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Konsolideerimisgrupi tegevusaruanne 

Tegevusvaldkond 
Arco Vara AS ning tema Kontserni kuuluvate ettevõtete (edaspidi Kontsern) tegevusvaldkond hõlmab mitmeid erinevaid 

kinnisvaraga seotud teenuseid ning tegevusi, mille võib jagada kolmeks äriliiniks: teenindusdivisjon, arendusdivisjon ja 

ehitusdivisjon. 2008. aasta lõpu seisuga kuulus Kontserni 29 tütarettevõtet (2007: 34), 17 ühisettevõtet (2007: 20) ning üks 

sidusettevõte (2007: 1). 
Kontserni iga divisjoni tulemust mõjutab sesoonsuse faktor. Teenindusdivisjoni tehingute mahud on tavaliselt sügisel ja 

kevadel kõrgemad, ehitusdivisjoni käibed ja arendusdivisjoni investeeringute mahud on talviti väiksemad.  
Teenindusdivisjoni põhitegevuseks on kinnisvara vahendamine ja hindamisteenused, kinnisvara haldamine ja  

nõustamine, samuti lühiajalised investeeringud elamukinnisvarasse.  
Arendusdivisjoni põhitegevuseks on terviklike elukeskkondade ning ärikinnisvara väljaarendamine. Elukeskkonna 

arendamisel müüakse valminud objektid lõppostjale. Ärikinnisvara arendamisel on eesmärgiks müüa rahavoogu 

genereeriv kinnisvaraobjekt kinnisvarafondile või teisele arendajale. Siiski, Kontsern omab käesoleval hetkel valmis 

ärikinnisvaraobjekte, millelt teenitakse renditulu, kuid mida pole veel müüdud, sest nende täielik potentsiaal on välja 

arendamata. 
Ehitusdivisjoni põhitegevuseks on ehituspea- ja alltöövõtu teenuse pakkumine ning keskkonna-alaste ehitustööde teostus.  
Kontserni koduturgudeks on Eesti, Läti ja Bulgaaria.  
 
Missioon, visioon ja ühtsed väärtused 
Arco Vara missiooniks on olla kõikehõlmav ja hinnatud kinnisvaralahenduste pakkuja. 
Arco Vara visiooniks on saada kinnisvara võrdkujuks. 
Arco Vara põhiväärtused: 
 Partnerlus- meie klient on meie partner 
 Usaldusväärsus- oleme usaldusväärsed, avatud ja ausad 
 Professionaalsus- tagame oma teenuse kvaliteedi 
 Hoolivus- väärtustame klienti kui isiksust 
 Vastutustunne- peame kinni oma lubadustest 
 
Juhatuse esimehe pöördumine 
 
Arco Vara kliendid ostsid ja broneerisid aastaga 128 korterit ja krunti, mis on 15 tükki rohkem kui aasta tagasi. Neljandas 

kvartalis toimus oluline korrektsioon arendusäri marginaalides ja müügiperioodides, mis sundis tegema raamatupidamises 

täiendavaid allahindlusi kõigi projektide lõikes ning jätkama äri uutelt hinnatasemetelt. Oluline muudatus toimus oktoobris, 

kus pankadevaheline kapitaliturg peatus, kuid mille pikaajaline mõju kinnisvaraturu likviidsusele, väljavaatele ja 

hinnaootustele grupi koduturgudel sai selgeks aasta lõpuks. Olukorda arvestades käivitus oktoobris püsikulude 

kokkuhoiuprogramm, millega hoitakse püsikulusid kokku vähemalt 50 mln krooni (3,2 mln eurot). 2009 märtsi seisuga 

töötab Kontsernis kokku ca 250 inimest. Bilansipäeva järgselt on vähendatud ka tippjuhtkonna tasusid 10%. 
 
Kontsernil on konsolideerituna aasta lõpus likviidseid vahendeid 213,0 mln krooni (13,6 mln eurot). Pangalaene ja võlakirju 

on kokku 1 046.3 mln krooni (66,9 mln eurot), millest 353,4 mln krooni (22,6 mln eurot) on lühiajalisi. Likviidsus- ja 
refinantseerimisriski vähendamiseks kavatseb Kontsern müüja nii kinnistuid kui rahavoogu genereerivaid projekte. 2009. 
aasta eesmärk on projektide müügi läbi netovõlga vähendada 300 mln krooni (19,2 mln euro) võrra. 2009. aasta 
refinantseerimisrisk on põhiliselt seotud Läti SEB ja Sampo pangaga Eestis. 
 
Teenindusdivisjonis jätkub saneerimisprogramm: Leedu ja Rumeenia kontorid on endisel kujul suletud, teiste riikide 

väiksemates linnades on esindusi suletud või frantsiisile antud. Ukraina ja Bulgaaria büroo äritegevust Kontsern enam ei 

doteeri. Lepinguliste töötajate arv teenindusdivisjonis on langenud 2009. aasta märtsiks 73-le. Bilansipäevajärgselt saab 

öelda, et teenindusdivisjon veel tervikuna kasumis pole, kuid kahjumi vähenemine on olnud märkimisväärne. 

Teenindusdivisjoni eesmärk on edaspidi keskenduda eelkõige Eesti, Läti ja Bulgaaria turgudele.  
 
Arendusdivisjoni tegevusmõõdikud (planeeringute, ehituste, vakantsuste ja korterimüükide seis) olid aasta kokkuvõttes 
positiivsed. Tähtsamateks sündmusteks olid: Tivoli, Laeva 2 ja MB-3 planeeringute kehtestamine, Simferoopoli projektist 
väljumine ja korterimüügi blokktehing Sofias. 2009 jooksul on oluline lõpetada pooleliolevad projektid (Madrid Sofias, 

Merivälja ja Kodukolde Tallinnas ning Bi�umui�a-1 ja Mazais Baltezers-3 Riias), et juba broneeritud valmis toote saaks 
maha müüa ja seeläbi võlakoormust vähendada. 2009. aasta I kvartalis on juba müüdud või broneeritud 27 korterit või 

maatükki, millest 12 Kodukolde projektis Tallinnas.  
 
Ehitusdivisjoni kasum ning võime võita ehitushankeid keskkonnaehituses nii Eestis kui ka Lätis muutub päev-päevalt 

kriitilisemaks. Tööstusharus on küll palju lepinguid allkirjastatud, kuid riigipoolne finantseerimine on hakanud venima. 

Kontserni enda tellimused on pea olematuks muutunud ning ka edaspidi annavad välised tellimused olulise osa käibest. 

Bilansipäeva järgselt on divisjonis töötajate arvu oluliselt vähenenud tänu Läti objekti valmimisele. 
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Arco Vara kontserni tähtsamad näitajad 
 

 Aasta äritulud kokku moodustasid 690,4 mln krooni (44,1 mln eurot), mis on 20,4% vähem kui eelmisel aastal; 

 Ärikasum oli -1 049,7 mln krooni (-67,1 mln eurot); 

 Puhaskasum oli -1 160,1 mln krooni (-74,1 mln eurot), millest kõigi varade allahindlused moodustasid 1 086,6  
mln krooni (69,4 mln 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 järelejäänud maht oli 185,0 mln krooni (11,8 mln eurot) võrrelduna 331,0 mln krooniga (21,2 mln 
euroga) eelmisel aastal; 

 Aasta jooksul müüdi Arco Vara arendusprojektides kortereid ja krunte kokku 98 tükki ning broneeriti 30 tükki. 
(2007 aastal müüdi ja broneeriti 113 tükki). 

