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2017. AASTA | KVARTALI TEGEVUSARUANNE

ULDINFO

Kontserni tegevused

Arco Vara AS ning tema kontserni kuuluvate ettevdtete (edaspidi ,kontsern“) tegevus hélmab kinnisvaraarendust ning
kinnisvaraga seotud teenuseid. Kontserni aktiivseteks turgudeks on Eesti, Lati ja Bulgaaria. Kontserni tegevus on
jaotatud kaheks tegevussegmendiks: teenindusdivisjon ja arendusdivisjon.

Teenindusdivisjoni pBhitegevus on kinnisvara vahendamine ja hindamine, kinnisvara haldamine, ndustamine, samuti
luhiajalised investeeringud elamukinnisvarasse. Teenindusdivisjoni pakutavaks lisavdartuseks kontsernile on
anallitilised andmed turu ndudluse ja pakkumise, samuti ostjaskonna kéitumise kohta. Analtitilised andmed
vBimaldavad langetada paremaid otsuseid kinnisvaraarenduses: maatikkide soetamisel, planeerimisel ja
projekteerimisel, I6pptoodete hinnastamisel ning otsuse langetamisel ehituse alustamise kohta.

Arendusdivisjoni p&hitegevus on terviklike elukeskkondade ning &rikinnisvara valjaarendamine. Elukeskkonna
arendamisel midakse valminud objektid Idpptarbijale. Teatud juhtudel tegeleb kontsern ka arikinnisvara arendusega, kus
eesmark on luua rahavoogu genereeriv kinnisvaraobjekt kas enda rahavoogude tugevdamiseks vdi edasimiitigiks.
Kontsern juba omab I8petatud arikinnisvaraobjekte, millelt teenitakse renditulu.

Eesmark ja p6hivaartused
Arco Vara kontserni ettevtete Uhisteks eesmarkideks on:

e Pakkuda klientidele usaldusvaérseid ja kvaliteetsel infol p&hinevaid kinnisvarateenuseid ning terviklikke ja kdrge
kasutusvaartusega kinnisvaratooteid, olles seejuures innovatiivne;

e Saavutada aktsionéaridele stabiilne ja tugev omakapitali tootlus, mis Uletab kinnisvarasektoris tegutsevaid
konkurente ja digustab Arco Vara aktsiate omandamist ja hoidmist;

e Luua kontserni heaks td6tavatele inimestele parimad v8imalused eneseteostuseks kinnisvara valdkonnas.

Arco Vara pohivaartused on:

Partnerlus - meie klient on meie partner;

Usaldusvaarsus - oleme usaldusvéaarsed, avatud ja ausad,;
Professionaalsus - tagame oma teenuse kvaliteedi;
Hoolivus - vaartustame klienti kui isiksust;

Vastutustunne - peame kinni oma lubadustest.

Kontserni struktuur

31.03.2017 seisuga kuulus kontserni 22 ettevdtet, sama palju kui 31.12.2016 seisuga. Aasta esimese kolme kuuga
kontserni struktuuris muutusi toimunud ei ole.

Olulised tutarettevotted 31.03.2017

psukonari TS9N Adse v osanial - onaapta - Kontsern
EUR tuhandetes

Arco Invest EOOD Bulgaaria arendus 26 826 -1 359 100%
I1ztok Parkside EOOD Bulgaaria arendus 1433 1120 100%
Arco Real Estate Fund REIT Bulgaaria arendus 332 307 100%
Kodulahe OU Eesti arendus 3 -380 100%
Kerberon OU Eesti arendus 5 1413 100%
Marsili Il SIA Lati arendus 1524 735 100%
Arco Real Estate AS Eesti teenindus 42 -32 100%
Arco Imoti EOOD Bulgaaria teenindus 444 206 100%
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Kontserni struktuur 31.03.2017
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POHILISED NAITAJAD

Kontserni 2017. aasta | kvartali midgitulu oli 1,6 miljonit eurot, mis on 68% véahem v&rrelduna 2016. aasta |
kvartali midgituluga 5,1 miljonit eurot. Arendusdivisjoni midgitulu oli | kvartalis 1,1 miljonit eurot (I kvartal 2016:
4,4 miljonit eurot) ja teenindusdivisjoni mudgitulu 0,7 miljonit eurot (I kvartal 2016: 0,8 miljonit eurot).

2017. aasta | kvartali arikahjumiks (=EBIT) kujunes 0,2 miljonit eurot ja puhaskahjumiks 0,3 miljonit eurot. 2016.
aasta | kvartalis sai kontsern arikasumit 1,2 miljonit eurot ja puhaskasumit 1,1 miljonit eurot. Arendusdivisjoni
2017. aasta | kvartali arikahjumiks oli 14 tuhat eurot ja teenindusdivisjonil 12 tuhat eurot. Vérdluseks, 2016.
aasta | kvartalis sai arendusdivisjon 1,4 miljonit eurot arikasumit ja teenindusdivisjon sai 0,1 miljonit eurot
arikahjumit

2017. aasta | kvartalis mutdi kontserni poolt arendatavates projektides kokku 1 korter ja 3 hoonestamata
kinnistut, samas kui 2016. aasta | kvartalis muudi 68 korterit ja 2 &ripinda. See selgitab ka suurt erinevust
arendusdivisjoni mudgitulu ja arikasumi néitajates. 2016. aasta | kvartalis toimus aktiivne muuk Manastirski
projektis Bulgaarias, kuid 2017. aasta | kvartalis ikski arendusprojekt valmimisjéarku ei olnud jéudnud.

