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Tegevusaruanne

ABC Vara AS tegevusaladeks on kinnisvara arendus ja rentimine. Renditavad objektid on Tallinnas Paldiski mnt 105 asuv Renault autokeskus
ja Harkus Paldiski mnt 251a asuv lao- ja kontorihoone.
Peamiseks tegevuseks 2017.aastal oli biiroohoone ehitus Tallinnas Mustjuure 9 kinnistule, mis valmis 2018.aasta alguses.

ABC Vara AS mudgitulu 2017. aastal oli 346 049 eurot (2016: 349 449). Aasta puhaskasum moodustas 445 889 eurot (2016: 312 922).

Too6tajaid oli 2017. aastal 1, to6jdukulud (t66tasu koos sotsiaalmaksudega) moodustasid 28 819 eurot. Juhatuses on 1 juhatuse liige, kellele
2017. aasta jooksul juhatuse liikme tasu ei makstud.

Ettevotte tegevust iseloomustavad jargmised suhtarvud:

2017 2016
Omakapitali osakaal 59,8% 74,4%
Mugitulu muutus -1,0% -12,3%
Varade muutus 34,4% 3,9%
Omakapitali muutus 8,0% 6,0%
Omakapitali rentaablus 7,7% 5,8%
Varade rentaablus 5,1% 4,3%
Volakordaja 0,40 0,26

Omakapitali
P = Omakapital / Bilansimaht
osakaal
Omakapitali . .
= Puhaskasum / Keskmine omakapital
rentaablus
Varade .
= Puhaskasum / Keskmised koguvarad
rentaablus
Vélakordaja = Kohustused kokku / Bilansimaht
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Vdlad ja ettemaksed
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses
Ulekurss
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2017

20943
388 156
409 099

9 584 580
32671
9617 251
10 026 350

444 254
615 115
1 059 369

1752 464
1220 658
2973122
4032 491

894 763
813 934
89 476
3749797
445 889
5993 859
10 026 350

2017. a. majandusaasta aruanne

31.12.2016 Lisanr

5
467 403 2
467 408
6 990 400 4
3387 5
6 993 787
7 461 195
174 420 7
169 252 8
343 672
348 896 7
1220 657 8
1569 553
1913225
894 763 10
813934
89 476
3436 875 9
312 922 9
5547 970
7 461 195
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2017 2016 Lisanr
Muugitulu 346 049 349 449 11
Muud é&ritulud 160 543 0 12
Mitmesugused tegevuskulud -107 577 -137 877 13
T66j6ukulud -28 819 0 14
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -1 562 0 5
Muud &rikulud -83 -79 207 15
Arikasum (kahjum) 368 551 132 365
Intressikulud -90 511 -72 646 16
Muud finantstulud ja -kulud 167 849 253 203 17
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 445 889 312 922
Aruandeaasta kasum (kahjum) 445 889 312922
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

2017 2016 Lisanr
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 368 551 132 365
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 1562 0 5
Muud korrigeerimised -160 543 79 161 12,15
Kokku korrigeerimised -158 981 79 161
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 79 091 4 376
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 353 607 18 992
Makstud intressid -87 313 -72 646
Kokku rahavood éaritegevusest 554 955 162 248
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pShivarade
soetamisel 13963 0
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel -2 344 579 -241 561
Laekunud intressid 168 006 253 506
Kokku rahavood investeerimistegevusest -2 190 536 11 945
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 1830939 0
Saadud laenude tagasimaksed -174 420 -174 420
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 1656 519 -174 420
Kokku rahavood 20938 -227
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 5 232
Raha ja raha ekvivalentide muutus 20938 -227
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I8pus 20943 5
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)
Kokku
Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik Jaotamata kasum
nimivaartuses reservkapital (kahjum)
31.12.2015 894 763 813934 89 476 3436 875 5235 048
Aruandeaasta kasum
) 0 0 0 312922 312922
(kahjum)
31.12.2016 894 763 813934 89 476 3749797 5547 970
Aruandeaasta kasum
. 0 0 0 445 889 445 889
(kahjum)
31.12.2017 894 763 813934 89 476 4195 686 5993 859