    EEK  EUR 

    2008 2007 2006 2005 2004  2008 2007 2006 2005 2004 

miljonites                        

Käive   660 727 484 476 350  42 46 31 30 22 

Brutokasum/kahjum   -351 185 135 118 109  -22 12 9 8 7 

Ärikasum/kahjum   -1 050 103 260 154 130  -67 7 17 10 8 
Puhaskasum/kahjum  enne 
makse   -1 151 250 227 121 109  -74 16 15 8 7 

Puhaskasum/kahjum   -1 160 236 217 116 107  -74 15 14 7 7 

Neto ümberhindlused   -1 086 77 375 104 58  -69 5 24 7 4 

Netolaenud   842 517 1 143 578 555  54 33 73 37 35 

Laenude pikkus, aastad   2,5 2,2 2,7      2,5 2,2 2,7     

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% 

EBIT marginaal, %   -159% 14% 54% 32% 37%  -159,0% 14,2% 53,8% 32,3% 37,0% 

Puhaskasumi marginaal, %   -176% 32% 45% 24% 30%  -176,0% 32,4% 44,9% 24,5% 30,5% 

ROE, %   -74,5% 14,2% 31,5% 26,9%    -74,5% 14,2% 31,5% 26,9%   

ROA, %   -38,3% 7,5% 11,7% 8,5%    -38,3% 7,5% 11,7% 8,5%   

ROIC, %   -40,3% 10,0% 15,7% 12,3%    -40,3% 10,0% 15,7% 12,3%   

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  2,5 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       
Kõrgeim aktsia hind, krooni 
ja eurot   23,2 38,8        1,5 2,5       

Töötajate arv   396 664 478 280 220  396 664 478 280 220 

 

Tulud ja kasum 
  EEK  EUR  

  
 

2008 2007 2008 2007 

miljonites          

Müügitulu ja muu äritulu           

Teenindus  104,1 139,6 6,7 8,9 

Arendus  246,4 566,3 15,7 36,2 

Ehitus  416,8 425,5 26,6 27,2 

Elimineerimised  -76,8 -264,1 -4,9 -16,9 

Müügitulu ja muu äritulu kokku  690,4 867,3 44,1 55,4 
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EBIT          

Teenindus  -47,9 -16,5 -3,1 -1,1 

Arendus  -985,1 162,0 -63,0 10,4 

Ehitus  6,3 16,9 0,4 1,1 

Elimineerimised  -2,6 -16,5 -0,2 -1,1 

Jagamatud ärikulud  -20,4 -42,9 -1,3 -2,7 

Ärikasum kokku  -1 049,7 103,1 -67,3 6,6 

           

Intressitulud ja intressikulud  5,1 -3,7 0,3 -0,2 

Muud finantstulud ja -kulud  -106,7 150,9 -6,8 9,6 

Tulumaksukulu  -8,8 -14,8 -0,6 -0,9 

Puhaskasum  -1 160,1 235,5 -74,4 15,1 
 
     

Kontserni olulisima tulu teenis ehitusdivisjon, 416,8 mln krooni (26,6 mln eurot). Oluline käibe kukkumine oli tingitud 

arendusdivisjoni tulemusest. Kuigi kortereid ja krunte müüdi või broneeriti kokku 128 realiseerub enamus aasta 

broneeringutest laekuv käive ja brutokasum alles 2009 aasta lõpus ja 2010 kevadel, pärast Madridi, Merivälja ja BM-1 
projektide valmimist ja asjaõiguslepingute sõlmimist juba broneeritud korterite osas. Madridi projektis on ca 50% kogu 
müüdavast pinnast broneeritud. 
Aastaga tuli vastu võtta puhaskahjum � 1 160,1 mln krooni (-74,3 mln eurot). Kahjum sisaldab varude allahindlusi 434,3 
 mln krooni (27,8 mln eurot), kinnisvarainvesteeringute õiglase väärtuse muutust 555,6 mln krooni (35,5 mln eurot), AS 
Ühendatud Kapitali nõude allahindlust 45% mis on 54,5 mln krooni (3,5 mln eurot), muude nõuete allahindlusi kokku 21,1 
mln krooni (1,4 mln eurot) ja materiaalse ja immateriaalse põhivara sh firmaväärtuste allahindlusi kokku 21,1 mln krooni 
(1,4 mln eurot).  
Põhilised finantstulud olid: intressitulud 53,3 mln krooni (3,4 mln eurot) sh. Kippsala projekti intressi ja põhiosa nõude 
allahindluse tühistamine 27,9 mln krooni (1,8 mln eurot), ning valuutakursi muutuse kasum 12,2  mln krooni (0,8 mln 
eurot).  
Põhilised finantskulud  olid: AVEC Asset Management AS�i aktsiate võõrandamise kahjum 38,0 mln krooni (2,4 mln eurot) 
ning intressikulud 48,2 mln krooni (3 mln eurot). 
 
Rahavood 
 

  EEK  EUR  

  
 

2008 2007 2008 2007 

miljonites          

Äritegevuse rahavood  -127,6 -547,9 -8,2 -35,0 

Investeerimistegevuse rahavood  -62,6 136,7 -4 8,7 

Finantseerimistegevuse rahavood  -402,2 1 118,4 -25,7 71,5 

Perioodi rahavood  -592,4 707,2 -37,9 45,2 

           

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses  765,0 58,3 48,9 3,7 

Valuutakursi mõju  0 -0,5 0 0,0 

Raha ja raha ekvivalendid perioodi lõpus  172,6 765,0 11,0 48,9 

 
 
Äritegevuse negatiivse rahavoo oluline komponent on varude muutus, kus kajastuvad elupindade projektide 

investeeringud projektides Kolde, BM-1, Madrid ja Manastirski. Neljanda kvartaliga on vähenenud ka käibemaksu 

ettemaks, kuid ikkagi ulatub saldo 46,7 mln kroonini (3,0 mln euroni), millest 22,0 mln krooni (1,4 mln eurot) võlgneb meile 

Läti Maksuamet. 
Investeerimistegevuse rahavoo olulised negatiivsed komponendid olid: järelmaksuga ostetud tütarettevõtete maksetähtaja 

saabumine summas ca 44,0 mln krooni (2,8 mln eurot), Ukraina investeeringud ja laenud 108,4 mln krooni (6,9 mln eurot) 
ning likviidsete vahendite deponeerimine ja võlakirjainvesteeringud. 
Finantseerimistegevuse rahavoo olulised komponendid olid: makstud intressid 82,3 mln krooni (5,2 mln eurot), makstud 
dividendid koos tulumaksuga 57,7 mln krooni (3,7 mln eurot), laenude netomuutus 252,0 mln krooni (16,1 mln eurot), 
millest enamus oli seotud laenude pikendamiste käigus tagasi küsitud põhiosadega ja võlakirjade lunastamisega neljandas 
kvartalis.  
Olulise löögi lühiajalisele likviidsusele on andnud AS Ühendatud Kapitali poolt ca $11m (136,4 mln kroonise; 8.,7 mln 
eurose) nõude mittetasumine. Aruande avalikustamise hetkeks on Arco Vara esitanud vastava hagi Tallinna 