Kontserni laenukoormus (netolaenud) suurenes 2017. aasta esimese 3 kuuga 1,2 miljoni euro vOrra, tasemele
14,6 miljonit eurot 31.03.2017 seisuga. Kontserni intressikandvate kohustuste kaalutud keskmine intressimaar

0li 31.03.2017 seisuga 5,1%, mis on 0,2 protsendipunkti vdrra madalam vdrreldes 31.12.2016 seisuga.

Olulisemad finantsnéaitajad

EUR miljonites | kvartal 2017 | kvartal 2016
Muugitulu

Arendus 1,1 4,4
Teenindus 0,7 0,8
Elimineerimine -0,2 -0,1
Muugitulu kokku 1,6 51
Arikasum

Arendus 0,0 1,4
Teenindus 0,0 -0,1
Jagamatud tulud-kulud -0,2 -0,2
Elimineerimine 0,0 0,1
Arikasum kokku -0,2 1,2
Finantstulud ja -kulud -0,1 -0,2
Tulumaksukulu 0,0 0,0
Puhaskasum -0,3 1,1
Varad kokku 30,0 27,7
Investeeritud kapital 24,4 23,2
Netolaenud 14,6 13,4
Omakapital 8,7 9,0
Avritegevuse rahavood -0,6 2,9
Investeerimistegevuse rahavood -0,3 -0,1
Finantseerimistegevuse rahavood 1,2 -1,7
Perioodi rahavood kokku 0,3 1,1
Raha ja raja ekvivalendid perioodi alguses 0,8 0,8
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 1,1 1,9
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Peamised suhtarvud

Puhaskasum aktsia kohta (eurodes) -0,04 0,17
Lahustatud puhaskasum aktsia kohta (eurodes) -0,04 0,16
ROIC (jooksev 4 kvartalit) -9,6% 3,6%
ROE (jooksev 4 kvartalit) -22,4% 7,9%
ROA (jooksev 4 kvartalit) -8,1% 3,3%
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja 0,88 1,15
Likviidsuskordaja 0,09 0,09
Finantsvéimendus 3,45 3,09
Laenude keskmine pikkus (aastates) 0,9 1,2
Laenude keskmine intress (aastas) 5,1% 5,3%
Todtajate arv perioodi I6pul 120 110

Jatkuvate tegevusvaldkondade mudgitulu ja puhaskasum/-kahjum

Ikv  Ilkv  Illkv IVkv Kokku Ikv  Ilkv Illkv IVkv Kokku Ikv  Ilkv lllkv IV kv Kokku [Ikv
2014 2014 2014 2014 2014 2015 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016 2016 2017

EUR miljonites
Matgitulu 11 11 1,2 5,8 &2 4,4 2,1 2,1 2,1 10,7 51 2,1 1,2 1,3 9,7 1,6
Puhaskasum 04 -0,3 04 0,6 11 0,7 0,0 0,2 -0,4 0,5 11 -02 -04 -13 -08 -03

Kasutatud valemite kirjeldus:

Puhaskasum aktsia kohta = emaettevdtte omanikele kuuluv puhaskasum / perioodi kaalutud keskmine lihtaktsiate arv

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

Investeeritud kapital = luhiajalised intressikandvad kohustused + pikaajalised kohustused + omakapital (perioodi 18pus)

Netolaenud = liihiajalised intressikandvad kohustused + pikaajalised kohustused - raha ja raha ekvivalendid - lihiajalised investeeringud vaartpaberitesse
(perioodi 18pus)

Investeeritud kapitali tootlus (ROIC) = viimase nelja kvartali maksueelse kasumi ja intressikulude summa / keskmine investeeritud kapital

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

Varade tootlus (ROA) = viimase nelja kvartali puhaskasum / keskmine varad kokku

Luhiajaliste kohustuste kattekordaja = kaibevarad / luhiajalised kohustused

Likviidsuskordaja = (kaibevarad - varud) / lihiajalised kohustused

Finantsvdimendus = varad kokku / omakapital

Todtajate arv perioodi I6pul = tddlepinguga ja kdsunduslepinguga kontserni jaoks todtavate isikute arv
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JUHATAJA KOMMENTAARID

Nagu lubatud, oli 1. kvartal igav kvartal ning peaks olema eelviimane finantsiliselt kasina mahuga periood sel aastal.
Jatkasime juba tiihjaks jaénud lao valjamiiiiki. Aasta esimese kolme kuuga kasvas meie bilanss 10% v&rra 30 miljoni
euroni. Nii investorid kui niisama kérvaltvaatajad vdisid naha Kodulahe esimese hoone kerkimist ning jélgida selle
eelmiigi taset, mis hetkeseisuga lletab 70%. Eelmuik muutub mutgituluks alates kolmandast kvartalist, kui hakkame
kortereid klientidele tle andma. Kui ennast tletame, hakkame kortereid klientidele tile andma juba 2. kvartali I6pus. Kogu
1. etapi oodatud mutgitulu Uletab 16 miljonit eurot.

Iztok Parkside arenduses Sofias, mis on veel Uiks kontserni olulise potentsiaalse tulu (lile 8 miljoni euro) ja kasumi
allikas, jaime burokraatlikku ummikusse. Probleemiks on ehitusloa saamine rajatavale juurdepédsutanavale, mis asub
riigi maal. Me s6ltume Sofia linnavalitsuse ja valitsusasutuste koostddst, mis loodetavasti on tdhus ja sujuv, nii et saame
peatselt ehitusega alustada. Saavutatud eelmiik Uletab praeguseks 20% taset, kuid kuna me ei saa klientidele lubada
kindlat korteri Gileandmise téhtaega, oleme eelmuiligi peatanud.

Madrid Blvd hoonesse oleme leidnud uusi ttrnikke, millega kontoripindade vakants on vahenenud kahe pinnani (vaba
renditav kogupindala GLA on langenud 2000 m2-ni) ning uued tdrnikud on sisse kolinud. Samuti midsime Liimi 1b
kinnistu Tallinnas hinnaga, mis Uletas meie ootusi.