Info aktsiakapitali kohta on toodud lisas 10 ja maksimaalse tulumaksukohustuse kohta, mis viks kaasneda dividendide véljamaksmisega,
lisas 9.
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

ABC Vara AS-i raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga, mis tugineb rahvusvaheliselt
tunnustatud arvestuse ja aruandluse pShimdtetele. Eesti finantsaruandluse standardi pdhinduded on kehtestatud Eesti

Vabariigi raamatupidamise seadusega, mida tapsustavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud
alljargnevates arvestuspdhimdotetes.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, nGudmiseni hoiuseid pankades, téhtajalisi
hoiuseid téhtajaga kuni 3 kuud ja rahaturufondi osakuid.

Nduded ja ettemaksed

Noéuded ja ettemaksed sisaldavad ndudeid ostjate vastu, muid ndudeid, viitlaekumisi ja ettemakseid. Kui eeldatav ndude realiseerumistéahtaeg
on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéevast, kajastatatakse nduded ja ettemaksed luhiajalistena, kui see uletab kahteist kuud,
pikaajalistena.

Nouetena ostjate vastu kajastatakse ettevStte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud lthiajalisi ndudeid. Ndudeid ostjate vastu
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumus (s.0 nominaalvaartus miinus vajadusel tehtavad allahindlused).

Nouete laekumise tdendosust hinnatakse voimaluse korral iga ostja kohta eraldi. Kui nduete individuaalne hindamine ei ole nduete
arvust tulenevalt véimalik, siis hinnatakse individuaalselt ainult olulisi ndudeid. Ulejdanud ndudeid hinnatakse kogumina, arvestades
eelmiste aastate kogemust laekumata jadnud nduete osas. Varem alla hinnatud ebatdené&oliste nduete laekumist kajastatakse
ebatbenaoliselt lackuvate nduete kulu vahendamisena.

Ka&iki muid ndudeid (viitlaekumised, antud laenud ning muud lihi- ja pikaajalised nduded), valja arvatud edasimuigi eesmargil omandatud
ndudeid, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Edasimiiigi eesmargil soetatud ndudeid kajastatakse Giglase vaartuse meetodil.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettev6te hoiab (kas omanikuna vdi kapitalirendi tingimustel
rendituna) renditulu teenimise vGi turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering
vOetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid (s.o
notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing tdenéoliselt aset leidnud).

Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses, mis baseerub iga-aastasel séltumatu hindaja poolt maaratud

turuhinnal. Oiglase vasrtuse muutused kajastatakse kasumiaruandes kirjetel “Muud arikulud”/“Muud &ritulud”.

Kinnisvarainvesteeringuobjekte, mille diglast vaartust ei ole véimalik usaldusvéarselt hinnata, on kajastatud analoogiliselt materiaalse
pShivaraga (soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud allahindlused véartuse langusest).

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad

Materiaalseks ja immateriaalseks pohivaraks loetakse ettevétte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku tddeaga Ule tihe
aasta ja maksumusega alates 320 eurot.

Materiaalne ja immateriaalne pShivara vietakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (k.a tollimaks ja

muud mittetagastatavad maksud) ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema tddseisundisse ja
—asukohta. Materiaalset ja immateriaalset pShivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud
kulum ja véimalikud véartuse langusest tulenevad allahindlused.

Péhivara parendusvaljaminekud, mis suurendavad p6hivara t66jdudlust ule algselt arvatud taseme ja tbendoliselt osalevad lisanduvate tulude
8
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tekkimisel tulevikus, kapitaliseeritakse bilansis pdhivarana. Kulutused, mis tehakse eesmargiga tagada ning sdilitada varaobjektilt tulevikus
saadavat tulu, kajastatakse nende kulude tekkimisel aruandeperioodi kuludes.

Amortisatsiooni arvestatakse lineaarselt Iahtudes jargmistest eeldatavatest kasulikest eluigadest:

* Masinad ja seadmed 3-5 aastat
* Muu inventar 3-5 aastat

Maad ja kunstivaartusi ei amortiseerita.