Arbitraa�ikohtule. Arco nõue on juba sissenõutavaks muutunud.  
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Jaanuaris 2009 maksti tagasi ka erakorraliselt 40 mln krooni Tivoli ja Laeva projektidega seotud laen SEB Pangale, 
vabastades seeläbi grupi 150 mln kroonisest (9,6 mln eurosest) likviidsete vahendite hoidmise kohustusest SEB pangas. 
Pärast Tivoli ja Laeva laenude erakorralist makset jaanuaris 2009 jääb lühiajalisi kohustusi järele veel ca 310 mln krooni 

(19,8 mln eurot), millest suurimad kohustused on suvised võlakirjad ca 60 mln krooni (3,8 mln eurot), Ahtri projektiga 
seotud maalaen 97,2 mln krooni (6,2 mln eurot) ning Vilniuse projektiga Hills seotud maalaen ca 20 mln krooni (1,3 mln 
eurot). Ligi 90 mln krooni (5,6 mln euro) väärtuses laene on kajastatud lühiajalistena, sest nende tagastamine sõltub 
korterimüükidest ja juhatuse hinnangust müügitempole. Kui kortereid ei õnnestu müüa, ei pea ka laenu 2009. aastal 

tagastama. 
Kogu laenuportfellist ca 650 mln krooni (41,5 mln eurot) on seotud Eesti projektidega, millest omakorda 240 mln krooni 
(15,3 mln eurot) on krooni laenud, ülejäänud euro laenud. 190 mln krooni (12,1 mln eurot) laene on seotud Bulgaaria 
projektidega, millest enamus eurodes. 190 mln krooni (12,1 mln eurot) laene on seotud Läti 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 märkimisväärne: tehingute arv kukkus 47%, hindamisaktide arv 44%. Turuolukorda arvestades 

oleme sulgenud aasta jooksul 10 kontorit ning väljunud Leedu ja Rumeenia turult. Aasta lõpu seisuga opereerib 

teenindusdivisjon 18-s asukohas. 
Bulgaaria ja Kiievi büroosid enam ei doteerita. Oluliselt on koondatud terves divisjonis tipp- ja keskastmejuhte. Põhiline 

tegevus teenindusdivisjonis on hetkel ärimudeli ja kulude struktuuri kohandamine 50%-se turu kukkumisega.  
Aasta lõpus töötas divisjonis kokku 139 inimest (2007: 402 inimest).  
 

   2008 2007 Muutus, % 

Vahendatud objektide arv, tk  1 674  2 006  -17% 

Müügisolevad projektid (perioodi keskmine), tk  282  183  54% 

Hindamisaktide arv, tk  6 816  8 785  -22% 

Hindajate arv perioodi lõpus, tk  38  46  -17% 

Maaklerite arv perioodi lõpus  114  237  -52% 

Divisjoni töötajate arv perioodi lõpus  139  402  -65% 

 

 

 
Arendusdivisjon 
 
Arendusdivisjoni suurimaks riskiks on osutunud tühjalt 

seisva maapanga laenude refinantseerimine Eestis.  
Meie pooleliolevad projektid on vaja lõpetada ja selleks 

on ka pangafinantseerimine kindlustatud nii Eestis, Lätis 

kui Bulgaarias. 2009. aasta esimese kolme kuu  
korterimüügid ja broneeringud on olnud kokku 27 ühikut. 

Madridi projektis Sofias on kogu projektist 50% 
müüdavast ja renditavast pinnast broneeritud,  

Manastirski projektis on sama näitaja 10%. Tallinnas 

Kolde projektis lõpetame poolelioleva maja ja saame 
panna müüki 62 uut korterit.  
Likviidsusriskiga võitlemiseks on juba käimasolevates 

Baltikumi ja Sofia projektides müügi edendamiseks 

hindasid oluliselt langetatud ning aasta jooksul tahame 
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müüa olulisi rahavoogu genereerivaid projekte ja osaliselt ka maapanka Kontserni võlakoormuse vähendamiseks. 
Aasta lõpus töötas divisjonis kokku 44 inimest (2007: 55 inimest). Projektide kohta leiab lisainfot: 
www.arcorealestate.com/arendus. 
 

Ehitusdivisjon 
 
Ehitusdivisjon on võitnud hankeid vaid keskkonna- ja 
infrastruktuuriehituses. Hangete keskmine suurus on 
langenud ja tellijaks on riik või omavalitsused.  Aasta 

jooksul võideti järgmised suuremad hanked:   
joogiveerajatiste projekteerimis- ja ehitustööde leping 
Emajõe ja Võhandu jõe valgalal Eestis, jalakäijate 

tunneli ehitamise ja projekteerimise leping Stockmann'i 
kaubamajale Riias, veepuhastusjaama 
rauaeraldusjaama projekteerimise ja ehitamise leping 
Lätis Ogre külas.  
Aasta jooksul on sõlmitud uusi ehituslepinguid 299 mln 
krooni (19 mln euro) väärtuses. Aasta lõpu seisuga on  

ehituslepingute järelejäänud maht 185 mln krooni (11,89 mln eurot). Aasta lõpus töötas divisjonis kokku 191 inimest (2007: 

183 inimest). 
 
 
 
Põhiliste projektide koondtabel 
 
Projekti 
liik 

Projekti 
nimi Asukoht Juriidiline 

osalus 

Äriplaanijärgne 

ehitusõiguse 

kirjeldus 
Hetkeolukord Klassifitseerimine 

bilansis 

Kommerts Ahtri tn 3 Eesti, 
Tallinn 

50% ca 44.500m2 

Kehtib vana planeering ja ehitusluba. Kooskõlastatud 

detailplaneering ehitusõiguse suurendamiseks on 

menetlemisel. Taotletavas planeeringus maapealne 
ehitusõigus 51 100 m

2. Käib rentnike otsimine. 

Kinnisvara-
investeering 

Kommerts Ilmarine 
Eesti, 
Tallinn 50% Ca 80.000 m2 

Teemaplaneering "Kõrghoonete paiknemine 
Tallinnas" on kehtestamisel. 

Kinnisvara-
investeering  

Kommerts Laeva 2 
Eesti, 
Tallinn 100% 7.776 m2 

DP kehtestatud. Ehitusluba hoone osale olemas. 
Rentnike otsimine. 

Kinnisvara-
investeering 

Kommerts Paldiski mnt 
80 

Eesti, 
Tallinn 

100% 24.000 m2 Ehitusõigust pole. Kooskõlastatud detailplaneering 

menetluses. 
Kinnisvara-
investeering  

       

Projekti 
liik 

Projekti 
nimi Asukoht Juriidiline 

osalus Renditav pind Hetkeolukord Klassifitseerimine 
bilansis 

Rahavoog Enerpoint 
Eesti, 
Kuressaare 100% 3.352 m2 

Uue tootmishoone juurdeehitus lõppjärgus. 

Ehitusõigus olemas, toodab rahavoogu. 
Kinnisvara-
investeering  

Rahavoog Kaarli 2 Eesti, 
Tallinn 

33% Krunt 4.791 m2 Kohvik üldpinnaga 242 m
2 ning parkla toodab 

rahavoogu. 
Kinnisvara-
investeering  

Rahavoog Kerberon Eesti, 
Tallinn 

100% 15.750 m2 Ehitusõigus olemas, hoonestusõigus, toodab 

rahavoogu. 
Kinnisvara-
investeering  

Rahavoog Melon Eesti, 
Tallinn 

50% 5.728 m2 

Ehitusõigus olemas, toodab rahavoogu. Taotleme 
hoovi lisaehitusõigust ca 11 000 m

2. Kooskõlastatud 

detailplaneeringu eskiis on Tallinna 
Linnaplaneerimise Ametis menetluses. 

