisettevotete bilansiline vaértus emaettevotte konsolideerimata : : ]
bilansis : -199 613 =120 442 : 12767
Tutar- ja Ghisettevotete bilansiline vaartus arvestatuna kapitaliosaluse » ;
meetodil o=81des | 801460 . oAgcea4. 38440
Emaettevdtte korrigeeritud omakapital 708 159 2134 314 ‘ 245248 136 407

For identification purposes only
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Arco Vara AS Konsolideerimisgrupl majandusaasta aruanne 2008

RAHAVOOGUDE ARUANNE
EEK EUR
2008 2007 2008 2007
tuhandetes
_Arikasum

Arikasumi korrigeerimised, s.h

Materiaalse ja immateriaalse pGhivara amortisatsioon

Pbhivara allahindlus

Kinnisvarainvesteeringute oiglase vaértuse muutus

Arikasum peale korrigeerimisi

Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksude muutus

Aritegevusega seotud kohustuste ettemaksude muutus

RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU

Materiaalse ja immateriaaise pohivara soetus

Tutar- ja Ghisettevbtete soetus

Titar- ja Uhisettevdtete miik

Muude finantsinvesteeringute soetus

Muude finantsinvesteeringute muiik

Antud laenud . -861560

Antud laenude tagasimaksed o 9 .. 220428
Kontsernikonto ndude muutus ’ -296229 104908
Saadud intressid —;‘:‘;?295 .. ..280682
Saadud dividendid o 800

RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST
KOKKU

Saadud laenud 185029

Laenude tagasimaksed 215915
Arvelduskrediidi muutus 7 __...-15895
Kontsernikonto kohustuse muutus ..5934

Makstud intressid 7592

987 514

Aktsiate emiteerimine

Oma akisiate tagasiost

Makstud dividendid

Makstud dividendide tulumaks
RAHAVOOD FINANTSEERIMISEGEVUSEST T
KOKKU 7

877 012

© 578193 713 841

RAHAVOOD KOKKU 138

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses Coesre 14142 e 904

Raha ja raha ekvivalentide muutus i . -578193 k73841 Sk -;36{954 ... 45625

Valuutakursi mdju sl 8128700 .- ob4900 0 -4

Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus . “A17.861 687 926 R 46 525
ior identification purposes only




|

i’l ERNST& YOUNG Ernst & Young Baltic AS Ernst & Young Baltic AS

Ravala 4 Révala 4

10143 Tallinn 10143 Tallinn

Eesti Estonia

Tel.: +372 611 4610 Tel.: +372 611 4610

Faks: +372 611 4611 Fax: +372 611 4611
Tallinn@ee.ey.com Tallinn®ee.ey.com
www.ey.com/ee www.ey.com/ee

Ariregistri kood 10877299 Code of legal entity 10877299
KMKR: EE 100770654 VAT payer code EE 100770654

SOLTUMATU AUDIITORI JARELDUSOTSUS

Arco Vara AS aktsiondridele

Jareldusotsus raamatupidamise aastaaruandele

Oleme auditeerinud Arco Vara ASi ja tema titarettev3tete (edaspidi .Kontsern”) konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud bilanssi seisuga 31. detsember 2008 ning eeltoodud kuupdeval
I8ppenud majandusaasta konsolideeritud kasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavooqude
aruannet, aastaaruande koostamisel kasutatud peamiste arvestusp8himdtete kokkuvdtet ning muid selgitavaid
lisasid. Auditeeritud raamatupidamise aastaaruanne on lisatud meie poolt identifitseerituna kéesolevale
jareldusotsusele.

Juhatuse kohustused raamatupidamise aastaaruande osas

Juhatuse kohustuseks on raamatupidamise aastaaruande koostamine ning 8iglane esitamine kooskdlas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite nduetega nagu need on vastu v8etud Euroopa Liidu poolt. Selle
kohustuse hulka kuulub asjakchase sisekontrollisisteemi kujundamine ja té8s hoidmine, mis tagab
raamatupidamise aastaaruande korrektse koostamise ja esitamise ilma pettustest vai vigadest tulenevate oluliste
viarkajastamisteta, asjakohaste arvestusp8himé&tete valimine ja rakendamine ning antud tingimustes p&hjendatud
raamatupidamislike hinnangute tegemine.

Audiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada auditi pdhjal arvamust raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime auditi 1abi
kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega. Need standardid nBuavad, et me oleme vastavuses
eetikanBuetega ning et me planeerime ja viime auditi 1abi omandamaks p8hjendatud kindlustunde, et
raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vddrkajastamisi.

Audit hdlmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnéitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi
tdendusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride Iabiviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu sGltuvad audiitori
otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise aastaaruanne vdib sisaldada pettustest vi
vigadest tulenevaid olulisi vaarkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride kavandamiseks vBtab audiitor nende
riskihinnangute tegemisel arvesse dige ja diglase raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja esitamiseks
juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit
h&lmab ka kasutatud arvestuspBhimdtete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute
pdhjendatuse ja raamatupidamise aastaaruande lldise esituslaadi hindamist.

Usume, et kogutud auditi t8endusmaterjal on piisav ja asjakohane meie arvamuse avaldamiseks.

Arvamus

Meie arvates kajastab lisatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt
Kontserni finantsseisundit seisuga 31. detsember 2008 ning sellel kuup&eval {8ppenud majandusaasta
finantstulemust ja rahavoogusid koosk®&las rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega nagu need on vastu
vBetud Euroopa Liidu poolt.

A member firm of Ernst & Young Global
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Ell ERNST & YOUNG

Jireldusotsus muude juriidiliste ja requlatiivsete nduete osas

Meie audit on 13bi viidud eesmaérgiga avaldada arvamust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele.
Finantsinformatsioon Arco Vara ASi kui emaettevdtte kohta, mis on ndutud Eesti raamatupidamise seadusega, aga
ei ole ndutud osana konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest, mis on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega nagu need on vastu v8etud Euroopa Liidu poolt, on esitatud lisas 39. Nimetatud
finantsinformatsiooni osas on rakendatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise
protseduure ning meie arvates on tdiendav finantsinformatsioon koostatud kBigis olulistes osades kooskdlas Eesti
hea raamatupidamistavaga ja arvestades konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet tervikuna.

linn, 17. aprili 2009

Hanno Lindpere Urmo Kallakas
Ernst & Yoling Baltic AS Vannutatud audiitor
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Kahjumi katmise ettepanek

Juhatus teeb Arco Vara AS tldkoosolekule ettepaneku katta kahjum jargmiselt (tuhandetes kroonides):
Jaotamata kasum seisuga 31.12.2008 -084 668
Ulekurss -712 514

Jarelejaanud kahjum summas 272 154 kaetakse tulevaste perioodide kasumi arvelt.

Lembit Tayg?e’re /
Juhatuse eSimees __

/,

Veiko Taevere
Juhatuse liige
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Juhatuse ja ndukogu lilkkmete allkirjad 2008. aasta majandusaasta aruandele

Kaesolevaga kinnitame Arco Vara AS 2008. a konsolideerimisgrupi majandusaasta aruandes toodud andmete Sigsust.

Ragngf Meitern

NéyKogu lige 21/.04.29

]Lembit}éfnpere

Juhatuse esimees

Aare Tark
Ndukogu liige

Kalev Tanner
Noukogu liige

Veiko Taevere 2 / ) é/ o9,

. Juhatuse liige

2009. a




