TEABEDOKUMENT
seoses Arco Vara AS tdiendavate aktsiate kauplemisele votmisega

Nasdaq Tallinn reguleeritud turu Balti pohinimekirjas

Kaesolev teabedokument (,Teabedokument”) on koostatud vastavalt Euroopa Parlamendi ja
NBukogu Maaruse (EL) 2017/1129, 14. juuni 2017, mis kasitleb vaartpaberite avalikul pakkumisel voi
reguleeritud turul kauplemisele votmisel avaldatavat prospekti ning millega tunnistatakse kehtetuks
direktiiv 2003/71/EU (,Prospektimairus”) artikli 1 16ike 5 punktile (ba) seoses asjaoluga, et Arco
Vara AS (,,Emitent”), kelle aktsiad (ISIN EE3100034653) on olnud Nasdaq Tallinn reguleeritud turu
Balti pohinimekirjas kaubeldavad ile 18 kuu, on otsustanud 05.06.2025 (ildkoosolekul emiteerida
taiendavalt 6 980 000 samaliigilist aktsiat ning soovib nende kauplemisele votmist Nasdaq Tallinn
borsil Balti pdhinimekirjas parast aktsiakapitali suurendamise registreerimist ariregistris.

Uute aktsiate eelduslik esimene kauplemispaev on esimene paev, mis jargneb paevale, mil Arco Vara
(Emitent) on teavitanud Nasdaq Tallinna borsi aktsiakapitali suurendamise ariregistrisse kandmisest
ning uute aktsiate ISIN-koodiga EE3100034653 tahistamisest.

Teabedokument on koostatud lahtuvalt Prospektimaadruse IX lisa nduetest. Teabedokument on
esitatud Emitendi poolt Finantsinspektsioonile elektrooniliselt ja tehtud samal ajal Uldsusele
kattesaadavaks Prospektimaaruse artikli 21 16ikes 2 satestatud korras.

K&ik Teabedokumendis sisalduvad andmed on esitatud 12. juuni 2025 seisuga, s.o Teabedokumendi
Finantsinspektsioonile esitamise ning lildsusele avaldamise kuupé&eva seisuga.

I. Emitendi nimi (sealhulgas tema LEI), asutamisriik, link emitendi veebisaidile

Emitent: Arco Vara AS
Asutamisriik: Eesti Vabariik
Ariregistrikood: 10261718

LEI kood: 097900BHCB0000066171

Veebisait: https://arcovara.com/

Il. Dokumendi eest vastutavate isikute avaldus selle kohta, et dokumendis sisalduv teave on neile

teadaolevalt toene ja et dokumendis ei ole tehtud viljajatmisi, mis voivad selle tahendust

[ ELER

Emitendi juhatus kinnitab, et Teabedokumendis sisalduv teave on neile teadaolevalt tGene ja
Teabedokumendis ei ole tehtud valjajatmisi, mis véivad selle tdhendust mdjutada.
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11l. Paritoluliikmesriigi padeva asutuse nimi vastavalt artiklile 20. Avaldus selle kohta, et dokument
ei ole prospekt kdesoleva maaruse tihenduses ning paritoluliikmesriigi padev asutus ei ole

dokumenti kontrollinud ega kinnitanud.

Padeva asutuse nimi: Finantsinspektsioon.

Kdesolev Teabedokument ei ole prospekt Prospektimaaruse tadhenduses ning Finantsinspektsioon ei
ole kdesolevat dokumenti kontrollinud ega kinnitanud.

IV. Avaldus aruandlus- ja avalikustamiskohustuste pideva tditmise kohta kauplemisele votmise
perioodil, sealhulgas direktiivi 2004/109/EU, kohaldataval juhul mairuse (EL) nr 596/2014 ja
delegeeritud maaruse (EL) 2017/565 raames.

Emitent kinnitab, et on taitnud pidevalt aruandlus- ja avalikustamiskohustusi kauplemisele votmise
perioodil, sealhulgas direktivi 2004/109/EU ja m&aruse (EL) nr 596/2014 raames.

V. Mérge selle kohta, kus on kidttesaadav korraldatud teave, mille emitent on avaldanud jooksva
avalikustamiskohustuse raames, ja kui see on asjakohane, kust on véimalik saada koige uuem
prospekt.