Liikusime edasi ka Oa (Tartu) arenduse projekteerimisega ning Kodulahe Il etapi projekteerimisega. Arco Vara eesméark
on alustada mdlema projekti ehitusega kéesoleva aasta I6pus. Arvestades juba toimunut ja toimuvat, oleks juba paslik
lisada, et eeltingimuseks on ehitusloa saamine vastavalt meie ajakavale.

Kdige vahem on p8hjust ré6mustada Sofias uute maatiikkide omandamise (le, kuna see pole meil senini 6nnestunud ja
millestki seekord ette kanda ei ole.

1. kvartali tulemuste selgrooks on seekord Eestis ja Bulgaarias jatkuvate vahendus- ja hindamisteenuste tulemused.
Omaette vBetuna on teenindustiksused oma tasuvuspiiri Uletanud ning katavad osaliselt kontserni tldhalduskulusid ajal,
mil kontsern alles planeerib ja ehitab uusi arendusi. 1. kvartali jooksul teenindasime tle 2000 kliendi ning nendelt
klientidelt teenitud tasud Uletavad 660,000 EUR, mis on parem kui 2016. aasta 1. kvartalis (siis teenisime Latit
arvestamata 520,000 EUR).

Kokkuvottes hoiab kontsern oma 2017 aasta eesmarkide saavutamise kurssi paris hasti.

TEENINDUSDIVISJON

Kontserni teenindusdivisjoni 2017. aasta | kvartali mutgitulu oli 680 tuhat eurot (I kvartal 2016: 748 tuhat eurot),
sealhulgas kontsernisisene milgitulu oli 120 tuhat eurot (I kvartal 2016: 77 tuhat eurot). Teenindusdivisjoni
pohitegevuste (kinnisvara vahendus- ja hindamisteenused) midgitulu on 2017. aasta | kvartalis 11% vaiksem vdrreldes
2016. aasta | kvartaliga. Teenindusdivisjoni langenud mutgitulu pdhjuseks on Lati kinnisvarabliroo muik 2016 aasta IV
kvartalis ehk 2016. aasta | kvartali mutgitulu sisaldas veel Léati kinnisvarabiroo midgitulu summas 235 tuhat eurot.
Allolevas tabelis toodud kinnisvarabiiroode mitgikéaibe naitajate puhul rédmustab Eesti ja Bulgaaria biroode tublisti
kasvanud muugitulu (kasv vastavalt 35% ja 38% vorreldes 2016. aasta | kvartaliga).

Kinnisvarabiroode muigikaive vahendusest ja hindamisest

| kvartal 2017 | kvartal 2016 Muutus %
EUR tuhandetes
Eesti 406 300 35%
Bulgaaria 197 143 38%
Lati - 235
Kokku 603 678 -11%

2017. aasta | kvartalis sai Eesti kinnisvarabiiroo puhaskahjumit 62 tuhat eurot (I kvartal 2016 saadi puhaskahjumit 73
tuhat eurot), Bulgaaria biiroo aga teenis puhaskasumit 35 tuhat eurot (I kvartal 2016: 9 tuhat eurot puhaskasumit).

Teenindusdivisjon osutab lisaks vahendus- ja hindamisteenusele ka kinnisvara haldamise ja majutusteenust Bulgaarias.
Haldustegevuse miudgikaive oli 2017. aasta | kvartalis 29 tuhat eurot, sellest 24 tuhat eurot oli kontsernisisene (I kvartal
2016 vastavalt 27 tuhat ja 23 tuhat eurot). Majutusteenuse mudgitulu oli 2017. aasta | kvartalis 39 tuhat eurot (I kvartal
2016: 30 tuhat eurot).

Teenindusdivisjoni maakler- ja hindamisteenuste tehingute ja té6tajate arvu diinaamika viimasel kolmel aastal on toodud
kahel jargmisel graafikul. Vorreldavuse huvides on graafikutel toodud ainult Eesti ja Bulgaaria naitajad.
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Teenindusdivisjoni tehingumahud viimasel kolmel aastal

mm \/ahendatud objektide arv —Maaklerite arv
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Teenindusdivisjonis hdivatud inimeste arv oli 31.03.2017 seisuga 107 inimest (31.12.2016: 97 inimest).

ARENDUSDIVISION

Arendusdivisjoni mudgitulu oli 2017. aasta | kvartalis 1 063 tuhat eurot (I kvartal 2016: 4 412 tuhat eurot), sealhulgas
kinnisvara miuk kontserni enda arendusprojektides moodustas 938 tuhat eurot (2016. aasta | kvartal: 4 305 tuhat eurot).

Muust arendusdivisjoni mudgitulust moodustab suurema osa kaubandus- ja kontoripindade renditulu Madrid Blvd
hoonest Sofias, mis 2017. aasta | kvartalis oli 92 tuhat eurot (2016. aasta | kvartalis 76 tuhat eurot). 2017. aasta |
kvartalis sdlmiti kaks uut rendilepingut. Vahearuande péevaks on vabad veel kaks kontoripinda, mis loodetakse vélja
rentida Il kvartali jooksul.

Arendusdivisjoni drikahjumiks kujunes 2017. aasta | kvartalis 14 tuhat eurot, 2016. aasta | kvartalis oli arendusdivisjoni
arikasum 1 386 tuhat eurot. Kasumlikkuse ja mutgitulu néitajad olid 2016. aasta | kvartalis oluliselt kdrgemad, kuna
sellesse perioodi jai Sofias Manastirski projektis suurema osa viimase etapi korterite miitigi vormistamine (maja valmis
2015. aasta detsembiris).

