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Tegevusaruanne

ABC Vara AS tegevusaladeks on kinnisvara arendus ja rentimine. Ettevdtte miugitulu 2021. aastal oli 522 278 eurot (2020: 538 205). Aasta
puhaskasum moodustas 375 734 eurot (2020: 327 449).

Ettevdtte renditavad objektid on Tallinnas Mustjuure 9 asuv biiroohoone, Harkus Aia pdik 4 asuv lao- ja kontorihoone, Harkus Aia pdik 2 asuv
autode keretdokoda ja Parnus Haapsalu mnt 41 asuv kauplusehoone.

Tootajaid oli 2021. aastal 1 (2020: 1), t66jdukulud (tédtasu koos sotsiaalmaksudega) moodustasid 19 727 (2020: 20 465) eurot. Juhatuse
likmele 2021. aasta ja 2020. aaasta jooksul juhatuse liikme tasu ei ole arvestatud.

Ettevotte tegevust iseloomustavad jargmised suhtarvud:

2021 2020
Omakapitali osakaal 71,1% 69,3%
Mugitulu muutus -3,0% 23,0%
Varade muutus -3,8% 19,6%
Omakapitali muutus -1,3% 15,3%
Omakapitali rentaablus 6,5% 6,1%
Varade rentaablus 4,6% 4,3%
Vélakordaja 0,29 0,31

Omakapitali

b = Omakapital / Bilansimaht
osakaal
Omakapitali

P = Puhaskasum / Keskmine omakapital
rentaablus
Varade )

= Puhaskasum / Keskmised koguvarad

rentaablus
Vélakordaja = Kohustised kokku / Bilansimaht
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Noéuded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vdlad ja ettemaksed
Kokku lihiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Volad 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

31.12.2021

880 027
18 368
898 395

0

7075 696
70 322
7146 018

8044 413

179 727
53532
233 259

2085742

9000
2094 742
2328 001

894 763

1 256 326
89 476
3100113
375734
5716 412
8044 413

2021. a. majandusaasta aruanne

31.12.2020 Lisanr

268 685
74 028 2
342713
440 000 2
7 464 409 4
111 396 5
8 015 805
8 358 518
1874298 7
56 046 8
1930 344
628 496 7
9 000 8
637 496
2567 840
894 763 10
1256 326
89 476
3222 664 9
327 449 9
5790678
8358 518
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2021 2020 Lisanr
Muugitulu 522 278 538 205 11
Muud é&ritulud 192 288 0 12
Mitmesugused tegevuskulud -140 601 -120 215 13
T66j6ukulud -19 727 -20 465 14
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -39 185 -39 335 5
Muud &rikulud -5 -12 412 15
Arikasum (kahjum) 515 048 345778
Intressikulud -58 464 -60 081
Muud finantstulud ja -kulud 31650 41752 16
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 488 234 327 449
Tulumaks -112 500 0 17
Aruandeaasta kasum (kahjum) 375734 327 449
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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.

EttevGte on vaikeettevdte ja on koostanud véaikeettevotja lihendatud raamatupidamise aruande. Raamatupidamise aastaaruanne on
koostatud eurodes.

Arvestuspdhimaétete vdi informatsiooni esitusviisi muutused

Lahtuvalt ettevotte suurusest on muudetud informatsiooni esitusviisi ning alates kéesolevast aruandeperioodist koostatud
vaikeettevodtja lihendatud raamatupidamise aruanne.

Raha
Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse aruandes ndudmiseni hoiuseid pankades.

Nduded ja ettemaksed

Noéuded ja ettemaksed sisaldavad ndudeid ostjate vastu, muid ndudeid, viitlaekumisi ja ettemakseid. Kui eeldatav ndude realiseerumistéahtaeg
on kaheteist kuu jooksul alates aruandekuupaevast, kajastatakse nduded ja ettemaksed lihiajalistena, kui see Uletab kahtteist kuud,
pikaajalistena.

Nduetena ostjate vastu kajastatakse ettevdtte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud lthiajalisi ndudeid. Néudeid ostjate vastu
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (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 vdimalik, siis hinnatakse individuaalselt ainult olulisi ndudeid. Ulejaanud ndudeid hinnatakse kogumina, arvestades
eelmiste aastate kogemust laekumata jadnud nduete osas. Varem alla hinnatud ebatdené&oliste nduete laekumist kajastatakse
ebat6enéoliselt laekuvate nduete kulu vahendamisena.

