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Vara Fond OU 2022. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

Sissejuhatus.

OU Vara Fond loodi 2009 aastal . 2021 aastal alustati uue arendusprojektiga Tartus, Kastani tanaval.

Euroopas lahvatanud s@jaga ja sellele jargnenud ehitushindade hiippelise kasvu tulemina jai Kastani tn elukondliku arendusprojekti 1. etapi
oodatud kasum minimaalseks. Seda siis ennekdike ehituse sisendhindade tdusu t6ttu. Aruande aastal alustati samas ka 2. etapiga, millede
muik Idpptarbijale jadb 23 aasta kevadesse. 23 aastal alustatakse arenduse 3.nda ehk viimase etapi kortermaja ehitusega, mis Ghtlasi votab
kokku kogu projekti. Projekti I8pp prognoositult 2024 kevad.

Tulud, kulud ja kasum.

2022 aastal oli miitigitulu 1 002 819 eurot. Tegevuskulud olid 36 480 eurot. OU Vara Fond &rikasumiks kujunes 55 498 eurot.
Ettev6tte 2022 puhaskasum oli 53 850 eurot.

Personal.
Juhatuse liikmele maksti tasu 13 293 eurot .

Eesmargid 2023 aastaks

Lisaks kéimasolevale arendusprojektile jélgitakse kinnisvaraturul toimuvat, leidmaks kasumlikke uusi projekti. Arvestades asjaolu, et majandus
on jatkuvalt langusfaasis ja inflatsiooniméaar kdrge, langetatakse potentsiaalsete projektide alustamine ja kestvus selle elujdulisuse hinnangust
vastaval ajahetkel.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Varud
Kokku kaibevarad
P6hivarad
Investeeringud tiitar- ja sidusettevdtjatesse
Noéuded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2022

5 367
433 630
794 869

1 233 866

124 314
179 000
240 000
7567
550 881
1784747

630 293
242 274
872567
872 567

2556
256
855518
53 850
912 180

1784 747

2022. a. majandusaasta aruanne

31.12.2021 Lisanr

18 597 2
419 461 3
886 586 4

1324 644

124 314
179 000 3
360 000 5
28 522 6

691 836

2016 480

967 295 7

190 856 8
1158 151
1158151

2556
256

891 449
-35932
858 329
2016 480
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2022 2021 Lisanr
Muugitulu 1002 819 6 659 9
Muud é&ritulud 282 213 2942 10
Kaubad, toore, materjal ja teenused -1 120 976 -7 276 11
Mitmesugused tegevuskulud -36 480 -37 020 12
T66j6ukulud -17 651 -9321 13
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -2 702 -2702 6
Muud arikulud -51725 -135 14
Arikasum (kahjum) 55 498 -46 853
Kasum (kahjum) sidusettevotjatelt 0 16 261
Intressitulud 0 4 489 16
Intressikulud -1648 -9 829 15
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 53 850 -35932
Aruandeaasta kasum (kahjum) 53 850 -35932
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Vara Fond OU 2022. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Eesti finantsaruandluse standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetel tuginev avalikkusele
suunatud finantsaruandluse néuete kogum, mille pdhinduded kehtestatakse Raamatupidamise seadusega ning mida tédpsustab
kaesoleva seaduse prg 34 I6ike 4 alusel kehtestatud valdkonna eest vastutava ministri maarus (edaspidi toimkonna juhend).
Osaihing kasutab kasumiaruande koostamisel kasumiaruande skeemi nr.1.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Aruande koostamisel on aluseks véetud véikese suurusega ettevotjale kehtivad kriteeriumid.

Raha

Raha ning raha ekvivalentidena kajastatakse raha kassas ja pangas, ndudmiseni hoiuseid.

Titar- ja sidusettevtjate aktsiad vdi osad

Investeering titar- ja sidusettevdtetesse voetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses.
Jargmistel perioodidel kapitaliosaluse meetodi kohaselt korrigeeritakse soetusmaksumust.