Kinnisvara-
investeering  

Rahavoog Pärnu turg Eesti, Pärnu 100% 2.529 m2 Ehitusõigus olemas, toodab rahavoogu. 
Kinnisvara-
investeering  

Rahavoog Raekoja 10 Eesti, 
Kuressare 

50% 1.493 m2 Toodab rahavoogu. Kinnisvara-
investeering  

Rahavoog Rüütli tn. 16 

/ 18 
Eesti, 
Tallinn 

50% 980 m2 Ehitusõigus olemas, toodab rahavoogu. Kinnisvara-
investeering  
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Rahavoog 
TOP 
Äripinnad 

Eesti, 
Tallinn 50% 17.754 m2 

Ehitusõigus hetkel olemasoleva hoonestuse järgi, 

toodab rahavoogu. Uus detailplaneering 
kehtestamisel kogumahuga vähemalt  74.675 m

2. 

Kinnisvara-
investeering  

       

Projekti 
liik 

Projekti 
nimi Asukoht Juriidiline 

osalus 

Äriplaanijärgne 

ehitusõiguse 

kirjeldus 
Hetkeolukord Klassifitseerimine 

bilansis 

Korterid Bi�umui�a 1 Läti, Riia 80% 
Müümata 

ehitusõigus 18.800 

m2 
Ehitusõigus kehtestatud, korterite müük käib. Varud 

Korterid Bi�umui�a 2 Läti, Riia 40% 87.770 m2 Projekteerimine. Varud 

Korterid Hills 
Leedu, 
Vilnius 100% 6.500 m2 Ehitusõigus olemas. Projekt on müügis. Varud 

Korterid Kolde 
Eesti, 
Tallinn 100% 

Müümata 

ehitusõigus 18.580 

m2 

Hoonestusõigus, ehitusõigus olemas, korterite müük 

käib. Varud 

Korterid Madrid 
Bulgaaria, 
Sofia 100% 

Müümata 

ehitusõigus 12.349 

m2 
Ehitusõigus olemas, ehitus ja müük käib. Varud 

Korterid Manastirski 
Bulgaaria, 
Sofia 100% 

Müümata 

ehitusõigus 26.075 

m2 
Ehitusõigus olemas, ehitus ja müük käib. Varud 

Korterid Tivoli 
Eesti, 
Tallinn 100% 58.470 m2 Ehitusõigust pole, planeerimine lõppfaasis Varud 

Korterid 
TOP 
Elupinnad 

Eesti, 
Tallinn 50% 33.770 m2 Ehitusõigust pole, planeerimine algfaasis 

Kinnisvara-
investeering  

Krundid Baltezers-2 Läti, Riia 80% 1.940 m2 Müügiks on 7 krunti. Kinnisvara-
investeering  

Krundid Baltezers-3 Läti, Riia 80% 
172.380 m2, maad 
on kokku 861.900 
m2 

Hoonestusõigus. 189 krunti. Käib ettevalmistus I etapi 

infrastruktuuri ehitamiseks (I etapp hõlmab 33 krunti). Varud 

Krundid Baltezers-5 Läti, Riia 80% Müümata kruntide 

arv 48 
Ehitusõigus olemas. Ehitus on lõppenud ning käib 

müük. 
Varud 

Krundid Merivälja 2 Eesti, 
Merivälja 

100% Müümata 63.572 m
2, 

52 krunti 
Alustati teede ja trasside ehitusega. Käib kruntide 

müük. 
Varud 

Krundid Pärtli Eesti, Saue 50% 84 krunti, keskmine 
krunt 1.500 m2 

Ehitusõigust pole, detailplaneerimine, sobiva 
turuseisu ootel. 

Kinnisvara-
investeering  

Krundid Tooma Eesti, Saue 50% 107 krunti, keskmine 
krunt 1.802 m2 

Ehitusõigust pole, detailplaneerimine, sobiva 

turuseisu ootel. 
Varud 

Krundid Vahi Eesti, 
Vääna 

100% 21 krunti, keskmine 
krunt 3.363 m2 

Ehitusõigus ja ehitusprojekt olemas, sobiva turuseisu 

ootel. 
Varud 

Märkus: Kontserni arendusprojektide areng ja edu on paljuski sõltuv Kontserni välistest teguritest. Eriti mõjutab nende edukust 

planeeringute ja ehituslubade saamine kohalikest omavalitsustest või planeerimisametitest. Tabelites kajastatud projektide andmed 
(näiteks äriplaanijärgne ehitusõigus), hetkeolukord, projekti liik ja klassifitseerimine bilansis on kajastatud vastavalt juhatuse parima 
teadmise ja kavatsuse kohaselt ning võivad aja jooksul muutuda vastavalt planeerimisprotsessile. Projektide realiseerimisootused võivad 

samamoodi aja jooksul muutuda, sõltuvalt hetke turuolukorrast ja konkurentsist. Juhatus hindab pidevalt projektide portfelli ja on valmis 
müüma osa või kogu projekti igal ajahetkel vastavalt tasuvusanalüüsidele. 
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Põhiliste projektide koondtabelites kajastatud projektide bilansilised maksumused moodustavad Kontserni 
varadest: 

Bilansikirje 

 EEK EUR 

 

Bilansikirje saldo 
seisuga 31.12.2008 

Projektide 
koondtabelis esitatud 
projektide maksumus 

seisuga 31.12.2008 

Bilansikirje saldo 
seisuga 31.12.2008 

Projektide 
koondtabelis esitatud 
projektide maksumus 

seisuga 31.12.2008 

miljonites          

Varad kokku  1 970,6 1 294,7 125,9 82,7 

Varud  849,4 753,0 54,3 48,1 

Kinnisvarainvesteeringud  542,8 541,7 34,7 34,6 

Lõpetamata ehitus  41,8 0,0 2,7 0,0 

 

Olulised muutused detailplaneerimises 2008. Aastal 
 
Tivoli:  Planeering sai Talllinna Linnavolikogus kehtestatud. Kuni viiekorruseliste korterelamute suletud brutopinna maht on 
51 400 m2,äripindade maht 7 000 m2, lisaks näeb planeering ette kuni 21 150 m2 parkimiskohti maa all. Kõrvalasuva 

elamupiirkonna ühe korteri omanik on detailplaneeringu kohtus vaidlustanud ja kohus on rakendanud tema kasuks esmast 

kohtukaitset. Vaidlus jätkub. 
Ahtri: Krundil kehtib hetkel detailplaneering koos ehitusõigusega, kuid oleme esitanud linnale ka detailplaneeringu eskiisi 
uue planeeringu saamiseks. Kuni uut detailplaneeringut pole, kehtib eelmise planeeringuga sätestatud ehitusõigus. Uues 

planeeringus taotletakse maapealset ehitusõigust 51 110m2. Menetletakse juba uue planeeringu vastuvõtmist. 
Laeva 2: Tallinna Linnavalitsus kehtestas detailplaneeringu. Detailplaneeringu järgselt saab kinnistule rajada kuni 6-
korruselise ärihoone suletud brutopinnaga kuni 7 776 m2. Maa-alla tuleb 72 parkimiskohta.  
PM80:  Planeeringut menetletakse Tallinna Linnavalitsuses vastuvõtmiseks ja avalikule väljapanekule suunamiseks.   
Baltezeres-3: Garkalne vald kehtestas planeeringu. Krundi suurus on 86 ha, millest 60 ha saab hoonestada 30% 
intensiivsusega, tehes maksimum ehitusõiguseks suletud brutopinna näol 172 380 m2. 