Juhul kui pdhivara kaetav vaartus (s.o kdrgem kahest jargnevast naitajast: vara neto muiugihind vdi vara kasutusvaartus) on vaiksem
tema bilansilisest jadkmaksumusest, on materiaalse pdhivara objektid alla hinnatud nende kaetavale vaartusele.

Rendid

Kapitalirendina kéasitletakse rendilepingut, mille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule ettevottele.
Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Ettevdte kui rendileandja
Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna.

Finantskohustised

K@ik finantskohustised (vdlad hankijatele, vdetud laenud, viitvdlad, véljastatud vélakirjad ning muud lthi- ja pikaajalised
vBlakohustised) voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi finantskohustisi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas sumas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestus toimub kasutades
sisemise intressimaara meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates aruandekuupéevast, kui ettevottel pole
tingimusteta digust kohustuse tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud péarast aruandekuupéeva.

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud ule ostjale, mugitulu ja tehinguga seotud kulu
on usaldusvaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenaoline.

Tulu teenuse mugist kajastatakse teenuse osutamise jarel, voi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis

lahtudes valmidusastme meetodist.

Intressitulu ja dividenditulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tdené&oline ja tulu suurust on v8imalik usaldusvaarselt hinnata. Intressitulu
kajastatakse kasutades vara sisemisest intressimaéra, vélja arvatud

Kulud

Kulusid kajastatakse samas perioodis, kus kajastatakse nendega seotud tulusid. Kulutused, mis tdenaoliselt osalevad majandusliku

kasu tekitamisel jargmistel perioodidel, kajastatakse nende tekkimise hetkel varana ning kajastatakse kuluna perioodi(de)l, mil nad loovad
majanduslikku kasu (naiteks kulutused materiaalsele p&hivarale). Kulutused, mis osalevad majandusliku kasu tekitamisel aruande perioodil
vOi ei osale majandusliku kasu tekitamisel, kajastatakse kuluna nende tekkimise perioodil.

Maksustamine

Vastavalt kehtivale seadusandlusele Eestis ettevotete kasumit ei maksustata, mistdttu ei eksisteeri ka edasilikkunud tulumaksu ndudeid ega
kohustusi. Kasumi asemel maksustatakse Eestis jaotamata kasumist véljamakstavaid dividende maksuméaaraga 20/80 netodividendina
véljamakstud summalt. Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevétte tulumaksu kajastatakse kasumiaruandes tulumaksukuluna

samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, sltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v&i millal need tegelikult valja
makstakse.

Maksimaalne v8imalik tulumaksukohustuse summa, mis v8iks kaasneda dividendide valjamaksmisega, on &ra toodud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

Osapooli loetakse seotuks juhul, kui Uiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole Ule vdi olulist m&ju teise osapoole &rilistele otsustele.
ABC Vara AS aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:
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omanikke (emaettevdte ning emaettevotte omanikud);

teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevotteid

(s.h emaettevdtte teised titarettevotted ja sidusettevotted);

tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

eespool loetletud isikute l&hisugulasi ja nendega seotud ettevotteid.

ABC Vara AS poolt teostatud tehingud ja saldod 2017. ja 2016.a. seotud osapooltega on kajastatud seotud osapoolte lisas.

Aruandepéevajargsed siindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist méjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandekuupéeva
ja juhatuse poolt aruande koostamispaeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil toimunud tehingutega.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2017 12 kuu jooksul Lisa
nr
Nduded ostjate vastu 267 565 267 565
Ostjatelt lackumata
267 565 267 565 18
arved
Maksude ettemaksed ja
. 116 457 116 457 3
tagasinduded
Muud nduded 4 4
Intressinduded 4 4 18
Muud nduded 4130 4130 18
Kokku nduded ja
388 156 388 156
ettemaksed
31.12.2016 12 kuu jooksul Lisa
nr
Nouded ostjate vastu 268 569 268 569
Ostjatelt lackumata
268 569 268 569 18
arved
Maksude ettemaksed ja
. 35704 35704 3
tagasinduded
Muud nduded 160 160
Intressinduded 160 160 18
Muud nduded 162 970 162 970 18
Kokku nduded ja
467 403 467 403

ettemaksed

Ettevdtte osad arvelduskontod kuuluvad kontsernikonto koosseisu ja vabad vahendid arvelduskontol on kajastatud kirjel Muud nduded summas
4 130 (2016: 162 970) eurot, ndudena kontsernikonto omaniku, emaettevdtte, vastu; intressinduded on kajastatud summas 2 (2016: 160)
eurot; lisa 18.