Emitent on avaldanud korraldatud teavet Nasdaq Tallinn borsi infoslisteemi kaudu ja Emitendi enda
veebilehel. Kuna seoses tdiendavate aktsiate kauplemisele votmisega ei toimunud avalikku
pakkumist, siis ei ole Emitent prospekti seoses tdiendavate aktsiate emiteerimisega avaldanud. Koik
eelnevalt Emitendi poolt avaldatud dokumendid on nahtavad Emitendi veebilehel ja Nasdaq Tallinn
borsi veebilehel.

VI. Vaartpaberite avaliku pakkumise korral avaldus, et pakkumise ajal ei viivita emitent maaruse
(EL) nr 596/2014 kohase siseteabe avalikustamisega.

Ei ole kohaldatav, kuivérd avalikku pakkumist ei toimunud.

VII. Emissiooni pohjendus ja tulu kasutamine.

Arco Vara on rahvusvaheline kinnisvarakontsern, mille pohiturgudeks on Eesti ja Bulgaaria. Emitendi

kontserni kuuluvad jargmised konsolideeritud 100% titarettevdtjad (,Grupp®): Eestis registreeritud
titarettevdtjad - Arco Tarc OU; Kodulahe Kvartal OU; Kerberon OU; Arcojirve OU; Kodukalda OU;
Arco L Torn OU; Grupi Halduse OU; Arco Spordi OU; Arco L Torn Il OU; Arco L Factory OU; Arco L
Factory OU; Grupi Teenused OU; ja Bulgaarias registreeritud tiitarettevdtjad - Arco Invest EOOD; Arco
Manastirski EOOD; Arco Riverside EOOD; lztok Parkside EOOD; Botanica Lozen EOOD; Arco Vara
Bulgaria EOOD.
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Arco Vara AS
tiitarettevotted

Grupi Teenused OU

Emitendi tiitarettev&tted Arco L Factory OU, Arco L Torn OU, Arco L Torn Il OU ja Grupi Halduse OU
omandasid 09.05.2025.a. tervikuna Lutheri Kvartali. Kvartal koosneb 15 kinnistust ja paikneb Tallinna

kesklinnas Parnu maantee, Tatari, Vana-Louna ja Vineeri tanavate vahel. Kvartalis kehtib
detailplaneering, mis ndeb ette brutoehitusmahu 95 000 m?, sealhulgas 18 500 m? &ripinda ja
33 000 m? elamispindade netopinda. Suurem osa detailplaneeringus toodud mahtudest on kaetud
kehtivate ehituslubadega.

Lutheri kvartali omandamishind oli 35 miljonit eurot. Projekti koguinvesteering on hinnanguliselt
205 miljonit eurot. Jargneva kaheksa aasta jooksul arendab Arco Vara endise to0stuspiirkonna
kaasaegseks dripindade, elamukinnisvara ja avaliku ruumiga segakasutusega linnakvartaliks.

Lutheri Kvartali arenduse eest tasumiseks oli vajalik tdiendavate investeeringute kaasamine mahus
17,5 miljonit eurot. Sellega seoses otsustas Arco Vara AS labi viia aktsiakapitali suurendamise labi
suunatud aktsiaemissiooni. Vastav (ildkoosoleku otsus vdeti vastu 05.06.2025. Emissioon oli
suunatud OU-le Alarmo Kapital ning uute investoritena Lutheri Kvartali kinnistute endistele
omanikele Luther Factory OU ja Luther Factory Holding OU. Kavandatud suunatud aktsiaemissiooni
raames margiti kokku 6 980 000 uut aktsiat (OU Alarmo Kapital 2 100 000 aktsiat, Luther Factory OU
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3 309 999 aktsiat ja Luther Factory Holding OU 1 570 001 aktsiat) véljalaskehinnaga 2,5 eurot aktsia,
millest 0,7 eurot on nimivaartus ja 1,8 eurot Ulekurss. Emissioonist laekuv tulu on 17 450 000 eurot.

VIII. Emitendiga seotud riskitegurid.

Vaartpaberitesse investeerimisega kaasneb alati teatav risk. Alljargnevalt toome peamised
riskitegurid, mis on seotud Emitendiga:

Arendusprojektide piiratud maht ja tsiikliline iseloom

Grupil on korraga t60s piiratud arv projekte, mistottu liksikute projektide ebadnnestumisel on suur
moju kogu kontserni rahavoogudele. Arendustsiikkel kestab mitu aastat ning tulu tekib alles
arenduse I6ppfaasis.