Muutused Kontserni struktuuris 
 
Olulisemaks muutuseks Kontserni struktuuris on AVEC Asset Management AS aktsiate võõrandamine. Suuremaks 

tehinguks oli ka tütarettevõtetes osaluste vahetamine, mille käigus Kontsern võõrandas täielikult enda osa Tallinna 

Linnaehituse AS�is ja vastutasuks sai Kolde AS�i ja Kerberon OÜ  täielikuks omanikuks. Lisaks soetas ehitusdivisjon 55%-
lise osaluse väikeettevõttes Temprea Ehitus OÜ, mis bilansipäevajärgselt on osutunud kehvaks investeeringuks ja on 
lõpetamisel. Võõrandati osalusi väiksemates ettevõtetes nagu UAB Ikas Projekt ja SIA Plavnieku Centrs. Tehingute mõju 

Kontserni majandustulemusele on kajastatud raamatupidamisaruande lisas 7. 
 
Personal 
 
Arco Vara kontserni töötajate arv oli 2008. aasta lõpuks langenud 396 inimeseni (2007: 664) ning neile maksti töötasu 

koos kaasnevate maksudega 129,3 mln krooni (8,3 mln eurot). Töötajate jagunemine regiooniti ning tegevusvaldkonniti oli 

31.12.2008 seisuga alljärgnev: 

2008    Eesti   Läti Leedu Ukraina Bulgaaria Rumeenia KOKKU 

Teenindus 58 35 0 29 17 0 139 

Arendus 27 7 0 0 10 0 44 

Ehitus 63 128 0 0 0 0 191 

Üldjuhtimine 22  0 0 0 0 0 22 

KOKKU 170 170 0 29 27 0 396 

2007               

Teenindus 123 101 52 65 34 27 402 

Arendus 36 8 3 0 5 3 55 

Ehitus 84 99 0 0 0 0 183 

Üldjuhtimine 24 0 0 0 0 0 24 

KOKKU 267 208 55 65 39 30 664 

 
2008. aastal maksti Kontserni juhatuse liikmetele välja töötasud koos kaasnevate maksudega kogusummas 19 mln krooni 

(1,2 mln eurot), millest juhatuse liikmetasud koos kaasnevate maksudega moodustasid 2,7 mln krooni (0,2 mln eurot), 
makstud preemiad (boonus) koos kaasnevate maksudega 12,2 mln krooni (0,8 mln eurot) ja koondamishüvitised koos 

kaasnevate maksudega 4,1 mln krooni (0,3 mln eurot).  
Kontserni nõukogu liikmetele arvestatud tasud koos kaasnevate maksudega olid 0,6 mln krooni (0,04 mln eurot). 
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Aktsiad ja aktsionärid 

Aastalõpu seisuga on ettevõttel kokku 1 767 aktsionäri, kellest 98% omab alla 100 000 aktsia ja 67% omab alla 1 000 
aktsia. Ettevõttel on kokku emiteeritud 95 284 150 aktsiat. Detsembri lõpus aktsia hind sulgus tasemel 2.82 krooni (0.18 
eurot). Ettevõttele 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 alljärgnev graafik: 

 

 

 

 

10 suuremat aktsionäri seisuga 31.12.2008 Aktsiate arv Osaluse % 
TOLETUM OÜ 20 718 508 21,74% 

HM INVESTEERINGUD OÜ 20 675 883 21,70% 

FREIER PROJEKT OÜ 19 929 133 20,92% 

SEB Ab Clients 11 549 471 12,12% 

JPMORGAN CHASE BANK, UK RESIDENTS 6 901 743 7,24% 

Central Securities Depository of Lithuania 2 897 556 3,04% 

GAMMA HOLDING OÜ 1 429 192 1,50% 

SEB PROGRESSIIVNE PF 684 471 0,72% 

SEB KASVUFOND 582 250 0,61% 

UNICREDIT BANK AUSTRIA AG 491 520 0,52% 

Muud 9 424 423 9,89% 

 

Juhatuse ja nõukogu liikmete aktsiapositsioonid  
seisuga 31.12.2008 Ametikoht Aktsiate arv Osaluse % 

Lembit Tampere Juhatuse esimees 0 0.00% 

Veiko Taevere Juhatuse liige 0 0.00% 

Heigo Metsoja Juhatuse liige 0 0.00% 

Richard Tomingas (Toletum OÜ) Nõukogu esimees 20 718 508 21.74% 

Hillar-Peeter Luitsalu (HM Investeeringud OÜ, 

lähikondsed) 

Nõukogu liige 
20 734 558 21.76% 

Aare Tark Nõukogu liige 0 0.00% 

Kalev Tanner Nõukogu liige 0 0.00% 

Ragnar Meitern Nõukogu liige 0 0.00% 

Kokku  41 453 066 43.50% 
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Dividendipoliitika 

Arco Vara kontsern on aastatel 2005 kuni 2008 välja kuulutanud dividende kuni 15% konsolideeritud puhaskasumist ning 

kavatseb jätkata dividendide jaotamist samas proportsioonis puhaskasumiga. Hoolimata sellest ei saa Kontsern kinnitada 

dividendide maksmise jätkamist samal määral tulevikus, sest täpne dividendide suurus sõltub Kontserni lõppenud 

majandusaasta tulemustest ja prognoositavast likviidsuspositsioonist kesk-pikas perspektiivis. 
 
 
 
Finantsriskide juhtimine 
 
Arco Vara kontserni finantsriskide juhtimise poliitika ja riskipositsioonide ülevaade seisuga 31.12.2008 on toodud 

konsolideerimisgrupi raamatupidamise aruande lisas nr. 33. 
 

 

Äriühingu juhtimine ja vastavus Tallinna Börsi Hea Ühingujuhtimise Tava soovitustele
 

 
Arco Vara AS aktsiad noteeriti Tallinna Börsi põhinimekirjas 21. juunil 2007. a.  
Börsiettevõttena lähtub Arco Vara AS oma tegevuses Eestis kehtivatest õigusaktidest, Tallinna Börsi nõuetest, reeglitest ja 

juhistest ning ettevõtte põhiväärtustest:  
 Partnerlus - meie klient on meie partner  
 Usaldusväärsus - oleme usaldusväärsed, avatud ja ausad  
 Professionaalsus - tagame oma teenuse kvaliteedi  
 Hoolivus - väärtustame klienti kui isiksust  
 Vastutustunne - peame kinni oma lubadustest 

 
Koos majandusaasta aruandega esitab Arco Vara AS ka Hea Ühingujuhtimise Tava (HÜT) aruande, milles ettevõtte 

juhtkond kinnitab HÜT nõuete järgimist või selgitab käesolevas osas mittejärgmise põhjuseid.  
Majandusaasta aruande koostamisel on järgitud HÜT juhiseid. Käesolev HÜT aruanne on majandusaasta aruande osaks 
oleva tegevusaruande eraldiseisev peatükk. 
 