Kirjel Nduded ostjate vastu sisaldub muuhulgas ndue seotud osapoolte vastu seisuga 31.12.2017 summas 266 499 (2016: 266 848) eurot, lisa
18.
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Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvélg
Kaibemaks 116 457 0 35704 0
Uksikisiku tulumaks 0 350 0 0
Sotsiaalmaks 0 1320 0 0
Kohustuslik kogumispension 0 40 0 0
Tootuskindlustusmaksed 0 64 0 0
Muud maksude ettemaksed ja maksuvdlad 0 254 0 348
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 116 457 2028 35704 348
Maksude ettemaksed toodud lisas 2 ja maksuvdlad lisas 8.
Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)
Oiglase vaartuse meetod
31.12.2015 6 706 080
Ostud ja parendused 363 481
Kasum (kahjum) Giglase
vaartuse muutusest 19161
31.12.2016 6 990 400
Ostud ja parendused 2 433 637
Kasum (kahjum) Giglase
vaartuse muutusest 160543
31.12.2017 9 584 580
2017 2016
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 346 049 349 449
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 17 276 14 890

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel on tuginetud eksperdi poolt koostatud eksperthinnangule, milles on kasutatud vorreldavate
tehingute meetodit ja tulumeetodit, olenevalt vara olemusest. Vorreldavate tehingute meetodi puhul on l&htutud tegelikest

tehingutest analoogsete objektidega, vajadusel on arvestatud ka turuvaartust suurendavaid ja vahendavaid tegureid v8rrelduna analoogsete
objektidega. Tulumeetodi puhul on hindamise eeldustena kasutatud kehtivate lepingute ja/v6i turu rendihindu ning haldamiskulusid,

vakantsuse ja kapitalisatsioonimaara puhul on kasutatud turu keskmist.

Laenukohustiste tagatiseks on seatud hlipoteegid seisuga 31.12.2017 summas 10 279 725 (2016: 10 279 725)

eurot kinnisvarainvesteeringutele, mis on bilansis kajastatud summas 6 475 937 (2016: 4 010 825) eurot, vt lisa 7. Lisaks on
kinnisvarainvesteeringutele seatud hiipoteegid seisuga 31.12.2017 summas 1 054 542 (2016: 1 054 542) eurot seotud isikute
kohustuste tagamiseks, mis on bilansis kajastatud summas 1 374 370 (2016: 1 254 370) eurot, vt lisa 17.

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu kajastub lisas 11. Rendile antud kinnisvarainvesteeringute bilansiline jadkmaksumus seisuga
31.12.2017 on 4 888 715 (2016: 4 770 080) eurot.

Kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest kajastub vastavalt lisas 12 ja lisas 15.
11
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Lisa 5 Materiaalsed pdhivarad

(eurodes)

31.12.2015
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

31.12.2016
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2017
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Masinad ja
seadmed

3413
-3413

3413
-3413

12 000

-1281

15413
-4 694
10719

Muud
materiaalsed
p6hivarad

3387

3387

3387

3387

16 883

-281

20 270
-281
19 989

Kokku

Lépetamata
projektid ja
ettemaksed

0

0

0

0

0

0

1963

0

1963

0

1963

2017. a. majandusaasta aruanne

6 800
-3413
3387

6 800
-3413
3387

30 846

-1 562

37 646
-4 975
32671

Kapitalirendiga soetatud varade vaartus on 16 883 (2016: 0) eurot.