Kontserni suurimas arendusprojektis, Kodulahe elamukvartalis Tallinnas, jatkati | kvartalis 125 korteri ja 5 aripinnaga |
etapi kortermaja ehitust ja korterite eelmiitki. Vahearuande avaldamise péevaks on sdlmitud eelmitgilepingud kokku
92-le korterile ja kahele &ripinnale. Kortermaja planeeritav valmimisaeg on 2017. aasta suvel.

2017. aasta | kvartalis alustati ettevalmistustdid Kodulahe kvartali 2. etapis, kuhu on kavandamisel ca 70 korteriga ja
aripindadega hoone. Samuti algasid ettevalmistustddd Oa tanava kinnistutel Tartus, kuhu on plaanis rajada 4 vaiksemat
kortermaja. Mdlemad projektid on plaanis realiseerida 2019. a. keskpaigaks.

Madrid Blvd kompleksis Sofias muldi | kvartalis Uks korter. 31. martsi 2017 seisuga oli miiimata veel 4 korterit. Lisaks
on 15 korterit mobleeritud ja teenivad kontsernile tulu majutusteenusega. Valja renditakse ka seni miimata
parkimiskohti.

| kvartalis tekkisid viivitused lztok Parkside projektis Sofias, Bulgaarias. Probleemiks on kujunenud ehitusloa saamine
rajatavale juurdepdasutanavale, mis asub riigi maal. Vahearuande avaldamise paevaks on sélmitud eelmuugilepingud 18
korteri osas, kuid praeguseks on eelmiik kuni ehitusloa osas selguse saamiseni peatatud. Projekt koosneb kolmest
kortermajast kokku 68 korteriga (korterite mitidav pind 7 070 m2).

Latis oli 31.03.2017 seisuga miimata veel 9 Marsili elamukrunti, neist Uhele on 2016. aasta I6pus sdlmitud
eelmidgileping. 2017. aasta | kvartalis miudi projektis ks elamukrunt. Lisaks viidi Latis jaanuaris I16pule Baltezers-3
projekti (68 arendamata kinnistut kogumina) muuk.
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31.03.2017 seisuga tdétas arendusdivisjonis kokku 5 inimest, sama palju kui 2016. aasta |dpus.

Arco Vara aktiivsete projektide koondtabel 31.03.2017

Kogu .

Kinnistu muidav/renditav  Uhikute arv

Projekti suurus pind ulevalpool tlevalpool

Projekti nimi Aadress Toote peamine liik etapp m2 maapinda maapinda
Madrid Blvd Madrid Blvd, Sofia Rent: kaubandus/kontor S5/S6 7 350 21
Madrid Blvd Madrid Blvd, Sofia Korterid S5/S6 1874 19
Iztok Parkside Iztok, Sofia Korterid S3 2470 7070 68
Marsili elamukrundid Marsili, Riia lahedal Elamukrundid S5 15 839 9
Kodulahe | etapp Lahepea tn 7, Tallinn Korterid S4/S5 6 102 8732 130
Kodulahe Il etapp Lahepea tn 9, Tallinn Korterid S3 3686 <5 200> <70>
Kodulahe III-V etapp Soodi 4, Pagi 3 ja 5, Tallinn Korterid S2 10578 <8 100> <120>
Oa tn kortermajad Oa tn, Tartu Korterid S3 5915 <1 100> <40>
Lehiku vaipelamu Lehiku tee 21,23, Tallinn Korterid S2 2 463 <6 500> <5>

Markus: Tabelis toodud vaartused, mis on paigutatud méarkide <> vahele, tahistavad oodatavat mahtu, sest arendusprojektil pole veel tegelikku ehitusdigust
vdi ehitusprojekti. Tabel ei kajasta maa-aluseid miiudavaid vdi renditavaid mahte, sealhulgas parkimiskohti ja panipaiku. Tabel ei anna taielikku Ulevaadet
kontserni maapangast.

Projekti etappide kirjeldus

S1: Kinnistu soetatud

S2: Ehitusdiguse menetlus

S3: Projekteerimine jm ettevalmistustood
S4: Ehitus

S5: Turundus ja muik

S6: Kinnisvara haldus, rent

INIMESED

Tasud
Kontserni heaks ttdtavate inimeste arv oli 31.03.2017 seisuga 120 (31.12.2016 seisuga: 110). 2017. aasta esimese
kvartali t66joukulu oli 0,6 miljonit eurot (2016. aasta | kvartal: 0,7 miljonit eurot).

Kontserni emaettevétte juhatajale ja ndukogu liikmetele arvestatud tasud koos sotsiaalmaksuga moodustasid 2017.
aasta | kvartalis 31 tuhat eurot (2016. aasta | kvartal: 28 tuhat eurot).

Juhatus ja n6ukogu
Arco Vara AS-i juhatus on Uheliikmeline. Alates 22.10.2012 on Arco Vara AS-i juhataja Tarmo Sild, kelle volitused
kestavad kuni oktoobrini 2018.

Arco Vara AS-i ndukogu on 5-likmeline. Alates 10. veebruarist 2015 kuuluvad ndukogusse Hillar-Peeter Luitsalu
(nBukogu esimees), Allar Niinepuu, Rain L6hmus, Steven Yaroslav Gorelik ja Kert Keskpaik.

Arco Vara vitmeisikute kohta on rohkem infot ettevétte veebilehel www.arcorealestate.com.