Uute arendatavate kruntide leidmise raskus

Eduka tegevuse jatkamiseks peab ettevote pidevalt leidma uusi arendusvaarseid kinnistuid. Sobivate
objektide puudus voi konkurents nende nimel vGib seada ohtu uute projektide algatamise ja
kasumlikkuse.

Projekteerimise ja planeerimise viivitused

Detailplaneeringute ja ehituslubade menetlused véivad olla pikaajalised, ettearvamatud ja
mdojutatud poliitilistest suundumustest. Samuti detailplaneeringute ja ehituslubade saamine séltub
omavalitsuste kaalutlusotsustest. Viivitused voi ebasoodsad otsused vdivad arendusperioodi
pikendada voi sundida projektist loobuma.

Ehituslikud riskid ja alltoovotjate s6ltuvus

Arco Tarc OU viib suure osa ehitustéid ise I4bi, kuid tugineb alltddvdtjatele. Kdrged kvaliteedinduded,
tahtaegadest kinnipidamine ja allto6votjate maksevdime on ettevottele kriitilise tahtsusega.

Ehituskulude ja materjalide hindade volatiilsus

Ehitushindade tous (eriti t06jou ja materjalide osas) v6ib vihendada projektide kasumlikkust vGi
teha need lldse mitte tasuvaks, kui hindu ei ole véimalik klientidele edasi kanda.

Koostoopartnerite maksejduetuse voi lepingurikkumiste risk

Arco Vara arendusprojektide elluviimine s6ltub koostdé6partneritest — projekteerijatest, to6votjatest
ja teenusepakkujatest. Kui moni nendest osapooltest satub makseraskustesse voi rikub lepingut,
vOib see kaasa tuua viivitusi, lisakulusid vGi juriidilisi vaidlusi, mis ohustavad projekti tdahtaegset
valmimist.

Konkurentsitihe turg

Tallinna ja Sofia turud on kinnisvaraarenduses tihedalt konkurentsitud. Samuti on kinnisvaraarendus
madalate sisenemisbarjadridega valdkond. Konkurents vdib vahendada arendusprojektide
marginaale, pikendada midgiperioode ja suurendada riski, et sobivat arenduskinnistut ei dnnestu
omandada.

Turu tsiiklilisus, maksukoormus ja ostujou langus

Kinnisvaraturg on tugevalt mdjutatud makromajanduslikest tstiklitest ja elanikkonna ostujoust. Eesti
majanduskeskkonna jahenemine, kdibemaksu ja tulumaksu téusud ning kdrgenenud intressimaarad
on vdahendanud elanike finantsvbimekust, mille tulemusel on uue eluaseme soetamine muutunud
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raskemaks. Miiligiperioodid vdivad seetdttu pikeneda ning kinnisvara muitigitempo aeglustuda, mis
raskendab ettevotte rahavoogude juhtimist ja planeerimist.

Pangafinantseerimise kittesaadavus ja intressimadrade moju

Kuna enamik kinnisvaratehinguid toimub panga laenurahaga, mdjutab rahastuse kattesaadavus ja
intressimadrade tase otseselt arenduste milki. Intresside tdusuga kaasneb klientide
laenukdlblikkuse vahenemine ja projektide finantseerimiskulude kasv.

Kapitalimahukus ja rahastuse risk

Arendusprojekte rahastatakse kombinatsioonis: omakapital, pangalaenud ja vélakirjad. Kui kapitali
ei Onnestu kaasata vajalikus mahus vGi tingimustel, vGib see takistada arenduse alustamist vGi
mdojutada olemasolevaid projekte negatiivselt.

Inflatsiooniriski mdju kuludele ja tulu reaalsele vaartusele

Ehitushinnad ja tegevuskulud on tugevalt mdjutatud inflatsioonist. Kiire inflatsioon v6ib vdhendada
projekti reaalset kasumlikkust — samas kui miitigihindu ei ole véimalik piisavas mahus tdsta, voib see
oluliselt vahendada marginaale. Samuti vdaheneb inflatsioonikeskkonnas pikaajaliste rahavoogude
(nt Qar) tegelik vaartus.