No6uded ja ettemaksed

Nouetena ostjate vastu kajastatakse ettevitte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud lthiajalisi ndudeid. Ndudeid ostjate vastu
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.
Nouete laekumise tdendosust hinnatakse voimaluse korral iga ostja kohta eraldi.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte , mida hoitakse renditulu teenimise vdi turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida
ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka
soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid .Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses

Oiglase vaartuse meetodil kajastades:

Oiglase vaartuse muutused kajastatakse kasumiaruandes eraldi kirjel “Muud &rikulud”/“Muud &ritulud”. Oiglase véaartuse meetodil
kajastatavatelt kinnisvarainvesteeringutelt ei arvestata amortisatsiooni.

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad

Materiaalse pdhivara kajastamisel bilansis on selle soetusmaksumusest maha arvatud akumuleeritud kulum ja vara vaartuse

langusest tulenevad allahindlused.

Olulisuse printsiibist l&htudes kajastatakse p&hivarana need varaobjektid, mille soetusmaksumus Uletab 640 eurot ja mille kasulik eluiga on lle
Uihe aasta. Madalama soetusmaksumusega vai liihema kasuliku elueaga varaobjektid kantakse kasutusse vdtmisel kuluks ning nende Ule
peetakse arvestust bilansivaliselt.

Juhul, kui materiaalse pdhivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest olulistest komponentidest,millel on erinevad kasulikud eluead,
vOetakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena, maéarates neile eraldi amortisatsiooninormid vastavalt
komponentide kasulikule elueale.

Kui pdhivara objekti valmistamist on finantseeritud laenuga, lulitatakse laenukasutuse kulutused (sh.intressid) objekti soetusmaksumusse. Vara
maksumusse kapitaliseeritakse laenukasutuse kulutused, mis on arvestatud alates vara valmistamise alustamise hetkest kuni vara valmimiseni.
Ettevdte kasutab materiaalse pdhivara amortiseerimisel lineaarset meetodit. Materiaalse pdhivara gruppidele on Uldjuhul maaratud

jargmised amortisatsiooninormid/kasulikud eluead:

Materiaalse pdhivara objekti spetsiifika tottu v8ib selle kasulik eluiga erineda muu sarnase grupi omast. Sellisel juhul vaadatakse seda
eraldiseisvana ning maarataks talle sobiv amortisatsiooniperiood. Materiaalsele pohivarale maaratud amortisatsiooninormid vaadatakse Ule,
kui on ilmnenud asjaolusid, mis vdivad oluliselt muuta p&hivara v8i pdhivaragrupi kasulikku eluiga. Hinnangute muutuste moju

kajastub aruandeperioodis ja jargnevates perioodides.

Kui materiaalse p6hivara objektile on tehtud selliseid parendustdid, mis tdstavad objekti vGimet osaleda tulevikus majandusliku kasu

loomisel, siis

need kulutused lisatakse p8hivara objekti soetusmaksumusele. Muud kulutused, mis pigem séilitavad p&hivara v8imet luua majanduslikku
kasu,kajastatakse aruandeperioodi kuludes.
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Pdhivarade arvelev6tmise alampiir 640 eurot

Rendid

Kapitalirendiks loetakse rendisuhet, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule rentnikule.
Ulejaanud rendilepinguid kasitletakse kasutusrendina.

Finantskohustised

Kdik finantskohustised (volad hankijatele, vetud laenud, viitvdlad, valjastatud vdlakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised

vBlakohustised) voetakse arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Finantskohustised liigitatakse lthiajaliseks, kui selle tasumise téhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupaevast . Finantskohustised,
mille tagasimakse tahtaeg on pikem kui 12 kuud bilansipéevast, kajastatakse pikaajalise kohustisena.

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse siis, kui olulised omandiga seonduvad riskid ja hiived on lainud dle ostjale ning muigitulu ja tehinguga
seotud kulutusi on vdimalik usaldusvaarselt mddta. Tulu teenuste miugist kajastatakse lahtudes valmidusastme meetodist, teenuse
osutamisest saadavad tulud ja kasum kajastatakse

proportsionaalselt samades perioodides nagu teenuse osutamisega kaasnevad kulutused.

Intressitulu kajastatakse lahtudes vara sisemisest intressimaérast. Dividenditulu kajastatakse vastava ndudediguse tekkimisel.

Kulud

Aruandeperioodi tuludest arvatakse maha nendesamade tulude tekkega seotud kulud. Véljaminekuid, millele vastavad tulud tekivad mingil muul
perioodil, kajastatakse kuludena samal perioodil, mil tekivad nendega seotud tulud.