AKTSIAD JA AKTSIONARID

Aktsiate hind

Arco Vara AS-il on emiteeritud kokku 6 507 012 lihtaktsiat nominaalvaartusega 0,7 eurot aktsia kohta. Arco Vara aktsiad
on vabalt kaubeldavad NASDAQ Tallinna borsil. Aktsia hind sulgus 31.03.2017 seisuga tasemel 1,24 eurot, ehk samal
tasemel, mis oli aktsia sulgemishind 2016. aasta I6pus. Perioodi jooksul oli aktsia k&rgeim tehinguhind 1,39 eurot ja
madalaim hind 1,15 eurot. Aktsiate turukapitalisatsioon oli 31.03.2017 seisuga 8 069 tuhat eurot, aktsia P/B suhe oli 0,93
(31.12.2016 seisuga vastavalt 8 069 tuhat eurot ning 0,90). Aktsia P/E suhe oli nii 31.03.2017 kui 31.12.2016 seisuga
negatiivne.

Arco Vara AS-i aktsia hinna ja tehingumahtude diinaamikat 2017. aasta | kvartalis ja kolme aasta jooksul kajastavad
alljargnevad graafikud.
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Arco Vara aktsia kauplemisstatistika 2017. aasta | kvartalis
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Arco Vara aktsia hinna muutumine vérreldes vérdlusindeksiga OMX Tallinn 2017. aasta | kvartalis
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_OMX Tallinn

ARCIT

31.12.2016

1 075,50

1,24 EUR

Aktsionaride struktuur

Weebr Marts

31.03.2017  +-%
1122,20 +4,34

1,24 EUR 0

Arco Varal oli 31.03.2017 seisuga kokku 1 453 aktsionari (31.12.2016 seisuga: 1 502), sealhulgas 1 256 eraisikust
aktsiondri (31.12.2016 seisuga: 1 297), kes omasid kokku 12,4% osalust ettevdttes (31.12.2016 seisuga 12,5%). Kogu
osaluse jaotus 31.03.2017 ja 31.12.2016 seisuga aktsionaride kategooriate Idikes on toodud jargmistel diagrammidel.

Osaluse struktuur 31.03.2017

Osaluse struktuur 31.12.2016
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Suuremad aktsionéarid 31.03.2017

Nimi Aktsiate arv Osaluse %
Alarmo Kapital OU 920 646 14,1%
NORDEA BANK FINLAND PLC klient 862 820 13,3%
AS Ldhmus Holdings 602 378 9,3%
Gamma Holding Investment OU 553 975 8,5%
LHV PENSIONIFOND L 389 765 6,0%
FIREBIRD REPUBLICS FUND LTD 356 428 5,5%
HM Investeeringud OU 330 505 5,1%
FIREBIRD AVRORA FUND, LTD. 185 800 2,9%
LHV PENSIONIFOND XL 173 583 2,7%
FIREBIRD FUND L.P. 150 522 2,3%
Teised aktsionérid 1980 590 30,4%
Kokku 6 507 012 100,0%

Juhatuse ja nBukogu liikmete aktsiapositsioonid 31.03.2017

Nimi Ametikoht Aktsiate arv Osaluse %
Tarmo Sild ja Allar Niinepuu (Alarmo Kapital OU) Juhatuse liige/ndukogu liige 920 646 14,1%
Rain Léhmus (AS Léhmus Holdings) Ndukogu liige 602 378 9,3%
Hillar-Peeter Luitsalu (HM Investeeringud OU, lahikondsed) Ndukogu esimees 369 259 5,7%
Kert Keskpaik (eraisikuna ja labi K Vara OU) NG&ukogu liige 202 623 3,1%
Steven Yaroslav Gorelik * N&ukogu liige 0 -
Kokku 2 094 906 32,2%

1 - steven Yaroslav Gorelik on fondijuhina seotud Arco Vara osalust omava kolme investeerimisfondiga (Firebird Republics Fund Ltd, Firebird Avrora Fund
Ltd ja Firebird Fund L.P), mis kokku omavad 692 750 Arco Vara aktsiat (kokku 10,6% osalus).
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JUHATAJA KINNITUS TEGEVUSARUANDELE

Juhataja kinnitab, et Arco Vara AS-i 2017. aasta | kvartali tegevusaruanne annab dige ja 8iglase llevaate kontserni
aritegevuse arengust ja tulemustest ning finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja ebakindluste kirjeldust.

/1

Tarmo Sild
Arco Vara AS-i juhataja

11. mai 2017
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KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE VAHEARUANNE

KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

Lisa | kvartal 2017 I kvartal 2016
EUR tuhandetes
Mudgitulu enda kinnisvara midgist 938 4 305
Mutgitulu teenuste mitgist 662 752
Muugitulu kokku 2,3 1600 5 057
Mutdud kinnisvara ja teenuste kulu 4 -1251 -3179
Brutokasum 349 1878
Muud &ritulud 10 1
Turustuskulud 5 -109 -142
Uldhalduskulud 6 -412 -499
Muud &rikulud -8 -6
Arikasum -170 1232
Finantstulud- ja kulud 7 -115 -172
Kasum enne tulumaksu -285 1060
Tulumaksukulu 0 0
Puhaskasum -285 1060
Aruandeperioodi puhaskasum -285 1060
Emaettevotte omanike osa puhaskasumis -285 1060
Mitte-kontrolliva osaluse osa puhaskasumis 0 0
Aruandeperioodi koondkasum -285 1060
Emaettevotte omanike osa koondkasumis -285 1060
Mitte-kontrolliva osaluse osa koondkasumis 0 0
Aktsia puhaskasum 8
- tavaline -0,04 0,17
- lahustatud -0,04 0,16

Lehekilg 15



Arco Vara AS Konsolideeritud vahearuanne | kvartal 2017 (auditeerimata)

KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

Lisa 31.03.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 1133 845
Nduded ja ettemaksed 9 676 470
Varud 10 16 093 14 593
Kéibevara kokku 17 902 15 908
Nduded ja ettemaksed 9 11 11
Kinnisvarainvesteeringud 11 11 153 10 835
Materiaalne pShivara 716 718
Immateriaalne pdhivara 253 248
Pdhivara kokku 12 133 11 812
VARAD KOKKU 30 035 27 720
Laenukohustused 12 14 690 9372
Vélad ja saadud ettemaksed 13 5550 4369
Eraldised 44 108
Lihiajalised kohustused kokku 20 284 13 849
Laenukohustused 12 1051 4 886
Pikaajalised kohustused kokku 1051 4 886
KOHUSTUSED KOKKU 21335 18 735
Aktsiakapital 4 555 4 555
Ulekurss 292 292
Kohustuslik reservkapital 2011 2011
Muud reservid 8 52 52
Jaotamata kasum 1790 2075
Emaettevdtte omanikele kuuluv omakapital 8 700 8985
Mittekontrolliv osalus 0 0
OMAKAPITAL KOKKU 8 700 8985
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 30 035 27 720
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

Lisa | kvartal 2017 I kvartal 2016
EUR tuhandetes
Laekumised klientidelt 2039 5826
Tasumised tarnijatele -2 362 -1764
Maksude tasumine ja maksutagastused (neto) -79 -771
Valjamaksed tootajatele -212 -324
Muud tasumised ja laekumised aritegevusest -10 -47
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU -624 2920
Tasumised materiaalse ja immateriaalse p&hivara soetamisel -15 -39
Tasumised kinnisvarainvesteeringute soetamisel ja arendamisel 11 -318 -18
Antud laenud -5 0
Muud tasumised investeerimistegevusest 0 -3
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -338 -60
Saadud laenud 12 1654 1020
Laenukohustuste tagasimaksed 12 -171 -2 418
Makstud intressid -233 -202
Muud tasumised finantseerimistegevusest 0 -128
RAHAVOOD FINANTSEERIMISEGEVUSEST KOKKU 1250 -1728
RAHAVOOD KOKKU 288 1132
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 845 745
Raha ja raha ekvivalentide muutus 288 1132
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 1133 1877

Lehekilg 17



Arco Vara AS

Konsolideeritud vahearuanne | kvartal 2017 (auditeerimata)

KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSE ARUANNE

Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital

- - kon';/rlg};?\; Omakapital
Akt;la— Ulekurss Kohustugllk Muqd Jaotamata Kokku osalus kokku
kapital reservkapital reservid kasum
EUR tuhandetes
Saldo 31.12.2015 4282 292 2011 298 2 656 9 539 91 9630
Muutus mitte-kontrollivas osaluses 0 0 0 0 0 0 =77 =77
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 0 1060 1060 0 1060
Saldo 31.03.2016 4282 292 2011 298 3716 10 599 14 10 613
Saldo 31.12.2016 4 555 292 2011 52 2075 8 985 0 8 985
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 0 -285 -285 0 -285
Saldo 31.03.2017 4 555 292 2011 52 1790 8 700 0 8 700
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LISAD KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE VAHEARUANDELE

1. Arvestusp8himadtted

Arco Vara AS-i auditeerimata konsolideeritud 2017. aasta | kvartali raamatupidamise vahearuanne on koostatud
vastavuses rahvusvahelise finantsaruandluse standardiga IAS 34 ,Vahearuandlus”. Lihendatud konsolideeritud
vahearuanne on mdoeldud lugemiseks koos 31.12.2016 I[6ppenud majandusaasta auditeeritud konsolideeritud
aruandega, mis on koostatud, lahtudes Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (IFRS), nii nagu need on
vastu vdetud Euroopa Liidu poolt.

Kontserni raamatupidamise vahearuanne on koostatud tuhandetes eurodes, kui ei ole méargitud teisiti.

2. Segmendiaruandlus

Kontserni arisegmendid on:

e Arendus - kinnisvaraarendus: elu- ja arikeskkonna arendusprojektide teostamine;
e Teenindus - kinnisvaraga seotud teenused: kinnisvara vahendamine, hindamine, valitsemine ja haldamine,
investeerimine kinnisvarasse lihiajalisel eesmargil.

Kontserni segmentide vahelised tehingud on tehtud turuhinnas ning hinnastatud samadel p&himGtetel, mis
kontsernivédlised tehingud. Olulise osa segmentide vahelistest tehingutest annab teeninduse segment, mis miitb
kontserni arenduse segmendi ettevdtetele eelkdige kinnisvara vahendusteenust. Kontserni jagamatud tulud-kulud ning
varad ja kohustused sisaldavad eelkdige emaettevétte tulusid-kulusid ning varasid ja kohustusi.

Mulgitulu ja &rikasum arisegmentide 18ikes

Jagamatud tulud-

Segment Arendus Teenindus kulud Elimineerimised Konsolideeritud
Ikv 2017 1kv 2016 |kv2017 1kv 2016 |kv2017 1kv2016 |1kv 2017 |kv 2016 I kv 2017 1kv 2016

EUR tuhandetes

Kontsernivéline

miugitulu 1039 4 386 560 671 1 0 1600 5057

Muutus -76,3% -16,5% -68,4%

Mutgitulu teistelt

segmentidelt 24 26 120 77 -144 -103 0 0

Muugitulu kokku 1063 4412 680 748 1 0 -144 -103 1600 5 057

Muutus -75,9% -9,1%

Arikasum -14 1386 -12 -73 -146 -164 2 83 -170 1232

Varad ja kohustused arisegmentide I8ikes

Jagamatud varad ja

Segment Arendus Teenindus kohustused Konsolideeritud
31.03.2017 31.12.2016 31.03.2017 31.12.2016 31.03.2017 31.12.2016 31.03.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
Varad 28 692 26 892 545 385 798 443 30 035 27 720
Kohustused 19 393 16 816 392 344 1550 1575 21335 18 735
3. Maugitulu
| kvartal 2017 I kvartal 2016
EUR tuhandetes
Enda kinnisvara muik 938 4305
Kinnisvara vahendus ja hindamine 487 620
Kinnisvara rent 131 105
Haldusteenused 14 9
Muu mudgitulu 30 18
Mudgitulu kokku 1600 5 057
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4. Miidud kinnisvara ja teenuste kulu

