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Oluline teave

Kdesolev investorite esitlus, mida vBidakse aeg-ajalt muuta, Umber sénastada, tdiendada v&i muul viisil kohandada
(,Esitlus®), on koostatud AS Arco Vara (,Emitent®) tagamata vdlakirjade pakkumisega seoses ja on mé&eldud Uksnes
nendele isikutele, kellele see Esitlus on edastatud Emitendi, AS Redgate Capital voi AS LHV Pank (,Korraldajad™) poolt
Emitendi nimel, eesmirgiga kaaluda v8imalikku investeeringut.

Emitent koostab vdlakirjade prospekti ning selle prospekti raames kaalub kuni 15 000 000 euro véartuses tagamata
vblakirjade (,Pakkumise Vélakirjad®) emiteerimist. V&lakirjad on suunatud jaeinvestoritele ja kutselistele investoritele
Eestis ning teatud EMP liikmesriikide kutselistele investoritele, nagu on méaaratletud méaaruse (EL) 2017/1129 (koos
muudatustega, ,Prospektimadarus®) artiklis 2(e). Pakkumise Vdlakirjad noteeritakse Nasdaq Tallinna Borsi Balti
vblakirjade p&hinimekirjas (,Nasdaq Tallinn®).

Kdesolev Esitlus ei kujuta endast ega sisalda prospekti ega alusprospekti Prospektimaaruse tahenduses ning seda ei ole
Uhegi jurisdiktsiooni reguleeriva v3i jarelevalveasutuse poolt esitatud, l&bi vaadatud, kinnitatud, registreeritud ega
heaks kiidetud. Emitent koostab Eesti Vabariigis (eesti keeles) Vdlakirjade prospekti, mis tehakse kutselistele
investoritele EMP liikmesriikides kattesaadavaks nende soovi korral. Pakkumise Vélakirjade prospekt on kdesolevast
Esitlusest eraldiseisev dokument. Iga esitlust saav isik peab enne investeerimisotsuse tegemist voi Pakkumise
Vélakirjade markimise v8i omandamisega seotud tehingute tegemist hoolikalt lugema ja uurima prospekti. Investor,
kes kaalub vBimalikku investeeringut Pakkumise Vdlakirjadesse v&i muul viisil Emitenti voi selle tegevusse, ei tohi
tugineda tiksnes kdesolevale Esitlusele.

Kéesolev Esitlus ei kujuta endast pakkumist muta ega Uleskutset ostupakkumuse tegemiseks ega tohi toimuma
vadrtpaberite mudki jurisdiktsioonis, kus selline pakkumine, tGleskutse véi miitk ei ole lubatud, ega isikule, kellele selline
pakkumine, dleskutse v&i muik oleks ebaseaduslik. Muuhulgas ei kujuta see FEsitlus endast vdartpaberite
mulgipakkumist ning seda ei tohi edastada, avaldada, levitada ega teha kittesaadavaks Ameerika Uhendriikides
(sealhulgas selle territooriumidel ja valdustes, Ameerika Uhendriikide osariikides ja Columbia ringkonnas), Kanadas,
Austraalias, Jaapanis ega Louna-Aafrika Vabariigis ega Uheski teises riigis, kus selline levitamine v&ib kaasa tuua seaduse
v8i regulatiivse ndude rikkumise. Isikud, kelle kitte see Esitlus satub, on kohustatud Emitendi poolt end sellistest
piirangutest teavitama ja neid jargima.