Maksustamine

Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt maksustatakse dividendidena jaotatavat kasumit maaraga 20/80 netodividendina véljamakstud summast.
Dividendidelt arvestatud ettevdtte tulumaks kajastatakse tulumaksukuluna dividendide valjakuulutamise perioodi kasumiaruandes, s6ltumata
sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud vai millal dividendid vélja makstakse.

Seotud osapooled

Ettevdte loeb osapooli seotuks juhul, kui iiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole Ule vdi olulist mdju teise osapoole &rilisteleotsustele.
Seotud osapooled on:

Osaduhingu juhatus ning olulise osalusega eraisikutest omanikud, vélja arvatud juhul, kui antud isikutel puudub v8imalus avaldada olulist m&ju
ettevdtte érilistele otsustele. Lisaks on seotud osapoolteks eelnevalt kirjeldatud isikute l&hisugulased ja nende poolt kontrollitavad voi

nende olulise mdju all olevad ettevdtted.

Lisa 2 Raha

(eurodes)
31.12.2022 31.12.2021
Pangakontod 5367 18 597
Kokku raha 5367 18 597
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Lisa 3 Nouded ja ettemaksed
(eurodes)

2022. a. majandusaasta aruanne

31.12.2022 Jaotus jarelejganud téhtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
Noéuded seotud
11 019 11 019
osapoolte vastu
Maksude ettemaksed ja
s 10 991 10 991
tagasinduded
Laenunduded 567 470 388 470 60 000 119 000
Muud nduded 15 554 15 554
Intressinduded 15 554 15 554
Ettemaksed 7 596 7 596
Muud makstud
7 596 7 596
ettemaksed
Kokku nduded ja
612 630 433 630 60 000 119 000
ettemaksed
31.12.2021 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
Maksude ettemaksed ja
s 34 807 34 807
tagasinduded
Laenunduded 534 037 355 037 60 000 119 000
Muud nduded 18 224 18 224
Intressinduded 18 224 18 224
Ettemaksed 11 393 11 393
Tulevaste
L 11 393 11 393
perioodide kulud
Kokku nduded ja
598 461 419 461 60 000 119 000
ettemaksed
Lisa 4 Varud
(eurodes)
31.12.2022 31.12.2021
Ldpetamata toodang 794 552 853 736
L&petamata objektid 794 552 853 736
Ettemaksed varude eest 317 32 850
Ettemaksed 317 32850
Kokku varud 794 869 886 586
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Lisa 5 Kinnisvarainvesteeringud

(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2020
31.12.2021
Miitigid

31.12.2022

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud

360 000
360 000
-120 000
240 000

Lisa 6 Materiaalsed p&hivarad

(eurodes)

31.12.2020
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2021
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Amortisatsioonikulu
Umberliigitamised

Umberliigitamised Idpetamata
projektidest

31.12.2022
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Maa

4100

4100

4100

4100

4100

4100

Muud
materiaalsed
pdhivarad

14 422
-5551

8871

-2702

14 423

-8 254

6 169

-2702

14 423
-10 956
3 467

2022 2021
6 659
4907

Kokku

Lépetamata
projektid

18 253

18 253

18 253

18 253

-18 253

-18 253

2022. a. majandusaasta aruanne

36 775
-5551

31224

-2702

36 776
-8 254
28 522

-2702

-18 253

-18 253

18 523
-10 956

7567
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Lisa 7 Laenukohustised

(eurodes)

Luhiajalised laenud
Juriidiliste isikute laenud
Pangalaen

Lihiajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

Luhiajalised laenud
Juriidiliste isikute laenud
Pangalaen

Lihiajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

31.12.2022

611 282

19 011

630 293

630 293

31.12.2021

944 874
22421

967 295

967 295

12 kuu
jooksul

12 kuu
jooksul

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

1-5 aasta tle 5 aasta

jooksul

611 282

19011

630 293

630 293

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

1-5 aasta ule 5 aasta

jooksul

944 874
22421

967 295

967 295

Lisa 8 Vblad ja ettemaksed

(eurodes)

Volad tarnijatele
Vélad todvotjatele
Maksuvdlad
Muud vélad
Muud viitvélad
Saadud ettemaksed
Muud saadud ettemaksed