EUR tuhandetes

Mutdud kinnisvara soetusmaksumus (lisa 10)

Tooj6ukulud
Haldustegevuse kulud

Soidukite kulud

Pd&hivara amortisatsioon ja vaartuse langus

Muud kulud

Mutudud kinnisvara ja teenuste kulu kokku

5. Turunduskulud

EUR tuhandetes
Reklaamikulud
Tooj6ukulud
Vahendustasud
Turu-uuringud

Muud turunduskulud

Turunduskulud kokku

6. Uldhalduskulud

EUR tuhandetes

To66jdukulud

Biroo tegevuskulud

Sisseostetud teenused

IT kulud

Pdhivara kulum ja vaartuse muutus
Juriidiline teenindus

Sdidukite kulud

Muud kulud

Uldhalduskulud kokku

7. Finantstulud ja -kulud

EUR tuhandetes
Intressikulud
Muud finantstulud ja -kulud

Finantstulud ja -kulud kokku

| kvartal 2017 I kvartal 2016
-827 -2 707

-324 -383

-60 -59

-12 -6

-2 -3

-26 -21

-1 251 -3 179

| kvartal 2017 | kvartal 2016
-44 -80

-24 -34

5 -3

0 -4

-36 -21

-109 -142

| kvartal 2017 | kvartal 2016
-210 -250

-66 -97

-47 -69

-44 -42

-22 -23

-7 -4

-6 -8

-10 -6

-412 -499

| kvartal 2017 I kvartal 2016
-115 -164

0 -8

-115 -172
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8. Puhaskasum aktsia kohta

Tavapuhaskasum aktsia kohta on leitud, jagades aruandeperioodi puhaskasumi perioodi kaalutud keskmise emiteeritud
aktsiate arvuga. Lahustatud puhaskasumi leidmiseks v6etakse arvesse kdik potentsiaalselt emiteeritavad aktsiad.

| kvartal 2017 I kvartal 2016
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv perioodis 6507 012 6117 012
Potentsiaalselt emiteeritavate lihtaktsiate arv (perioodi Idpu seisuga) 390 000 390 000
Emaettevdtte omanikele kuuluv puhaskasum (tuhandetes eurodes) -285 1060
Puhaskasum aktsia kohta (eurodes) -0,04 0,17
Lahustatud puhaskasum aktsia kohta (eurodes) -0,04 0,16

10.05.2016 toimunud Arco Vara AS-i aktsiondride korralise Uldkoosoleku otsuse alusel emiteeriti vahetusvolakiri
nimivadrtusega 1 000 eurot. Vahetusvdlakiri annab kontserni emaettevotte juhatajale diguse 2019. aastal markida
tdiendavalt kuni 390 tuhat Arco Vara AS-i lihtaktsiat hinnaga 0,7 eurot aktsia kohta. Vahetusvélakirjaga seotud
optsiooniga seoses on moodustatud omakapitalis reserv summas 52 tuhat eurot. Vaata ka lisa 14.

9. N6uded ja tehtud ettemaksed

Lihiajalised nduded ja tehtud ettemaksed

31.03.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
Nouded ostjate vastu
Ostjate tasumata summad 152 193
Ebat6enaoliselt laekuvad summad 0 0
Nduded ostjate vastu kokku 152 193
Muud nduded
Antud laenud 4 0
Muud luhiajalised nduded 22 10
Muud nduded kokku 26 10
Viitlaekumised
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 211 107
Muud viitlaekumised 113 5
Viitlaekumised kokku 324 112
Tehtud ettemaksed 174 155
Lihiajalised nduded ja ettemaksed kokku 676 470
Pikaajalised néuded

31.03.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
Tehtud ettemaksed 11 11
Pikaajalised néuded ja ettemaksed kokku 11 11
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10. Varud
31.03.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
Edasimuiigiks soetatud ja arendatavad kinnistud 16 071 14571
Materjalid ja valmistoodang 6 6
Ettemaksed varude eest 16 16
Varud kokku 16 093 14 593
Edasimuugiks soetatud ja arendatavad kinnistud
2017 2016
EUR tuhandetes
Saldo perioodi alguses, seisuga 1. jaanuar 14 571 12 580
Arenduseks soetatud kinnistud 12 70
Kortermajade ehituskulu 2124 840
Kapitaliseeritud laenukasutuse kulud 103 165
Muud kapitaliseeritud kulud 88 6
Mutdud kinnistute soetusmaksumus kuluks (lisa 4) -827 -2 707
Saldo perioodi I8pus, seisuga 31. mérts 16 071 10 954
11. Kinnisvarainvesteeringud
2017 2016
EUR tuhandetes
Saldo perioodi alguses, seisuga 1. jaanuar 10 835 9513
Kapitaliseeritud arenduskulusid 18 18
Kinnistute soetamine 300 0
Saldo perioodi 16pus, seisuga 31. méarts 11 153 9531
12. Laenukohustused
31.03.2017 31.12.2016
sealhulgas sealhulgas sealhulgas sealhulgas
Kokku ldhiajaline osa pikaajaline osa Kokku liihiajaline osa pikaajaline osa
EUR tuhandetes
Pangalaenud 14 312 13 262 1050 12 827 9 063 3764
Vélakirjad 1121 1120 1 1121 0 1121
Kapitalirendikohustused 8 8 0 10 9 1
Muud laenukohustused 300 300 0 300 300 0
Kokku 15741 14 690 1051 14 258 9372 4 886

2017. aasta | kvartalis tasuti laenukohustusi rahaliste tehingute tulemusel kokku summas 171 tuhat eurot (I kvartal 2016:

2 418 tuhat eurot) ning uusi laene saadi kokku summas 1 654 tuhat eurot (I kvartal 2016: 1 020 tuhat eurot).