Investeering Emitenti v&ib hdlmata teatavaid riske. Kdesolev Esitlus annab tksnes piiratud Uldise Glevaate Emitendist
ega sisalda ega puutagi sisaldada taielikku v8i ammendavat kirjeldust vdi analtisi Emitendist, selle vadrtpaberitest,
tegevusest, finantstulemustest, turgudest, kus Emitent tegutseb, Emitendiga seotud riskidest jne. Kuigi kdesolevas
Esitluses sisalduvat teavet peetakse Sigeks, ei vota Emitent, tema aktsionarid, juhatuse ja ndukogu liikmed, to6tajad,
Korraldajad, ndustajad ega sidusettev&tted endale mingit vastutust ning sellele teabele ega selles sisalduvatele
arvamustele ei saa tugineda, sealhulgas seoses selle tdielikkuse, Sigluse, tapsuse v&i kontrollimisega. Kédesolevas
Esitluses sisalduvat teavet ei ole séltumatult kontrollitud. Investeerimisotsuse tegemisel peavad huvitatud isikud ldbi
viima oma uurimise ja analttsi Emitendi ning Pakkumise Vé&lakirjade prospektis esitatud andmete osas ning tuginema
oma hinnangule Emitendi ja Pakkumise Vélakirjade tingimuste, sealhulgas nendega seotud eeliste ja riskide osas.lga
kdesoleva Ettevdtte Kirjelduse saaja peaks kisima sBltumatut ndu kédesolevas Ettevotte Kirjelduses kasitletud
investeerimis-, finants-, digus-, maksu-, raamatupidamis- voi regulatiivsetes kiisimustes. Kéesolevat dokumenti ei tohi
kasitleda finants-, 8igus-, maksu-, raamatupidamis- v8i muu erialase ndustamisena. Eelkdige ei tohi kdesolevat teavet
kasitleda investeerimisndustamisena. Kaesolev Ettevdtte Kirjeldus ei ole mdeldud ega tohi olla investeerimisotsuse voi
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muu hinnangu ainsaks aluseks ning seda ei tohi kasitleda kui Emitendi (v8i tema n&ustajate) soovitust tehingu
tegemiseks. lga investor peab viima iseseisvalt Idbi sellise hindamise ja analtitisi, mida ta peab vajalikuks, et teha
kindlaks oma huvi osalemiseks véimalikus tehingus.

Kaesolevas Ettevétte Kirjelduses sisalduvad andmed p&hinevad asjaoludel, mis eksisteerivad koostamise hetkel, mitte
tulevikus, ning neid vdidakse ldbi vaadata, uuendada, parandada, tdiendavalt kontrollida ja muuta. Emitent ei ole
kohustatud uuendama ega hoidma kédesolevas Ettevotte Kirjelduses sisalduvat teavet ajakohasena.

Kéesolevas Ettevotte Kirjelduses esitatud teatud seisukohad on tulevikku suunatud. Kaik vaited, mis késitlevad ootusi
vOi prognoose tuleviku kohta, sealhulgas véited tegevuse tulemuslikkuse, turupositsiooni, sektori suundumuste, tldiste
majandustingimuste, eeldatavate kulutuste ja finantstulemuste kohta, on tulevikku suunatud seisukohad. M&ned
tulevikku suunatud véited véivad olla tuvastatavad selliste sénadega nagu ,ootab®, ,prognoosib®, ,eeldab®, ,kavatseb®,
Lplaneerib® ja muude sarnaste véljenditega. Koik kdesolevas dokumendis sisalduvad seisukohad, mis ei ole ajaloolised
faktid, on tulevikku suunatud védited. Need viited ei anna garantiid tulevikus saavutatavate tulemuste kohta ja
sisaldavad mitmeid riske, ebakindlust ja eeldusi. Sellest tulenevalt véivad Emitendi v&i Grupi tegelikud tulemused
oluliselt, positiivselt vdi negatiivselt, erineda kidesolevas dokumendis esitatud tulevikku suunatud véidetest. On
tdendoline, et toimuvad vai tekivad ettendgematud stindmused v&i olukorrad. Erinevate riskide ja ebamédrasuste tottu
vdivad tegelikud stindmused v&i tulemused oluliselt erineda tulevikku suunatud vaidetes kajastatud tulemustest.
SeetSttu ei tohi investeerimisotsuse tegemisel tugineda sellistele tulevikku suunatud vaidetele. Selliste
tulevikuvéljavaadete saavutamist voi asjakohasust ei garanteerita ning nendele ei tohi tugineda.