Kaiki muid ndudeid (viittaekumised, antud laenud ning muud luhi- ja pikaajalised nduded), valja arvatud edasimuigi eesmargil omandatud
ndudeid, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Edasimuiiligi eesmérgil soetatud néudeid kajastatakse diglase vaartuse meetodil.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevéte hoiab (kas omanikuna v6i kapitalirendi tingimustel
rendituna) 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 (s.o
notaritasud, riigildivud, néustajatele 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 vaartuse muutused kajastatakse kasumiaruandes kirjetel “Muud &rikulud”/“Muud &ritulud”.

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

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalseks ja immateriaalseks pdhivaraks loetakse ettevétte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku tdéeaga ule Ghe
aasta ja maksumusega alates 320 eurot.

Materiaalne ja immateriaalne p6hivara vbetakse 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



ABC Vara aktsiaselts 2021. a. majandusaasta aruanne

kulum ja vBimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Pd&hivara parendusvéljaminekud, mis suurendavad p&hivara t66jdudlust Ule algselt arvatud taseme ja tdenéoliselt osalevad lisanduvate tulude
tekkimisel tulevikus, kapitaliseeritakse bilansis pdhivarana. Kulutused, mis tehakse eesmérgiga tagada ning séilitada varaobjektilt tulevikus
saadavat tulu, kajastatakse nende kulude tekkimisel aruandeperioodi kuludes.

Amortisatsiooni arvestatakse lineaarselt lahtudes 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 mitgihind v8i vara kasutusvaartus) on vaiksem
tema bilansilisest jadkmaksumusest, on materiaalse p6hivara objektid alla hinnatud nende kaetavale vaartusele.

Rendid

Kapitalirendina kasitletakse rendilepingut, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule ettevéttele.
Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Ettevdte kui rendileandja
Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad hankijatele, vetud laenud, viitvdlad, véaljastatud vdlakirjad ning muud lihi- 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 uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistéttu 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 aruandekuupéaevast, kui ettevottel pole
tingimusteta digust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud pérast aruandekuupaeva.

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse siis, kui k8ik olulised omandiga seotud riskid on lainud Ule ostjale, midgitulu ja tehinguga seotud kulu
on usaldusvaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenéoline.

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

lahtudes valmidusastme meetodist.

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tdené&oline ja tulu suurust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata. Intressitulu
kajastatakse kasutades vara sisemist intressimaara.

Kulud

Kulusid kajastatakse samas perioodis, kus kajastatakse nendega seotud tulusid. Kulutused, mis tdenéoliselt 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 pdhivarale). Kulutused, mis osalevad majandusliku kasu tekitamisel aruande perioodil
v0i ei osale majandusliku kasu tekitamisel, kajastatakse kuluna nende tekkimise perioodil.

Maksustamine

Vastavalt kehtivale seadusandlusele Eestis ettevdtete kasumit ei maksustata, mistdttu ei eksisteeri ka edasilikkunud tulumaksu ndudeid ega
kohustisi. Kasumi asemel maksustatakse Eestis jaotamata kasumist véljamakstavaid dividende maksumé&éaraga 20/80 netodividendina
véljamakstud summalt. Alates 2019. aastast on vimalik dividendide véljamaksetele rakendada maksumaéra 14/86. Seda soodsamat
maksumaara saab kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni. Kolme
eelneva majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018. aasta esimene arvesse vdetav aasta.

Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid valja
kuulutatakse, s@ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v6i millal need tegelikult valja makstakse.

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

Osapooli loetakse seotuks juhul, kui iiks osapool omab kas valitsevat m6ju teise osapoole Ule v6i olulist mdju teise osapoole &rilistele otsustele.
ABC Vara AS aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

- omanikke (emaettevdte ning emaettevotte omanikud);

- teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid

(s.h emaettevdtte teised tltarettevotted ja sidusettevotted);

- tegev- ja kérgemat juhtkonda;

- eespool loetletud isikute valitseva vdi olulise mgju all olevaid ettevétteid.

