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Kolde OU 2022. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

Kolde OU kuulub 100% OMX Tallinn vaartpaberibdrsi pdhinimekirjas emiteeritud Arco Vara AS-i kontserni. Ettevétte tegevusalaks on Harku
jarve aares asuva elamukvartali arendamine Tallinnas.

Kolde sdlmis 2021. aastal lepingu maa ostuks Harku jéarve kaldale, aadressile Paldiski mnt 124b, Tallinn. Arendamisele tuleb enam kui 35 000
m2 elamu- ja arikinnisvara (brutoehitusmaht), mille oodatav arendusperiood on 6 aastat. Projekti esimese etapi ehituse algus on planeeritud
2024. aastasse. Kédimas on detailplaneeringu protsess.

Kolde OU 2022. aasta puhaskahjum oli 20 785 eurot (2021: 39 312 eurot). 2022. ning 2021. a kahjumid olid ootusparased, kuna arendatavate
kortermajade mudgitulu ja kasum kajastatakse korterite asjadiguslepingute kuupaeval, mis on alates aastast 2025. Seni kajastataks jooksvas
kulus mitte kapitaliseeritavate teenuste tasud.

Ettevottel ei ole otseselt m6ddetavaid Ukraina s6jaga seotud mdjusid.
Ettevdte finantseerib oma tegevust labi emaettevottelt saadava pikaajalise laenu, mis on fikseeritud intressimééraga, mistottu voib Utelda, et

Euribori tdusu risk ettevdttes on lahiaastatel maandatud. Laenu osakaal on 97% bilansimahust. Euribori kdrge tase avaldab tulevikus mgju
muugiperioodide pikenemise kaudu, kuna kinnisvara muutub véhematele klientidele kattesaadavaks.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Varud
Kokku kaibevarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vdlad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Ulekurss
Muud reservid
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2022

7 006
3878
4553 517
4564 401
4564 401

4447 451
4 447 451

4 447 451

28 000
1198 843
300 000
-1 389 108
-20 785
116 950

4564 401

2022. a. majandusaasta aruanne

31.12.2021 Lisanr

3670
93 548 2
4031194 3
4128 412
4128 412

20
20

3990 657 4
3990 657
3990677

28 000
1198 843
300 000 9
-1 349 796
-39 312
137 735

4128 412
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu
Brutokasum (-kahjum)

Turustuskulud

Uldhalduskulud

Muud éaritulud

Arikasum (kahjum)

Intressitulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2022

-58

-18 334
-3219
826

-20 785

-20 785

-20 785

2021
-21 058
-21 058

-1 950

-16 310

-39 318

-39 312

-39 312

2022. a. majandusaasta aruanne

Lisa nr

6
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Kolde OU 2022. aasta vaikeettevdtja lihendatud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes Eesti finantsaruandluse standardist.
Eesti finantsaruandluse standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele tuginev raamatupidamistava,

mille p6hinduded kehtestab Eesti Vabariigi raamatupidamise seadus ning mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Ettevote kasutab kasumiaruande skeemi nr 2.

Raamatupidamise aastaaruanne koostatakse eurodes, kui ei ole mérgitud teisiti.

Raha

Raha ja raha lahenditeks loetakse raha ja luhiajalisi suure likviidsusega investeeringuid, mida tehingu tegelikust téhtajast lahtudes on v6imalik
kuni kolme kuu jooksul muuta teadaolevaks rahasummaks ning mille turuvaartuse olulise muutuse risk on ebaoluline. Sellised varad on
naiteks sularaha, ndudmiseni ja kuni kolmekuulise tdhtajaga hoiused.

Varud

Varuna kajastatud kinnisvaraobjektide soetamise eesmark on elukeskkonna, tapsemalt kortermajade valjaarendamine ja moodustatud
korteriomandite ning &ripindade vdodrandamine Idpptarbijatele. Varud kajastatakse bilansis nende soetamiseks tehtud véljaminekute

summas, mis sisaldavad soetamisega kaasnevaid kulutusi, mis on vajalikud varude viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse.
Varud kajastatakse bilansis soetusmaksumuses v&i neto realiseerimismaksumuses, olenevalt sellest, kumb on véaiksem. Laenukulutused
kapitaliseeritakse varudesse.