KAESOLEVAS DOKUMENDIS ESITATUD PROGNOOSIDEGA SEOTUD TEAVE POHINEB ARVUKATEL EELDUSTEL
TULEVASTE SUNDMUSTE KOHTA NING SOLTUB MARKIMISVAARSEST MAJANDUSLIKUST JA KONKURENTSIALASEST
MAARAMATUSEST JA MUUDEST ETTENAGEMATUTEST ASJAOLUDEST, MILLEST UKSKI El OLE KINDLALT
PROGNQOOSITAV JA” MILLEST MONED EI OLE EMITENDI VOI GRUPI POOLT MOJUTATAVAD. PROGNOOSIDE
REALISEERUMIST EI SAA TAGADA NING TEGELIKUD TULEMUSED VOIVAD OLLA ESITATUD TULEMUSTEST PAREMAD
VO HALVEMAD. EI EMITENT EGA GRUPP EGA NENDE AKTSION}RID, JUHATUSE JA NC)UKOQ_U LIKMED, TOOTQ]AD,
KORRALDAJA, NOUSTAJAD EGA EELNIMETATUTE ESINDAJAD VOI PARTNERID EI VASTUTA KAESOLEVAS ETTEVOTTE
KIRJELDUSES ESITATUD PROCGNOOSIDE TAPSUSE EEST.

Kaesolevale Ettevotte Kirjeldusele ja selle kasutamisele kohaldatakse Eesti Sigust. Kéik vaidlused, mis voivad tekkida
seoses kaesoleva Ettevotte Kirjeldusega, lahendatakse Tallinnas Harju Maakohtus.




Arco Vara tutvustus

Ehitame tulevikku, loome vaartust




Arco Vara

Arco Vara teeb kinnisvaraomanikud rikkamaks, luues

neile uuenduslikku, kestlikku ja ihaldusvaarset

elukeskkonda. 2
riiki

Pl Ule 30 aasta kogemust kinnisvaraarenduses -

turul alates 1992 3 O +

1 Rohkem kui 2800 valminud kodu ja 1200+ uut
arenduses Eestis ja Bulgaarias

aastat kogemust

P1  Tugev arendusportfell ning terviklik Iahenemine

Pl Panustame elukvaliteedi loomisesse ja 2 8 O O +

kogukondade arengusse uut kodu

1 Meie 360-kraadine kinnisvarateekond, mis
thendab arendust, ehitust, muuki ja

klienditeenindust, pakub kliendile parimat 3 8 O O O O +

koduostukogemust

arendatud m?

PY  Arco Vara frantsiisi all tegutseb esimene
kinnisvarabiiroo Eestis ning tédna on Arco Vara
nimeline kinnisvarabiroo ka Létis ja Bulgaarias
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Ehitame tulevikku,
loome vaartust

Loome kaasaegseid, kestlikke ja . -
ihaldusvaarseid elukeskkondi, kus ’ Sy
klient saab kujundada oma
unistuste kodu.




Tugev borsiettevote

Arco Vara AS on Uks 33-st ettevottest, mis on noteeritud
Balti borsil.

Arco Vara AS on Tallinna borsi pohinimekirjas alates 2007.
aastast, ehk peaaegu 20 aastat.

P1 Usaldus finantsturgudel ja tugev kapitalivoog

1 Finantsinspektsiooni jarelevalve ja Big4 audiitor tagavad
korgeima kontrolli ja ldbipaistvuse

P1 Avalik aruandlus, labipaistvad finantsid - kdik aruanded

mugavalt leitavad

1 Juhtimismudel vastab rahvusvahelisele praktikale ning
kohandub turumuutustega
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ARC1T.TL

€1.90
€1.80
€1.70
€1.60 4
€1.50 1

€1.40 4

€1.30

Sep 8, 2023

Feb 12, 2024

Jul 18, 2024

Dec 18, 2024

Jun 2,' 2025


https://arcovara.com/kauplemisinfo/#finantsaruanded
https://arcovara.com/kauplemisinfo/#finantsaruanded
https://arcovara.com/kauplemisinfo/#finantsaruanded
https://arcovara.com/kauplemisinfo/#finantsaruanded