Lisa 6 Kapitalirent
(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rentnik

31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta
jooksul jooksul
Kapitalirent 16 883 3811 13072
Kapitalirendikohustised
16 883 3811 13072
kokku
Renditud varade bilansiline jadkmaksumus
31.12.2017
Muud materiaalsed p&hivarad 16 602
Kokku 16 602

Intressimaar

6,7%

31.12.2016

Alusvaluuta LOpptahtaeg Lisa

EUR

2021

12
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Lisa 7 Laenukohustised

(eurodes)

31.12.2017
Pikaajalised laenud
Laen 1 348 896
Laen 2
1830939
Pikaajalised laenud
2179835
kokku
Kapitalirendikohustised
16 883
kokku
Laenukohustised 2196 718
kokku
31.12.2016
Pikaajalised laenud
Laen 1 523 316
Pikaajalised laenud
523 316
kokku
Laenukohustised
523 316

kokku

12 kuu
jooksul

12 kuu
jooksul

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
348 896 0 0
91 547 366 188 1373204
440 443 366 188 1373204
3811 13072 0
444 254 379 260 1373204

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
174 420 348 896 0
174 420 348 896 0
174 420 348 896 0

2017. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar

3,8%

6k euribor
+2,5%

Intressimaar

3,8%

Alusvaluuta Lopptahtaeg Lisa
nr

EUR 15.12.2018 18

EUR 13.12.2021

Alusvaluuta Lopptahtaeg Lisa
nr

EUR 15.12.2018 18

Laen 1 tagatiseks on seatud hiipoteek koguvadartuses 7 758 874 eurot kinnisvarainvesteeringutele, mis on bilansis kajastatud summas 3
227 225 eurot, lisa 4. Laen 1 kajastub kohustusena seotud osapoole vastu, lisa 18.

Laen 2 limiit on 2 100 000 eurot. Nimetatud laenulepingu tagatiseks on seatud hipoteek koguvaartuses 2 520 851 eurot
kinnisvarainvesteeringutele, mis on bilansis kajastatud summas 3 248 712 eurot, lisa 4.
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ABC Vara aktsiaselts 2017. a. majandusaasta aruanne

Lisa 8 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul
Vélad tarnijatele 264 630 264 630 0
Vélad toovotjatele 4 059 4059 0
Maksuvdlad 2028 2028 0 3
Muud vdlad 3198 3198 0
Intressivolad 3198 3198 0
Muud vélad 1561 858 341 200 1220 658
Kokku vélad ja ettemaksed 1835773 615 115 1220 658
31.12.2016 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul
Volad tarnijatele 159 904 159 904 0
Maksuvdlad 348 348 0 3
Muud vodlad 1229 657 9 000 1220 657
Kokku vélad ja ettemaksed 1389 909 169 252 1220 657

Muu pikaajalise vdla tasumistahtaeg on 28.01.2020, intressimaér 3,8% aastas, lisa 18. Muu pikajaline vdlg on tekkinud kinnistute soetamisest.

Kirjel Vdlad tarnijatele sisaldub muuhulgas kohustus seotud osapooltele seisuga 31.12.2017 summas 182 172 eurot (31.12.2016: 71 128), lisa
18.

Lisa 9 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2017 31.12.2016
Tingimuslikud kohustised
Véimalikud dividendid 3356 549 2999 838
Tulumaksukohustis vBimalikelt dividendidelt 839 137 749 959
Kokku tingimuslikud kohustised 4195 686 3749797
Lisa 10 Aktsiakapital
(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016
Aktsiakapital 894 763 894 763
Aktsiate arv (tk) 894 763 894 763
Aktsiate nimivaartus 1 1
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ABC Vara aktsiaselts

Lisa 11 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku muugitulu
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Kinnisvara rent

Kokku mudgitulu

Lisa 12 Muud aritulud

(eurodes)

Kasum kinnisvarainvesteeringute Siglase vaartuse muutusest

Kokku muud éaritulud

2017

346 049
346 049
346 049

346 049
346 049

2017
160 543
160 543

Lisa 13 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)

Energia

Elektrienergia

Soojusenergia
Riiklikud ja kohalikud maksud
Raamatupidamis-, administreerimisteenus
Ehitus-, remont- ja hooldusté6d
Kindlustus
Projektijuhtimine, konsultatsioon
Muud

Kokku mitmesugused tegevuskulud

2017
-1891
-928
-963
-11 496
-11 040
-23 293
-2 766
-54 917
-2174

-107 577

2017. a. majandusaasta aruanne

2016

349 449
349 449
349 449

349 449
349 449

2016 Lisanr
0 4
0

2016

0

0

0

-13 650
-11 085
-3723
-2772
-81 400
-25 247

-137 877
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ABC Vara aktsiaselts