Neto realiseerimismaksumus leitakse, arvates tavaparases aritegevuses kasutatavast hinnangulisest mutgihinnast maha hinnangulised
kulutused, mis on vajalikud toote I6petamiseks ja mulmiseks.

Varude soetusmaksumuse arvestuspdhimdtted

Varude kuludes kajastamisel ja varude bilansilise vaartuse arvutamisel kasutatakse kaalutud keskmist soetushinda.

Finantskohustised

Kaik finantskohustused (naiteks v6lad tarnijatele, vdetud laenud ja viitvBlad) voetakse algul arvele nende soetusmaksumuses, mis héimab

ka koiki kohustuse tekkimisega otseselt kaasnevaid kulutusi.

Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil. Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul
vordne nende nominaalvéartusega, mistottu lihiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised
finantskohustused vBetakse korrgeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud tasu diglases vaartuses, millest on maha
arvatud tehingukulutused. Jargnevatel perioodidel arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressimaéra meetodit.
Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuupaevast voi kui ettevottel pole tingimusteta Sigust
lukata kohustuse tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates bilansikuup@evast. Laenukohustusi, mis tuleb tagasi maksta 12 kuu jooksul

alates bilansipéevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks pérast bilansipaeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist,

kajastatakse luhiajalisena. Samuti kajastatakse luhiajalisena laenukohustusi, mida laenuandjal on digus bilansipéeval tagasi

kutsuda laenulepingu rikkumise tdttu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui ettevottel oli aruandepaevaks toimunud siindmustest tulenev juriidiline vai faktiline kohustus,
mille taitmine nduab tulevikus tden&oliselt varast loobumist usaldusvaéarselt méaratavas summas. Muud kohustused, mis vdivad teatud (seni
mitte aset leidnud) tingimustel muutuda tulevikus kohustuseks, avalikustatakse raamatupidamise aastaaruande lisades tingimuslike
kohustustena.

Tingimuslike kohustustena kajastatakse ka aruandepaevaks toimunud sindmustest tulenevad kohustused, mis juhtkonna hinnangul

ei realiseeru ja/vdi mida ei saa usaldusvaarselt moota.

Tulud

Tulu kajastatakse tehingutest saadud vdi saada oleva tasu diglases vaartuses. Tulu kajastatakse vaid saadava majandusliku kasu
tdendolises ulatuses ning usaldusvaarselt mdddetavas maéras.

Kinnisvara miuk kajastatakse siis, kui koik kinnisvaraga seotud olulised riskid ja hiived on ule kantud mudjalt ostjale ning mudjal
puudub kohustus teha kinnisvaraobjektil olulisi lisat6id. Uldjuhul loetakse miiiik toimunuks asjadiguslepingu sdlmimisega. Summad, mis
kliendid on maksnud enne lepingu sdlmimist, kajastatakse ettemaksetena.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel v8i juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis
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lahtudes valmidusastme meetodist

Seotud osapooled

Ettevotte aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

- omanikke (emaettevdte ning emaettevotet kontrollivad voi selle Ule olulist mdju omavad isikud);
- teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevotteid (s.h emaettevotte teised titarettevotted);

- juhatajat ja ndukogu liikkmeid;

2022. a. majandusaasta aruanne

- eespool loetletud isikute I&hedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid vdi nende olulise mdju all olevaid ettevdtteid.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Kokku nduded ja
ettemaksed

Nduded seotud osapoolte
vastu

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Ettemaksed

Muud makstud
ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

Lisa 3 Varud

(eurodes)

Ldpetamata toodang
Arcojarve arendus

Ettemaksed varude eest

31.12.2022

3878

3878

31.12.2021

93189

340

19

19

93 548

Ettemaks Arcojarve kinnistu eest

Kokku varud

Varude allahindlusi 2022. ning 2021. aastal ei olnud.