Grupi struktuur
30.06.2025 seisuga

Arco Vara AS tutarettevotted
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Aktsionarid
30.06.25 seisuga

Nimi
Alarmo Kapital OU

Luther Factory OU
Luther Factory Holding OU

FIREBIRD REPUBLICS FUND LTD 1

INEREGEMIOL

MARKO TEIMANN

FIREBIRD AVRORA FUND, LTD.
Teised investorid

Kokku

Pangad ja
esindajakontod
Eraisikud
Investeerimisfondid 10.5%
3.7%

Muud
ettevotted
84.1%

Aktm::\e; Osaluse %
8685 031 50.00%
3309999 19.06%
1570 001 9.04%

329 357 1.90%
229000 1.32%
200 029 Y
176703 1.02%

2 868 247 16.51%
17 368 367 100%

Arco Varal oli 30.06.2025
seisuga aktsionare kokku

/7 531

Sealhulgas eraisikust
aktsionare

6 923



Arco Vara finantsiilevaade: tugev finantspositsioon

2025. aastal Grupi varade maht ligikaudu kahekordistus
vorreldes 2024. aasta I6pu seisuga. Varade mahu kasvu
peamiseks poOhjuseks oli uute arendusprojektide
soetamine, sealhulgas Luhteri kvartal ja Spordi 3a/3b
arendusprojekt.

Varade maht
Tuhandetes EUR

150 000

120 000
100 351

90 000

76977

60000

39568

35190

- .
0

2023 2024 2025* 2026*
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Arco Vara AS konsolideeritud bilanss on jatkuvalt vaga
tugev, siilitades labi aastate ligikaudu tasakaalustatud
omakapitali ja intressikandvate kohustuste suhte 50/50
(47/53 seisuga 30.06.2025).

Tuhandetes EUR Omakapltal

40000
36 667 37950
30000

20000

10 000

2023 2024 2025* 2026*

*prognoos



Arco Vara finantsiilevaade: tugev miiligipotentsiaal lahiaastatel

2025. aastal on Arco Vara milginaitajad olnud tugevad -
enamik valmis ehitatud maju on edukalt realiseeritud ning
korterite laoseis on vaike. Senine milk on toonud piisavalt
tulusid, et katta kdik kulud, ning ettevote plaanib aasta
|6petada stabiilselt ja kahjumit valtides.

Tuhandetes EUR Mudgitulu
25000
21700
20000 18339
15 000
9500
10000
7477
- .
0
2023 2024 2025+ 2096+
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Aastaks 2026 prognoosib Arco Vara miutgitulu mahuks
21.7 miljonit eurot, kui valmivad Spordi 3a/3b ja Kodulahe
kvartali jargmine etapp - Soodi 6 - arendusprojektid.
Jargmise aasta puhaskasumiks on prognoositud ligikaudu

1.8 miljonit eurot.

Tuhandetes EUR Puhaskasum/-kahjum
7000
6000
5000
4000 3550
3000
2000
1000
100
O ]

1000 624

2023 2024 2025+

1800

2026*

*orognoos



Arco Vara arendusmahud

Arendusmahud 30.06.2025 seisuga (bruto m?)

Kokku 157 318 m?
vorreldes 31.12.2024 +72 590 m?

Detailplaneeringu  Detailplaneering  Ehitusluba olemas Ehitamisel
protsess kehtestatud

B Elamupind (m2) & Aripind (m?)

Hetkel arenduses 10 projekti
erinevates faasides

Olemasolevate arendusprojektide
potentsiaalne tuleviku midgitulu arenduste
valmimisel 30.06.2025 seisuga (tEUR)

394 466
39 000

O Eesti OBulgaaria



Arco Vara aktiivsed projektid

30.06.2025 seisuga

Projekti nimi

Padelihall

Aadress
Helme 18, Tallinn

Toote peamine lik
Spordihall

Projekti etapp
Rendil

Kinnistu suurus m?

5712

Maapealne renditav pind
1983

Uhikute arv iilevalpool maapinda/ saadaval
1/0

ARCO

VARA

Projekti nimi

Kodulahe Rannakalda

Aadress
Lammi 8, Tallinn

Toote peamine liik
Korterid ja &ripinnad

Projekti etapp
Muik
Kinnistu suurus m?