 
I Üldkoosolek 
 
Ettevõtte kõrgemaks juhtorganiks on aktsionäride üldkoosolek.  
Üldkoosoleku pädevus, koosolekute kokkukutsumise kord ja otsuste vastuvõtmine on reguleeritud ettevõtte põhikirjas. 
 
2008. aastal toimus üks korraline ja üks erakorraline ettevõtte aktsionäride üldkoosolek.  
Korraline üldkoosolek toimus 13.05.2008. aastal aadressil Tallinn, Tõnismägi 2. Koosoleku kokkukutsumise teade ilmus 

21.04.2008. aastal ajalehes Eesti Päevaleht ja ettevõtte kodulehel. Teates näidati ära, kus on võimalik tutvuda kõigi 

üldkoosoleku oluliste andmete ja materjalidega ning kuhu saavad esitada aktsionärid oma küsimused. Aktsionäridele ei 

avalikustatud: audiitoriga sõlmitavat lepingut, sest lepingu eelsete läbirääkimiste kohaselt ei kuulunud lepingu sisu 

avalikustamisele; nõukogu liikme kandidaadi andmeid tema osalemise kohta teiste äriühingute nõukogude, juhatuste või 

tegevjuhtkonna töös. Puudus kõrvaldati 14.05.2008. a kui avaldati uue nõukogu liikme CV koos üldkoosoleku otsustega.  
Teave esitati aktsionäridele nii eesti kui ka inglise keeles. Ettevõte vastas aktsionäride esitatud küsimustele enne 

üldkoosoleku toimumist ja avaldas küsimused ja vastused, mis olid seotud üldkoosoleku päevakorra punktidega, ettevõtte 

kodulehel.  
Enne üldkoosoleku toimumist ei avaldanud nõukogu ettevõtte kodulehel enda ettepanekuid päevakorras olevate teemade 

kohta, sest nõukogul ei olnud nende teemade osas ettepanekuid, mis oleksid omanud tähtsust.  
Koosolekut juhatas Hannes Vallikivi, kes ei ole ettevõtte nõukogu esimees ega juhatuse liige. Koosoleku päevakorras oli 

majandusaasta aruande kinnitamine, kasumi jaotamine, audiitori valimine, omaaktsiate omandamise õiguse andmine ning 

nõukogu liikme tagasikutsumine ja uue nõukogu liikme valimine. Kasumi jaotamist arutati üldkoosolekul eraldiseisva 

teemana ja selle kohta võeti vastu eraldi otsus. Üldkoosolek viidi läbi eesti keeles ja koosoleku juhataja tagas koosoleku 

sujuva läbiviimise. Koosolekul osalesid ettevõtte kõik juhatuse liikmed, nõukogu esimees (Richard Tomingas) ja kaks 

nõukogu liiget (Hillar-Peeter Luitsalu ja Arti Arakas). Ülejäänud nõukogu liikmed (Aare Tark ja Kalev Tanner) ning audiitor 

ei saanud osaleda töökohustuste tõttu teistes ettevõtetes. Nõukogu liikme kandidaat Ragnar Meitern, kes ei ole varem 
nõukogu liikmeks olnud, ei saanud osaleda üldkoosolekul kuna tema töökoht asub väljaspool Eesti Vabariiki. Ettevõte ei 

pidanud võimalikuks teostada üldkoosoleku jälgimist ja sellest osavõttu sidevahendite kaudu.  
 
Erakorraline üldkoosolek toimus 06.11.2008. aastal Tallinnas aadressil Narva mnt 7c. Koosoleku kokkukutsumise teade 

ilmus 29.10.2008. aastal ajalehes Päevaleht ja ettevõtte kodulehel. Teates näidati ära erakorralise koosoleku 

kokkukutsumise põhjus ning kokkukutsumise ettepaneku tegija. Teave esitati aktsionäridele nii eesti kui ka inglise keeles. 

Ettevõte vastas aktsionäride esitatud küsimustele enne erakorralise üldkoosoleku toimumist ja avaldas küsimused ja 

vastused, mis olid seotud erakorralise üldkoosoleku päevakorra punktidega, ettevõtte kodulehel.  
Koosolekut juhatas Hannes Vallikivi, kes ei ole ettevõtte nõukogu esimees ega juhatuse liige. Koosoleku päevakorras oli 

ettevõtte 13.05.2008. aasta üldkoosoleku otsuse, millega anti ettevõttele õigus oma aktsiate omandamiseks ning määrati 

ühe aktsia eest tasutavaks miinimumhinnaks 1/10 aktisa nimiväärtusest, osaline muutmine. Erakorraline üldkoosolek viidi 

läbi eesti keeles ja koosoleku juhataja tagas koosoleku sujuva läbiviimise. Koosolekul osalesid ettevõtte kõik juhatuse 

liikmed, nõukogu esimees (Richard Tomingas) ja üks nõukogu liige (Hillar-Peeter Luitsalu). Ülejäänud nõukogu liikmed 
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(Aare Tark, Kalev Tanner ja Ragnar Meitern) ning audiitor ei saanud osaleda töökohustuste tõttu teistes ettevõtetes. 
Ettevõte ei pidanud võimalikuks teostada üldkoosoleku jälgimist ja sellest osavõttu sidevahendite kaudu.  
 
Korralise ja erakorralise üldkoosoleku päevakorrapunktidega seotud teavet, samuti enne koosoleku toimumist aktsionäride 

poolt esitatud küsimusi ja neile antud vastuseid, hoitakse üleval kuni järgmise üldkoosoleku toimumise teabe 

avalikustamiseni. 
 
 
II Juhatus 
 
Arco Vara AS juhatuses on alates 16.10.2008. a ning ka käesoleva aruande koostamise hetkel 3 liiget: 

·         Lembit Tampere - juhatuse esimees, kes korraldab juhatuse tööd ning ettevõtte juhtimist; 
·         Heigo Metsoja - juhatuse liige, kes korraldab ettevõtte 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 Altjõe (juhatuse liige, 

ehitusdivisjoni juht), Aare Tammemäe (juhatuse liige, finantsjuht), Veiko Pedosk (juhatuse liige, arendusdivisjoni juht) ja 

Avo Rõõmussaar (juhatuse liige, teenindusdivisjoni juht). 
 
Ajavahemikul 06.02.2008 � 18.02.2008 oli juhatuses 4 liiget: Aare Tammemäe (juhatuse esimees, finantsjuht), Ahto Altjõe 

(juhatuse liige, ehitusdivisjoni juht), Veiko Pedosk (juhatuse liige, arendusdivisjoni juht) ja Avo Rõõmussaar (juhatuse liige, 

teenindusdivisjoni juht). 
 
Ajavahemikul 18.02.2008 � 28.08.2008 oli juhatuses 4 liiget: Aare Tammemäe (juhatuse esimees, finantsjuht), Ahto Altjõe 

(juhatuse liige, ehitusdivisjoni juht), Veiko Taevere (juhatuse liige, arendusdivisjoni juht) ja Avo Rõõmussaar (juhatuse liige, 

teenindusdivisjoni juht).  
 
Ajavahemikul 28.08.2008 � 15.10.2008 oli juhatuses 4 liiget: Lembit Tampere (juhatuse esimees), Heigo Metsoja (juhatuse 
liige, finantsjuht), Veiko Taevere (juhatuse liige, arendusdivisjoni juht) ja Avo Rõõmussaar (juhatuse liige, 

teenindusdivisjoni juht). 
 