12 kuu jooksul Lisa
nr
3878
3878
12 kuu jooksul Lisa
nr
93 189 9
340
19
19
93 548
31.12.2022 31.12.2021
1201 982 679 659
1201982 679 659
3351535 3351535
3351535 3351535
4553517 4031194
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Lisa 4 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2022 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimé&ar  Alusvaluuta LO6pptéhtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Laen emaettevottelt 4447 451 0 0 4447 451 10% EUR  31.12.2030 9
Pikaajalised laenud
4447 451 0 0 4447 451
kokku
Laenukohustised
4 447 451 0 0 4 447 451
kokku
31.12.2021 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimé&ar  Alusvaluuta LG6pptéhtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Laen emaettevottelt 3990 657 0 0 3990 657 10% EUR  31.12.2030 9
Pikaajalised laenud
3990 657 0 0 3990 657
kokku
Laenukohustised
3990 657 0 0 3990 657

kokku

Emaettevdttelt vdetud laenul ei ole tagatist.

Lisa 5 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2022 31.12.2021

Tingimuslikud kohustised
Taiendav makse Arcojarve projekti eest 3252 000 3252 000
Kokku tingimuslikud kohustised 3252 000 3252 000

Kolde OU s&Imis 2021. aastal lepingu maa ostuks Harku jarve kaldale, aadressile Paldiski mnt 124b Tallinn ning maksis 3 352 tuhat eurot.
Arendada plaanitakse enam kui 30 000 m2 elamu- ja &rikinnisvara (brutoehitusmaht). Sellega seoses on ettevdttel kohustus tasuda Harku
jarve darse maa ostu eest taiendavalt kokku 3 252 tuhat eurot juhul, kui uue detailplaneeringuga lubatud ehitusdigus jaab tle 30 000 m2
GBA (brutoehitusmaht). Juhtkonna hinnangul on 30 000 m2 ehituse brutoehitusmaht reaalne ning maa ostu hinna tasumine on plaanis.
Aruande esitamise ajaks on pool summast tasutud, teine pool kuulub tasumisele tden&oliselt 2024. aastal.

Lisa 6 Muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(eurodes)
2022 2021
Riiklikud ja kohalikud maksud 58 58
Arhitektuurikonkurss 0 21 000
Kokku muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu 58 21058
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Lisa 7 Turustuskulud
(eurodes)

Arcojarve brandi kujundus

Kokku turustuskulud

Lisa 8 Uldhalduskulud

(eurodes)

Riiklikud ja kohalikud maksud
Muud

Juriidilised teenused
Raamatupidamisteenus
Audit

Kokku tldhalduskulud

Lisa 9 Seotud osapooled
(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettev6tja nimetus
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja

Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud

Saldod seotud osapooltega rihmade I6ikes
LUHIAJALISED
Néuded ja ettemaksed
Emaettevdtja

Kokku nduded ja ettemaksed

PIKAAJALISED
Laenukohustised
Emaettevdtja

Kokku laenukohustised

LAENUKOHUSTISED 31.12.2020 Saadud laenud

Emaettevotja 123 067

Kokku laenukohustised 123 067

2022 2021
18 334 1950
18 334 1950

2022 2021

25 130

20 0
874 11180
0 5000
2300 0
3219 16 310

Arco Vara AS
Eesti Vabariik
OU Alarmo Kapital

Eesti Vabariik

2022. a. majandusaasta aruanne

31.12.2022 31.12.2021 Lisanr
0 93 189 2
0 93189
31.12.2022 31.12.2021 Lisanr
4 447 451 3990 657 4
4 447 451 3990 657
Saadud 31.12.2021
laenude
tagasimaksed
4117 000 -200 000 3990 657
4117 000 -200 000 3990 657

Perioodi
arvestatud

intress

250590

250 590

Lisa

4
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LAENUKOHUSTISED 31.12.2021 Saadud laenud = Saadud 31.12.2022 Perioodi Lisa
laenude arvestatud nr
tagasimaksed intress

Emaettevétja 3990 657 569 871 -113 077 4 447 451 425871 4

Kokku laenukohustised 3990 657 569 871 -113 077 4 447 451 425 871

Arcojarve projekti finantseerimise intress kapitaliseeriti varude maksumusse 2022. aastal 425 871 eurot ning 2021. aastal 250 590 eurot.