9525

Maapealne mulgis olev pind
1960

Uhikute arv iilevalpool maapinda/ saadaval
113/16

Projekti nimi

Kuldlehe

Aadress
Lehiku tee 11, Tallinn

Toote peamine liik
Korterid

Projekti etapp
Mtk
Kinnistu suurus m?

5219

Maapealne mitgis olev pind
558

Uhikute arv tlevalpool maapinda/ saadaval
5/2

Projekti nimi

Kodulahe VI etapp

Aadress
Soodi 6, Tallinn

Toote peamine liik
Korterid ja dripinnad
Projekti etapp
Ehitus

Kinnistu suurus m?

5444

Maapealne mutdav pind
4543

Uhikute arv iilevalpool maapinda/ saadaval
66/51

Projekti nimi

Spordi 3a, 3b

Aadress
Spordi 3a, 3b, Tallinn

Toote peamine liik
Korterid

Projekti etapp
Ehitus

Kinnistu suurus m?

5566

Maapealne mitdav pind
4312

Uhikute arv iilevalpool maapinda/ saadaval
56/50



Arco Vara aktiivsed projektid

30.06.2025 seisuga

Projekti nimi

Botanica Lozen | etapp

Aadress
Lozen, Sofia linna l3histel

Toote peamine liik
Eramud

Projekti etapp
Ehitus

Kinnistu suurus m?
20190

Maapealne mutdav pind
5485

Uhikute arv tlevalpool maapinda/ saadaval

16/7
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Projekti nimi

Botanica Lozen Il, lll etapp

Aadress
Lozen, Sofia linna l3histel

Toote peamine liik
Eramud

Projekti etapp
Detailplaneering kehtestatud

Kinnistu suurus m?

27260

Maapealne mitdav pind
<11309>

Uhikute arv tlevalpool maapinda
<40>

Projekti nimi

Arcojarve

Aadress
Paldiski mnt 124b, Tallinn

Toote peamine liik
Korterid ja &ripinnad
Projekti etapp

Detailplaneeringu protsess

Kinnistu suurus m?

69 506

Maapealne mitdav pind
<28132>

Uhikute arv tilevalpool maapinda
<430>

Projekti nimi

Kodulahe VIl etapp

Aadress
Lammi 6, Tallinn

Toote peamine lik
Korterid ja dripinnad

Projekti etapp
Detailplaneeringu protsess

Kinnistu suurus m?

14 553

Maapealne mitidav pind
<12 327>

Uhikute arv iilevalpool maapinda
<182>

Projekti nimi

Lutheri Kvartal |-V etapp

Aadress
Lutheri Kvartal, Tallinn

Toote peamine liik
Korterid ja dripinnad

Projekti etapp
[-ll Ehitusluba véljastatud,
IV Detailplaneeringu protsess

Kinnistu suurus m?