Kõigi juhatuse liikmetega on sõlmitud ametisse asumisel ametileping tema ülesannete täitmiseks. Juhatuse liikmete 

lepingud on sõlmitud kolmeaastasteks tähtaegadeks. Ükski juhatuse liige ei ole samaaegselt rohkem kui kahe emitendi 
juhatuse liige, teise emitendi nõukogu esimees ega ettevõttega samasse kontserni kuuluva emitendi nõukogu esimees.  
 
Juhatuse liikmetega on sõlmitud juhatuse liikme lepingud, milles on täpsustatud juhatuse liikmete õigusi, kohustusi ning 

vastutust, samuti on reguleeritud põhitasu maksmine. Tasu suurus lepiti kokku arvestades vastava juhatuse liikme 

tööülesandeid, tegevust, äritegevuse hetkeseisu ja tulevikusuundi. Juhatuse liikmetele makstakse lahkumishüvitust kuue 

kuu juhatuse liikme põhitasu ulatuses, kui juhatuse liige kutsutakse tagasi ilma mõjuva põhjuseta 
 
Juhatuse liikme lepingud mis olid sõlmitud Viljar Arakas´e, Aare Tammemäe, Ahto Altjõe, Veiko Pedosk´i ja Avo 

Rõõmussaar´ega sisaldasid ka preemia (boonuse) maksmise korda. Juhatuse liikmel oli õigus saada preemiat (boonust), 

kui ettevõtte konsolideeritud kasum ja käive vastavad kokkulepitud eesmärkidele. Kui konsolideeritud käive või kasum olid 

suuremad või väiksemad kokkulepitud eesmärkidest, siis kasutati preemia arvutamisel eraldi valemit. Negatiivsete 
majandustulemuste puhul preemiat ei makstud ja juhatuse liikmelt negatiivset summat sisse ei nõutud. Kirjeldatud süsteem 

motiveeris isikuid tegutsema ettevõtte parimates huvides ning hoiduma tegutsemisest isiklikes või muudes isikute huvides. 

Juhul, kui juhatuse liige kutsuti tagasi ilma mõjuva põhjuseta, oli juhatuse liikmel õigus saada vastava aasta eest preemiat 

proportsionaalses osas vastava aasta ametisoleku päevade arvule, võttes aluseks vastava aasta eelmise kvartali 
kinnitatud majandustulemused.  
 
2008. aasta maksti juhatuse liikmetele välja töötasud kogusummas 14 311 872 EEK, millest juhatuse liikme tasud 
moodustasid 2 049 707 EEK, makstud preemiad (boonus) 9 164 992 EEK ja koondamishüvitised 3 097 173 EEK.  
 
Juhatuse liikmed on teavitanud ettevõtet endi osalustest teistes äriühingutes või juhtimisorganites, mis ei kuulu Arco Vara 

kontserni: 
·         Ahto Altjõe � OÜ Infotrade juhatuse liige; 
·         Veiko Pedosk � Kvaliteks OÜ juhatuse liige ja ainuosanik; 
·         Avo Rõõmussaar � Strateg Consulting OÜ juhatuse liige ja osanik, Energiamets OÜ ainuosanik ja juhatuse 

liige; 
·         Viljar Arakas � Eesti Omanike Keskliidu juhatuse liige ja OÜ Miemma Holding ainuosanik ja juhatuse liige; 
·         Lembit Tampere � CHB Kindlustusmaakler OÜ, OÜ Alasniidu, OÜ Overseas, OÜ ECE Maja ja OÜ Harku 

Projektijuhtimine juhatuse liige ning OÜ Remmelga Aiand ainuosanik ja juhatuse liige; 
·         Aare Tammemäe � OÜ Brandeis Grupp ainuosanik ja juhatuse liige; 

 
Juhatuse liikmete poolt teatud osaluste ja juhtimisorganites osalemine ei ole konkurentsikeelu rikkumine. Juhatuse liikmed 
on lepinguga võtnud ka kohustuse konkurentsikeeldu mitte rikkuda. Lisaks on ettevõtte töösisekorraeeskirjades kirjas, et 
ettevõtte juhatuse liige ega töötaja ei nõua ega võta isiklikul eesmärgil kolmandatelt isikutelt seoses tööga vastu raha ega 

teisi hüvesid ega tee kolmandatele isikutele õigusvastaseid või põhjendamatuid soodustusi. 
 
Juhatuse liikmed ei ole teinud enda, enda lähedase ega endaga seotud isikuga olulisi tehinguid ega teinud otsuseid 

lähtudes enda isiklikest huvidest.  
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III Nõukogu 
 
Nõukogu ülesandeks on ettevõtte tegevuse planeerimine, tegevuse korraldamine ja juhatuse tegevuse kontrollimine. Arco 

Vara AS nõukogu liikmed valib aktsionäride üldkoosolek. 
 
HÜT kohaselt on pooled emitendi nõukogu liikmetest sõltumatud. Kui nõukogus on paaritu arv liikmeid, siis võib 

sõltumatuid liikmeid olla 1 liige vähem. 
 
Ettevõtte nõukogu on 5-liikmeline. Majandusaasta algusest kuni 16.05.2008. aastani olid nõukogu liikmeteks Richard 

Tomingas (nõukogu esimees), Hillar-Peeter Luitsalu. Arti Arakas, Aare Tark ja Kalev Tanner. 16.05.2008. aastal toimunud 
ettevõtte korralisel üldkoosolekul kutsuti tagasi nõukogu liige Arti Arakas ja uueks nõukogu liikmeks valiti Ragnar Meitern.  
 
Alates 16.05.2008. aastast on ettevõtte sõltumatuteks nõukogu liikmeteks HÜT definitsiooni kohaselt Kalev Tanner ja 

Ragnar Meitern. Nõukogu liikmeid Hillar-Peeter Luitsalu ja Richard Tomingas`t ei saa lugeda sõltumatuteks liikmeteks, 

kuna nad on eelneva kolme aasta jooksul olnud emitendi gruppi kuuluvate mitmete äriühingute juhtorganite liikmed ja 

omavad ärilisi suhteid läbi neile kuuluvate äriühingute OÜ HM Investeeringud ja OÜ Toletum.  Samuti ei ole Aare Tark  
HÜT definitsiooni kohaselt sõltumatu, kuna osutab läbi tema kontrolli all oleva Advokaadibüroo Tark&Co juriidilisi 

teenuseid Arco Vara AS-le. 
Seega on ettevõttel 2 sõltumatud ja 3 sõltuvat nõukogu liiget ning täidetud on HÜT nõue, mille kohaselt võib nõukogu 

liikmete paaritu arvu korral olla sõltumatuid liikmeid 1 liige vähem kui sõltuvaid liikmeid. Selline nõukogu koosseis tagab 

efektiivse juhtimise ning on parim ettevõttele ja aktsionäridele.  
 
Nõukogu liikmed valivad endi hulgast nõukogu esimehe. 
Alates 1997. aastast oli nõukogu esimees Arti Arakas, kes esitas nõukogu koosolekule 12.12.2007. aastal nõukogu 

esimehe kohalt tagasi astumise avalduse. Nõukogu rahuldas selle ning alates 21.01.2008. aastast on nõukogu esimees 

Richard Tomingas. 
 