2021. aastal lisati 300 000 eurot emaettevdttelt saadud laenust omakapitali muu reservi koosseisu, et tagada ettevdtte vastavus
ariseadustiku nduetele.

Tegevusjuhtkond ei ole 2022. ning 2021. aastal tasu saanud.
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 05.06.2023

Kolde OU (registrikood: 10423374) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
EVELIN KANTER Juhatuse liige 05.06.2023
MIKO-OVE NIINEMAE Juhatuse liige 05.06.2023

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Kolde OU osanikule

Oleme iile vaadanud kaasneva Kolde OU (Ettevéte) lihendatud raamatupidamise aastaaruande, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember
2022, kasumiaruannet eeltoodud kuupé&eval I8ppenud majandusaasta kohta ning lihendatud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis
sisaldavad olulisi arvestuspdhimdtteid ja muud selgitavat infot.

Juhtkonna vastutus raamatupidamisaruannete eest

Juhatus vastutab luhendatud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Oiglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse
standardiga ning sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et vbimaldada kas pettusest v6i veast tulenevate oluliste
vaarkajastamisteta lihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada kokkuvGte kaasneva lihendatud raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime Ulevaatuse labi kooskolas
rahvusvahelise llevaatuse toovottude standardiga (ISRE) (Eesti) 2400 (muudetud) ,M66dunud perioodide finantsaruannete Ulevaatamise
teenus”. ISRE (Eesti) 2400 (muudetud) nduab meilt kokkuvdtte tegemist selle kohta, kas me oleme saanud teadlikuks millestki, mis paneks meid
uskuma, et lihendatud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna ei ole kdigis olulistes osades koostatud kooskdlas rakendatava
finantsaruandluse raamistikuga. Selle standardi kohaselt oleme ka kohustatud jargima asjassepuutuvaid eetikandudeid.

Luhendatud raamatupidamise aastaaruande Ulevaatus kooskélas ISRE (Eesti) 2400-ga (muudetud) on piiratud kindlust andev to6vott.
Ulevaatuse kaigus viiakse l&bi protseduurid, mis eelkdige tahendab jarelepéringute tegemist juhtkonnale ja teistele isikutele majandusiiksuses
(nagu asjakohane) ja analutiliste protseduuride rakendamist, ning hangitud tdendusmaterjali hindamist.

Ulevaatuse kéigus labiviidud protseduurid on palju vahem mahukad kui rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega kooskélas tehtud auditi
kaigus labiviidud protseduurid. Seet6ttu ei avalda me selle lihendatud raamatupidamise aastaaruande kohta auditiarvamust.

Kokkuvdte

Ulevaatuse pdhjal ei ole meile teatavaks saanud midagi, mis paneks meid uskuma, et kaasnev lihendatud raamatupidamise aastaaruanne ei
esita kdigis olulistes osades Oiglaselt ettevdtte finantsseisundit 31. detsembri 2022 seisuga ning ettevétte finantstulemust sellel kuupéeval
I6ppenud majandusaastal kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Janno Hermanson
Vandeaudiitor, litsents nr 570

Kristiina Veermae
Vandeaudiitor, litsents nr 596

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6
Tatari 1, 10116 Tallinn

5. juuni 2023
Tallinn, Eesti



Audiitorite digitaalallkirjad
Kolde OU (registrikood: 10423374) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
JANNO HERMANSON Vandeaudiitor 05.06.2023

KRISTIINA VEERMAE Vandeaudiitor 06.06.2023



Kahjumi katmise ettepanek

(eurodes)
31.12.2022
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -1389 108
Aruandeaasta kasum (kahjum) -20 785
Kokku -1 409 893
Katmine
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale 1409 893

jaotamist (katmist)

Kokku -1 409 893



Osanikud

Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood /

slinniaeg
Arco Vara AS 10261718

Sidevahendid
Liik

Telefon

E-posti aadress

Veebilehe aadress

Elukoht / Asukoht

Eesti

Sisu
+372 6144630
info@arcovara.com

https://arcovara.com/

Osaluse suurus ja
valuuta

28000 EUR
(Lihtomand)