Lisa 14 To6joukulud

(eurodes)

Palgakulu

Sotsiaalmaksud

Kokku t66jdukulud

Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale
Keskmine tdotajate arv tootamise liikide kaupa:

Toolepingu alusel tootav isik

Lisa 15 Muud éarikulud

(eurodes)

Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse
muutusest

Muud

Kokku muud éarikulud

Lisa 16 Intressikulud
(eurodes)

Intressikulu kohustistelt

Kokku intressikulud

2017
21539
7280
28 819

2017

2017
-90 511
-90 511

Lisa 17 Muud finantstulud ja -kulud

(eurodes)

Hupoteegi huvitis
Intressitulud

Kokku muud finantstulud ja -kulud

Hupoteegi huvitisena on kajastatud hilvitis seotud osapoolelt kinnistute kasutamise eest laenude tagatisena, vt lisa 4 ja lisa 18.

2017
166 170
1679
167 849

2016

o O o

2016

-79 161

-79 207

2016
-72 646
-72 646

2016
246 751
6 452

253 203

2017. a. majandusaasta aruanne

Lisanr
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ABC Vara aktsiaselts 2017. a. majandusaasta aruanne

Lisa 18 Seotud osapooled

(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus ABC Grupi AS
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja Landcom OU
Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes

31.12.2017 31.12.2016

Nouded Kohustised Nouded Kohustised
Emaettevotja 4132 1555241 163 130 1222071
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 266 499 350 341 266 847 523 316
ettevotjad
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 0 179 380 0 69 714
vdi olulise m&ju all olevad
ettevotjad
2017 Saadud laenude  Intressimaar Alusvaluuta Ldpptahtaeg

tagasimaksed

Teised samasse konsolideerimisgruppi
kuuluvad ettevétjad

Laen 1 174 420 3,8% EUR 15.12.2018

2016 Saadud laenude  Intressimaar Alusvaluuta Ldpptahtaeg
tagasimaksed

Teised samasse konsolideerimisgruppi
kuuluvad ettevétjad

Laen 1 87 210 3,8% EUR 15.12.2018

Ostud ja miagid

2017 2016
Ostud Muugid Ostud Muugid

Emaettevdtja 55 961 1677 24797 0
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 22 560 454 432 13 249 221247
ettevotjad
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 269 416 0 81 596 0
vdi olulise m&ju all olevad
ettevotjad
Olulise osalusega juriidilisest
isikust omanikud ning nende

0 0 0 61 460

valitseva voi olulise mdju all
olevad ettevdtjad

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasusid ja muid olulisi soodustusi aruandeperioodil ega vérreldaval perioodil arvestatud ei ole.
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ABC Vara aktsiaselts 2017. a. majandusaasta aruanne

Saldod ja kéibed seotud osapooltega kajastuvad jargnevatele bilansi ja kasumiaruande kirjetel:

Nduded kogusummas 270 631 (2016: 429 978) eurot, lisa 2:
- nduded ostjate vastu 266 499 (2016: 266 848) eurot

- intressinduded 2 (2016: 160) eurot

- muud nduded 4 130 (2016: 162 970) eurot

Kohustused kogusummas 2 084 962 (2016: 1 815 101) eurot:
- laenukohustised 348 896 (2016: 523 316) eurot, lisa 7

- volad tarnijatele 182 172 (2016: 71 128) eurot, lisa 8

- intressivdlad 1 036 (2016: 0) eurot, lisa 8

- muud vdlad 1 552 858 (2016: 1 220 657) eurot, lisa 8

Ostud seotud osapooltelt kogusummas 347 937 (2016: 119 642) eurot:
- kinnisvarainvesteering 204 541 (2016: 53 000) eurot

- ostetud teenused 71 764 (2016: 31 429) eurot

- intressikulud 71 632 (2016: 35 213) eurot

Muugid seotud osapooltele kogusummas 456 109 (2016: 282 707) eurot:
- teenuste miiuk 288 262 (2016: 96 000) eurot