Kokku vélad ja ettemaksed

Volad tarnijatele
Volad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud vodlad
Muud viitvélad
Saadud ettemaksed
Muud saadud ettemaksed

Kokku vélad ja ettemaksed

31.12.2022

109 760

1000

107 070

2 069

2 069

22 375

22 375

242 274

31.12.2021
82 496
567
210
1455
1455
106 128
106 128
190 856

2022. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar

9,5%-11%

3,99%

Intressimaar

3,99%

Alusvaluuta = LOpptéhtaeg

EUR 2023

EUR 2023

Alusvaluuta  LOpptahtaeg

EUR 2022

EUR 2022

12 kuu jooksul

109 760
1000
107 070
2 069

2 069
22 375
22 375
242 274

12 kuu jooksul

82 496
567
210

1455
1455
106 128
106 128
190 856

10
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Lisa 9 Muugitulu

(eurodes)

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

Kokku mudgitulu

Lisa 10 Muud aritulud

(eurodes)

Trahvid, viivised ja hivitised
Kinnistu imberhindlus

Kokku muud éaritulud

Lisa 11 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)

Tooraine ja materjal

Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused

2022

1002 819
1002 819
1002 819

1002 819
1002 819

2022
29213
253 000
282 213

2022
1120976
1120976

Lisa 12 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)

Ur ja rent

Mitmesugused burookulud
Lahetuskulud
Telefonikulud

Riigildivud

Autokulud

Kokku mitmesugused tegevuskulud

2022
2819
12 966

809

66

19 820
36 480

2021

6 659
6 659
6 659

6 659
6 659

2021
2942

2942

2021
7276

7276

2021
3739
16 983
188
1398
196

14 516
37 020

2022. a. majandusaasta aruanne

11
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Lisa 13 ToOjoukulud

(eurodes)

Palgakulu

Sotsiaalmaksud

Kokku t66jdukulud

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

Juriidilise isiku juhtimis- vdi kontrollorgani liige

Lisa 14 Muud éarikulud

(eurodes)

Trahvid, viivised ja hivitised
Muud

Kokku muud éarikulud

Lisa 15 Intressikulud
(eurodes)

Intressikulu laenudelt

Kokku intressikulud

Lisa 16 Intressitulud
(eurodes)

Intressitulu laenudelt

Kokku intressitulud

Lisa 17 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes
LUHIAJALISED
Néuded ja ettemaksed

Sidusettevotjad

2022
13293
4 358
17 651

2022
51494
231

51725

2022
1648
1648

2022

31.12.2022

2022. a. majandusaasta aruanne

2021
7008
2313
9321

2021

135
135

2021
9829
9829

2021
4489
4 489

31.12.2021

191 000

12
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Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 34 644 24 142
mdju all olevad ettevétjad

Kokku nduded ja ettemaksed 34 644 215 142
Laenukohustised

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 1000 16 650
mdju all olevad ettevétjad

Kokku laenukohustised 1000 16 650
Vélad ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 1000 567
mdju all olevad ettevdtjad

Kokku vélad ja ettemaksed 1000 567
ANTUD LAENUD 31.12.2020 Antud laenude tagasimaksed = 31.12.2021
Sidusettevétjad 194 000 -3 000 191 000
Kokku antud laenud 194 000 -3000 191 000

Tegev- ja kérgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud
olulised soodustused

2022 2021
Arvestatud tasu 13293 7008

13



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuup&ev on: 04.08.2023

Vara Fond OU (registrikood: 11631241) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

RAUL MURK Juhatuse liige 04.08.2023

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

31.12.2022
855518
53 850
909 368



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Hoonestusprojektide arendus

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
stinniaeg

Tartu linn, Tartu
VF Holding OU 16186544 linn, Tartu
maakond, Eesti

Tartu linn, Tartu

Kadri Kuht 47612245216 .
maakond, Eesti

Sidevahendid
Liik Sisu
E-posti aadress info@varafond.ee

Veebilehe aadress www.varafond.ee

Mudgitulu L
EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)
41101 1002819 100.00%

Osaluse suurus ja
valuuta

1278 EUR
(Lihtomand)

1278 EUR
(Lihtomand)

Pd&hitegevusala

Jah