Nõukogu liikmete tasu on kinnitatud üldkoosoleku otsusega 31.05.2007. aastal, milline summa nõukogu liikme kohta on 

7 500 EEK kuus (ei sisalda sotsiaalmaksu). Nõukogu liikmetele ei maksta lisatasusid ning nõukogu esimehele ei maksta 

eritasu. Lahkunud nõukogu liikmele ei maksta lahkumishüvitist.  
Arti Arakas, Hillar-Peeter Luitsalu ja Richard Tomingas, kes osalevad aktiivselt ka emitendi poolt kontrollitavate äriühingute 

nõukogude töödes, kasutusse on antud sõiduautod, arvutid ja mobiiltelefonid, milliste kulud kannab üldkoosoleku otsuse 

alusel emitent. 
 
Nõukogu poolt ei ole komiteesid moodustatud. 
 
2008. aastal toimus kokku 10 nõukogu koosolekut. Kõik 2008. aastal emitendi nõukogus olevad liikmed osalesid rohkem 

kui pooltel nõukogu koosolekutest, mis toimusid nende liikmeksoleku ajal.  
 
Enne nõukogu liikme Ragnar Meiterni valimist nõukogu liikmeks tuvastati, et tal puudub huvide konflikt emitendiga. Samuti 

ei ole teistel nõukogu liikmetel tekkinud 2008. aasta jooksul huvide konflikti. 
 
 
 
 
IV Juhatuse ja nõukogu koostöö 
 
Lähtudes emitendi põhikirjast ning väljakujunenud töökorraldusest teevad juhatus ja nõukogu tihedalt koostööd. 
Nõukogu liikmed Hillar-Peeter Luitsalu ja Richard Tomingas on aktiivselt tegevad ka emitendi kontrolli all olevate kõigi 

kolme tegevussuuna emaettevõtete (Arco Ehitus OÜ, Arco Investeeringute AS ja Arco Real Estat AS) nõukogudes. 
Juhatus ja nõukogu peavad ettevõtte strateegiat puudutavates küsimustes ühiseid koosolekuid ning pidevalt vahetatakse 

infot emitendi strateegilise arengu osas. Samuti annab juhatus nõukogule koosolekutel teavet ettevõtte plaanidest ja 

eesmärkidest kõrvalekaldumisest ning nende põhjustest.  
Nõukogu esimehe ja juhatuse esimehe vahel toimuvad vastavalt vajadusele info vahetamise koosolekud. Info vahetamise 

osas järgitakse nõukogu poolt kinnitatud siseteabe hoidmise, avaldamise ja Arco Vara AS aktsiatega tehingute tegemise 

sisereegleid.  
 
25.08.2008. aastal kutsus nõukogu tagasi juhatuse esimehe Aare Tammemäe ja juhatuse liikme Ahto Altjõe. Juhatuse 

esimehe ja juhatuse liikme tagasikutsumist peeti vajalikuks ettevõtte töö senisest paremaks korraldamiseks, 

juhtimisefektiivsuse tagamiseks ning tegevuste restruktureerimiseks. Uueks juhatuse esimeheks kinnitati Lembit Tampere 
ja juhatuse liikmeks Heigo Metsoja. 18.09.2008. aastal rahuldas nõukogu juhatuse liikme Avo Rõõmussaar´e avalduse 

ning kutsus juhatuse liikme omal soovil tagasi.  
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V Teabe avalikustamine 
 
Alates Tallinna Börsil noteerimisest lähtub Arco Vara AS teabe avalikustamisel Tallinna Börsi poolt kehtestatud nõuetest 

ning eesmärgist kohelda kõiki aktsionäre võrdselt. 
 
Arco Vara AS veebileht asub aadressil www.arcorealestate.com  ja aktsionäridele suunatud info lihtsalt leitavas 

alajaotuses http://www.arcorealestate.com/en/investor-info/general nii eesti kui inglise keeles. Emitent avaldas oma 
veebilehel kõik emitendiga seotud faktid ja hinnangud, millest on teavitatud finantsanalüütikuid või teisi isikuid. Emitendi 

veebilehel on avalikustatud ka analüütikutega kohtumised, analüütikutele või investoritele või institutsionaalsetele 

investoritele tehtavate esitluste ja pressikonverentside toimumise ajad ja asukohad ning emitendi üldised 

strateegiasuunad. Emitent ei koostanud majandusaasta alguses nn finantskalendrit, sest kõik avalikustamisele kuuluvad 

teabed avaldas emitent vastavalt õigusnormides kehtestatud tähtaegadel. 
 
Ettevõtte on ühel juhul korraldanud investorile esitluse vahetult enne finantsaruandluse avaldamise kuupäeva, kuid 

kohtumistel analüütikute või investoritega ei avalikustata kunagi ettevõtte siseinfot või veel avaldamata finantsandmeid.  
  
 
VI Finantsaruandlus ja auditeerimine 
 
Arco Vara AS konsolideeritud raamatupidamisaruanded on koostatud kooskõlas rahvusvaheliste finantsaruandluse 

standarditega (IFRS). 
 
Nõukogu koosolekul, kus arutati auditeerimise tulemusi osales audiitor. Audiitor edastas oma raporti ning tulemuste arutelu 

juures ei viibinud juhatuse liikmed. Vastavat nõukogu koosolekut ei protokollitud.  
 
Ettevõtte korralise üldkoosoleku kokkukutsumise teates avaldati andmed audiitori kandidaadi kohta. Audiitor on 

auditeerinud ettevõtte majandusaastat ka eelnevatel aastatel ja kuna nõukogul ei olnud välja tuua midagi negatiivset 
audiitori tegevusele, siis ei pidanud nõukogu ka vajalikuks eraldi üldkoosolekul teha ettekanne audiitori tegevuse osas.  
 
Arco Vara AS ei avalikusta audiitorile makstud tasu suurust, kuna selle mitteavaldamine ei mõjuta emitendi arvates 
audiitori poolt teostatud auditeerimise järeldusotsuse usaldusväärsust. 
 
Suhtarvude valemid 
 
Investeeritud kapital = lühiajalised intressikandvad kohustused + pikaajalised kohustused + omakapital 
Neto laenud = lühiajalised intressikandvad kohustused perioodi lõpus + pikaajalised kohustused perioodi lõpus - raha ja 
raha ekvivalendid perioodi lõpus-lühiajalised investeeringud väärtpaberitesse 
Omakapitali osakaal = omakapital perioodi lõpus/varad kokku perioodi lõpus 
Keskmine omakapital = viimase 4 kvartali lõpu omakapitalide summa/4 
ROE = perioodi puhaskasum/perioodi keskmine omakapital 
Keskmine investeeritud kapital = viimase nelja kvartali lühiajaliste intressikandvate kohustuste, pikaajaliste kohustuste ja 

omakapitali summa/4 
ROIC = viimase 4 kvartali maksueelse kasumi ja intressikulude summa/keskmine investeeritud kapital 
EPS 1 = emaettevõtte omanikele kuuluv puhaskasum / perioodi kaalutud keskmine lihtaktsiate arv.  
EPS 2 = emaettevõtte omanikele kuuluv puhaskasum / aktsiate arv perioodi lõpul 
Quick Ratio = (käibevara kokku perioodi lõpus � varude ja bioloogiliste varade summa perioodi lõpus) / lühiajalised 

kohustused perioodi lõpus 
Current Ratio = käibevara perioodi lõpus / lühiajalised kohustused perioodi lõpus 
 
  

http://www.arcorealestate.com
http://www.arcorealestate.com/en/investor-info/general





































































































