Tsiviildigusliku vastutuse risk

Ehitus- ja arendustegevusega kaasneb lepinguline vastutus. Vaidlused v6i nouded klientide ja
partneritega, sh garantiijuhtumid, vGivad tekitada majanduslikku kahju ja maineprobleeme, isegi kui
I6pplahendus on ettevdttele soodne.

IX. Vadrtpaberite omadused (sealhulgas ISIN-kood).

Teabedokumendi avaldamise kuupdeva seisuga on Arco Vara AS registreeritud aktsiakapital 7 271
856.90 eurot ja selle moodustavad 10 388 367 nimelist lihtaktsiat, millest igalihe nimivaartus on 0,70
eurot. Arco Vara AS on esitanud ariregistrile avalduse aktsiakapitali suurendamise registreerimiseks
Emitendi 05.06.2025 lldkoosoleku alusel margitud 6 980 000 Arco Vara aktsia osas. Juhul, kui
aktsiakapitali muudatus registreeritakse, on Arco Vara AS uueks aktsiakapitali suuruseks 12 157
856.90 EUR ja see koosneb 17 368 367 lihtaktsiast.

Aktsia liik: lihtaktsia

Nimivaartus: 0,70 EUR

ISIN: EE3100034653; aktsiad on elektroonilises vormis registreeritud Eesti vaartpaberite registris,
mida peab Nasdaq CSD Eesti filiaal.

Nasdaq Tallinn bérsitdhis: ARC1T

Aktsiate p6hiomadused:

Iga Arco Vara AS aktsia annab aktsionarile diguse osaleda aktsiondaride tldkoosolekul, kasumi ja seltsi
|6petamisel allesjaanud vara jaotamisel, samuti muud kohaldatavates Gigusaktides ja Arco Vara AS
pohikirjas ettenahtud digused.

Iga Arco Vara AS aktsia annab aktsionarile aktsionaride lldkoosolekul (ihe haile.

Arco Vara AS aktsiad on vabalt voorandatavad, aktsiate voorandamisel kolmandatele isikutele
ostueesdigust ei ole. Arco Vara AS on emiteerinud ainult Ghte liiki aktsiaid ja kdik emiteeritud aktsiad

on Uhesuguste digustega. Arco Vara AS pohikirjaga ei ole aktsionaridele ette nahtud eridigusi seoses
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ndukogu lilkkmete valimise voi tagasikutsumisega ega aktsionaride haalediguse piiranguid. Arco Vara
AS pohikirja vdib muuta aktsiondride otsusega, mis on vastu voetud, kui selle poolt on antud
vahemalt 2/3 Arco Vara AS aktsionaride Gldkoosolekul esindatud haaltest.

X. Aktsiate puhul lahjendamine ja aktsiaosalus parast emissiooni.

Aktisakapitali suurendamine labi suunatud emissiooni toob kaasa seniste aktsionaride osaluse
lahjenemise. Lahjendamine tadhendab, et markimises mitteosalenud olemasoleva aktsionari
suhteline osakaal ettevdttes vaheneb, kui aktsiate koguarv suureneb. Nagu eelpool selgitatud (vt p
IX), enne aktsiakapitali suurendamise registreerimist on Emitendi aktsiakapital 7 271 856.90 eurot,
koosnedes 10 388 367 lihtaktsiast. Parast aktsiakapitali suurendamise registreerimist ariregistris on
Emitendi aktsiakapital 12 157 856.90 EUR ja koosneb 17 368 367 lihtaktsiast. Uued aktsiad
moodustavad ligikaudu 40,19% uuest aktsiakapitalist (st naiteks, 1000 aktsiat esindas enne
emissiooni ca 0,0096% kogu aktsiakapitalist ja parast emissiooni 0,0058%.

Xl. Vaartpaberite avaliku pakkumise korral pakkumise tingimused.

Ei ole kohaldatav, kuivérd avalikku pakkumist ei toimunud.

XIl. Kui see on asjakohane, reguleeritud turud voi VKEde kasvuturud, kus vaartpaberid, mis on

vahetatavad avalikkusele pakutavate voi kauplemisele vGetavate vaartpaberite vastu, on juba
kauplemisele voetud.

Arco Vara AS aktsia (ARC1T; ISIN EE3100034653) on kauplemisele voetud Nasdaq Tallinna bérsi Balti
pdhinimekirjas.

/allkirjastatud digitaalselt/
Kristina Mustonen
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