- hiipoteegihtivitis 166 170 (2016: 184 608) eurot, lisa 17

- intressitulud 1 677 (2016: 1 630) eurot

Lisa 19 EttevOtte tegevuse jatkuvus

Seisuga 31.12.2017 Uletasid ettevdtte lihiajalised kohustised kaibevara summas 650 270 eurot. Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud
lahtudes tegevuse jatkuvusest. Juhtkonna hinnangul ei tekita negatiivne kaibekapital 2017. aastal majandusraskusi, kuna vastavalt rahavoogude
prognoosile suudab ettevdte katta kdik lihiajalised kohustised.
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 02.05.2018

ABC Vara aktsiaselts (registrikood: 10454920) 01.01.2017 - 31.12.2017 majandusaasta aruande andmete Gigsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

URMAS KUKK Juhatuse liige 02.05.2018



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

ABC Vara aktsiaselts aktsionarile
Arvamus

Oleme auditeerinud ABC Vara aktsiaselts (ettevote) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2017 ning kasumiaruannet, rahavoogude aruannet ja
omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupaeval I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaarsete arvestuspdhimdtete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt ettevdtte finantsseisundit seisuga 31.12.2017 ning sellel kuupéeval I16ppenud aasta
finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi I&abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas
»Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevdttest sdltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti)
(eetikakoodeks (EE)), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt eetikakoodeksi (EE) nduetele. Me usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on
piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet, kuid ei hdlma raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori
aruannet.

Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb
raamatupidamise aastaaruandest vdi meie poolt auditi kaigus saadud teadmistest v6i tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi kohta aru
anda.

Juhtkonna ja nende, kelle tlesandeks on valitsemine, kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhtkond
peab vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest v3i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevdtte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane, tegevuse
jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, vélja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas ettevétte likvideerida vGi tegevuse
I6petada vai tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad ettevdtte raamatupidamise aruandlusprotsessi Ule jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest v&i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda
vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. PGhjendatud kindlus on kérgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see
kooskadlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised véivad tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse
oluliseks siis, kui voib pdhjendatult eeldada, et need vdivad uksikult voi koos méjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Kasutame auditeerides vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja séilitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi kaigus. Me teeme ka
jargmist:

- teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest vdi veast tuleneva olulise vaarkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastuseks
nendele riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise véaérkajastamise mitteavastamise risk on
suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus voib téhendada salakokkulepet, vdltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist v8i sisekontrolli eiramist;

- omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamiseks
ettevdtte sisekontrolli tulemuslikkuse kohta;

- hindame kasutatud arvestuspdhimétete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info pdhjendatust;

- teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pohjal selle kohta, kas esineb olulist
ebakindlust siindmuste v&i tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada méarkimisvaarset kahtlust ettevotte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et
eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tdhelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole vi kui avalikustatud
info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jéareldused péhinevad vandeaudiitori aruande kuupéevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stiindmused voi
tingimused vdivad siiski kahjustada ettevdtte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

- hindame raamatupidamise aastaaruande uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas raamatupidamise aastaaruanne esitab aluseks
olevaid tehinguid ja stindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

Me vahetame nendega, kelle ilesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning markimisvaarsete auditi tahelepanekute kohta, sealhulgas mis
tahes sisekontrolli mérkimisvaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kaigus.
/digitaalselt allkirjastatud/

Margit Viks
Vandeaudiitori number 526

BDO Eesti AS
Audiitorettevdtja tegevusloa number 1

A. H. Tammsaare tee 47, Tallinn, Harju maakond, 11316

02.05.2018



Audiitorite digitaalallkirjad
ABC Vara aktsiaselts (registrikood: 10454920) 01.01.2017 - 31.12.2017 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

MARGIT VIKS Vandeaudiitor 02.05.2018



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku

Jaotamine

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist)

Kokku

31.12.2017
3749797
445 889
4195 686

4195 686

4195 686



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala EMTAK kood

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201

Sidevahendid
Liik Sisu
Telefon +372 6505503

E-posti aadress info@abc.ee

Mudgitulu
(EUR)

346049

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