2017. aasta | kvartalis on tasutud jargmisi suuremaid laenukohustusi:

- Bulgaarias on tagastatud Piraeus pangale 154 tuhat eurot Madrid Blvd projekti pangalaenu p&hiosamakseid;

2017. aasta | kvartalis vottis kontsern jargmisi uusi laenukohustusi:

- Kodulahe projekti | etapi kortermaja ehituse finantseerimise pangalaenu summas 1 654 tuhat eurot.
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13. Vélad ja saadud ettemaksed

Lihiajalised vélad ja saadud ettemaksed

31.03.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
Vélad tarnijatele 1450 800
Muud vélad 30 21
Maksuvdlad
Kaibemaks 47 66
Ettevdtte tulumaks 40 53
Sotsiaalmaks 37 a7
Uksikisiku tulumaks 24 27
Muud maksuvdlad 160 173
Maksuvdlad kokku 308 366
Viitvélad
Vdlad toovotjatele 144 117
Intressivdlad 61 76
Muud viitvdlad 4 5
Viitvolad kokku 209 198
Saadud ettemaksed
Kinnisvara muugil klientidelt saadud ettemaksed 3527 2958
Muud ettemakstud tulud 26 26
Saadud ettemaksed kokku 3553 2984
Lihiajalised vblad ja saadud ettemaksed kokku 5550 4 369

14. Tehingud ja saldod seotud osapooltega

Kontsern on teinud tehinguid v6i omab saldot jargmiste seotud osapooltega:

1) Arco Vara AS-i juhataja ja n6ukogu liikmete kontrolli all olevad ettevétted, mis omavad kontserni emaettevotte
Ule olulist mdju;

2) muud seotud osapooled — Arco Vara AS juhataja ja ndukogu liikmed ning nende kontrolli all olevad ettevotted
(v.a. need ettev6tted, mis omavad kontserni emaettevotte Ule olulist mdju).

Tehingud seotud osapooltega

| kvartal 2017 I kvartal 2016
EUR tuhandetes
Ettevotted, millel on kontserni emaettevdtte lle oluline mdju
Ostetud teenused 16 7
Vélakirjade emiteerimine 0 100
Vélakirjade lunastamine 0 150
Intresside tasumine 6 3
Muud seotud osapooled
Mutdud teenused 2 0
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Saldod seotud osapooltega

31.03.2017 31.12.2016
EUR tuhandetes
Ettevotted, millel on kontserni emaettevdtte lle oluline mdju
Emiteeritud vdlakirjad 100 100
Muud seotud osapooled
Nduded ostjatele 1 0
Saadud ettemaksed 6 6
Emiteeritud vélakirjad 1 1

Kontserni votmeisikutele, emaettevdtte juhatajale ja nGukogu liikmetele arvestati 2017. aasta | kvartalis tasusid koos
sotsiaalmaksuga kokku 31 tuhat eurot (I kvartal 2016: 28 tuhat eurot). Juhatajale makstud tasu aluseks on juhatuse
likme leping. Oktoobrist 2012 Arco Vara AS-i juhtiva Tarmo Sild-i juhatuse likme ametilepingus on lahkumistasu
suuruseks kuni viie kuu juhatuse likme p6hitasu. Septembris 2015 toimunud Arco Vara AS-i nBukogu koosoleku
otsusega pikendati Tarmo Sild-i juhatuse liikme volitusi tdiendavaks kolmeks aastaks, kuni oktoobrini 2018. N&ukogu
likmete tasustamise aluseid muudeti Arco Vara AS-i Uldkoosoleku otsuste pdhjal 2013. aasta juulis ja tépsustati
veebruaris 2015: ndukogu likmed saavad tasu 500 eurot (netosumma) iga osaletud koosoleku kohta, kuid mitte rohkem
kui 1000 eurot (netosumma) kalendrikuus. Tasu valjamaksmine eelduseks on ndukogu koosoleku protokolli
allkirjastamine ndukogu liikme poolt. Ndukogu liikmetele hiivitatakse n6ukogu koosolekul osalemisega seoses tekkinud
reisikulud mdistlikus ulatuses. Muud liiki tasusid (preemiad, lahkumishivitised jm) kontserni v&tmeisikutele
aruandeperioodil arvestatud ja makstud ei ole.

10.05.2016 toimunud Arco Vara AS-i aktsionaride korralise Uldkoosoleku otsuse alusel emiteeriti mais 2016. aastal
vahetusvdlakiri nimivaartusega 1000 eurot. Vahetusvdlakiri annab kontserni emaettevétte juhatajale diguse 2019. aastal
markida téiendavalt kuni 390 tuhat Arco Vara AS-i lihtaktsiat hinnaga 0,7 eurot aktsia kohta. Vahetusvdlakirjaga seotud
optsiooniga seoses on moodustatud omakapitalis reserv summas 52 tuhat eurot. Vaata ka lisa 8.
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JUHATAJA DEKLARATSIOON KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE VAHEARUANDELE

Arco Vara AS-i juhataja on koostanud Arco Vara AS-i 2017. aasta | kvartali konsolideeritud raamatupidamise
vahearuande.

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

( [/

Tarmo Sild
Arco Vara AS-i juhataja

11. mai 2017
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