35660

Maapealne mutdav pind
<51388>

Uhikute arv tilevalpool maapinda
<513>



Arco Vara arendusgraafik 2025 - 2028

Q4 2025 Q42026 Q4 2027 Q42028

Rannakalda

Kuldlehe
Lozen S1

Lozen S2 + S3 (€4 @
Spordi 3a, 3b ﬁ i
Soodi 6 ﬁ

Arcojarve S1

Arcojarve S2

i :
Bﬁ ﬁ Q42029
{E =

Arcojarve S3

eyl w e e [ B e

Arcojarve 5S4 Bﬁ ﬁ Q42029
Lammi 6 S1 I e
Lammi 6 S2 ; I 5 T 042029

Lutheri kvartal Bﬁ ﬁ Q42035

Detailplaneeringu 2 . ﬁ .
ﬁ protsess @ Ehitusloa protsess Ehituse algus

n ARCO



Tugev juhtmeeskond

Kristina Mustonen
Arco Vara AS tegevjuht

14 aastat drijuhtimises

Arco Vara AS tegevjuht alates 2024

Varasem kogemus Maxima Eesti OU,
Bauhof Group AS ja HKSCAN Estonia OU

Darja Bolsakova
Arco Vara AS finantsjuht
15 aastat finantsmaailmas

Arco Vara finantsjuht alates 2025

Varasem kogemus BaltCap AS, Skinest
Grupp AS ja SAGA Family Office

Martin Proosa
Arco Vara AS arendusjuht

9 aastat ehitus- ja kinnisvarasektoris
Arco Varas alates 2020

Varasem kogemus Vilcon Ehitus OU

Lauri Manniste
Arco Tarc juht

20 aastat ehitusjuhtimises

Arco Vara-ga seotud alates 2016

Varasem kogemus Nordecon AS ja Ramm

Ehituse OU

Elari Tamm
Arco Vara AS muugidirektor

Ule 20 aastase juhtimis- ja miiligitds
kogemusega

Arco Varas alates 2015

Varasem kogemus Kinnisvarabtiroo Uus
Maa OU

Annika Altmae
Arco Vara AS turundusjuht
10 aastat turundusmaailmas

Arco Varas alates 2025

Varasem kogemus Rahva Raamat AS ja
Magnum AS

Noukogu

Kert Keskpaik

Investor, Arco Vara AS ndukogu esimees
Spordiklubi Albe Team juhatuse liige alates 2001.
Arco Vara AS ndukogu liige alates 2015, ndukogu
esimees alates 2025.

Tarmo Sild

Ettevétja, investor

lute Group AS kaasasutaja ja CEO alates 2008.
Energbank SA ndukogu esimees. Arco Vara AS CEO
2012-2019.

Allar Niinepuu

Ettevotja, investor

lute Group AS kaasasutaja ja ndukogu esimees
alates 2008.

Arco Vara AS ndukogu liige alates 2013.

Steven Yaroslav Gorelik

Firebird P.E.A. LLC esindaja

Baltijas Apdrosinasanas Nams (LV) ja Georgian
Beverages Holdings (GG) ndukogu liige.

AS EPhaG juhatuse liige.

Hillar-Peeter Luitsalu

Alates 1993 Arco Varas
Arco Vara AS ndukogu liige alates 2005.
Arco Vara AS juhatuse liige 1999-2004.
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Volakirjade emissioon
ja Lutheri kvartal

Investeeri Tallinna siidamesse




Volakirjaemissiooni pohitingimused

Emitent

Arco Vara AS

Vairtpaber

EUR 8.80 ARCO VARA VOLAKIRI 25-2028

Vairtpaberi tutp

Tagamata ja allutamata volakiri

ISIN

EE0000002244

Pakkumise tuup

Avalik pakkumine Eestis jae- ja institutsionaalsetele investoritele, suunatud
pakkumine Latis ja Leedus institutsionaalsetele investoritele

Programmi maht

10 miljonit eurot véimalusega suurendada kuni 15 miljoni euroni

Nominaalhind

100 eurot

Intressimaar

8.8% aastas

Intressimaksed

Kvartaalsed (24. september, 24. detsember, 24. marts ja 24 juuni)

Markimisperiood

10 September kell 10:00 - 19 September 2025, 16:00*
*Kontohaldur véib kehtestada varasema téhtaja mdrkimisorderi esitamiseks

Vairtuspaev

24 September 2025

Lunastustdhtaeg

24 September 2028

Kauplemisele votmise taotlemine

Nasdaq Tallinna bérsi Balti volakirjade nimekiri

Esimene kauplemispaev

25 September 2025 véi sellele 1ahedane kuupzev

Prospekt kinnitatud

08.09.2025 Finantsinspektsiooni poolt

Kohustused

Omakapitali osakaal kogu bilansimahust >235%; osalus tutarettevotetes 275%;
kinnisvara ei mutda ega voorandata alla turuhinna

Korraldajad

Redgate Capital ja LHV

Juriidiline ndustaja

Advokaadibiroo WIDEN

10 M€

emissioon

3 AASTAT

tahtaeg

8.8%

intressimaar

16