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

Aruandekuupéaevajargsed siindmused

Varade ja kohustiste hindamisel on arvestatud oluliste asjaoludega, mis ilmnesid raamatupidamise aastaaruande koostamisperioodil ning mis
on seotud aruandeperioodil v3i eelnevatel perioodidel toimunud tehingutega. Aruandekuupéevajargsed sindmused, mida ei ole varade

ja kohustiste hindamisel arvesse vBetud, kuid mis v8ivad mdjutada jargmise majandusaasta tulemust, on avalikustatud

raamatupidamise aastaaruande lisades.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2021
Nduded ostjate vastu 18 282
Ostjatelt
18 282
laekumata arved
Muud nduded 45
Intressinduded 45
Ettemaksed 41
Tulevaste
L 19
perioodide kulud
Muud makstud 29
ettemaksed
Kokku nduded ja
18 368
ettemaksed
31.12.2020
Nduded ostjate vastu 10 445
Ostjatelt
10 445
laekumata arved
Muud nduded 8114
Intressinduded 8114
Ettemaksed 469
Tulevaste
- 399
perioodide kulud
Muud makstud
70
ettemaksed
Mitmesugused nduded 495 000
Kokku nduded ja
514 028

ettemaksed

Kirjel Mitmesugused nduded on 31.12.2020 seisuga kajastatud ndue summas 495 000 eurot, mille tasumistahtaeg on 31.07.2029 ja intressimaar

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul

18 282 0
18 282 0
45 0
45 0
41 0
19 0
22 0
18 368 0

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul

10 445 0
10 445 0
8114 0
8114 0
469 0
399 0
70 0

55 000 440 000
74 028 440 000

3,55% aastas. Nimetatud ndue laekus aruandeperioodil.

2021. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2021 31.12.2020
Maksuvdlg Maksuvdlg
Kaibemaks 2628 7638
Uksikisiku tulumaks 200 263
Sotsiaalmaks 684 792
Kohustuslik kogumispension 41 48
Tootuskindlustusmaksed 50 58
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 3603 8799

Maksuvdlad on toodud lisas 8.

Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2019 5982 606

Ostud ja parendused 1369 996

Kasum (kahjum) Giglase

vé'eirtusé muJutuiesiJ 1241l

Lisandumised &rithenduste

Kaudu 124 218

31.12.2020 7 464 409

Ostud ja parendused 1100

Kasum (kahjum) Giglase

véértusé muJutuiesgtJ 339%

Mugid -393 208

31.12.2021 7 075 696

2021 2020

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 492 320 494 954
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 46 623 27 973
Kinnisvarainvesteeringute miiik maugihinnas 582 000 0

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel on tuginetud eksperdi poolt koostatud eksperthinnangule.

Hoonestamata kinnistute hindamisel on kasutatud vérreldavate tehingute meetodit, mille puhul on l&htutud tegelikest tehingutest

analoogsete objektidega, vajadusel on arvestatud ka turuvaartust suurendavaid ja vahendavaid tegureid.

Hoonete hindamisel on kasutatud kas diskonteeritud rahavoogude meetodit, kus diglase vaartuse leidmisel on diskonteeritud jargmise 5
aasta rahavood lahtuvalt kehtivatest lepingutest ja eeldatavatest turuhindadest ning -vakantsustest ning parast seda on leitud vdimalik

objekti I6ppvéaartus perpetuiteedina v8i on leitud diglane vaartus kehtivate lepingute ja/vdi turu rendihinna, haldamiskulude ja vakantsusmaara
alusel, kasutades turu keskmist kapitalisatsioonimééra. 2021. aastal on hoonete hindamisel kapitalisatsiooniméarana kasutatud 7,5% -

8,5% (vorreldaval perioodil 7,0% - 8,5%).

Laenukohustiste tagatiseks on seatud hiipoteegid seisuga 31.12.2021 summas 3 394 851 (2020: 3 394 851) eurot kinnisvarainvesteeringutele,
mis on bilansis kajastatud summas 5 230 000 (2020: 5 222 870) eurot, lisa 7. Lisaks on kinnisvarainvesteeringutele seatud hipoteegid

10
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seisuga 31.12.2021 summas 6 968 000 (2020: 8 022 542) eurot seotud isikute kohustiste tagamiseks, mis on bilansis kajastatud summas 1 694
000 (2020: 2 125 681) eurot, lisa 16,18.

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu kajastub lisas 11. Rendile antud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus seisuga
31.12.2021 on 6 924 000 (2020: 6 916 870) eurot.

Rendilepingute olulise tingimusena voib vélja tuua osade objektide (iiiri suurenemise. Uliri suurenemine aastas on vastavalt objektile kas 2% vdi
THI -kuid mitte rohkem kui 2%.

Kasum kinnisvarainvesteeringute miugist ja 8iglase vaartuse muutusest kajastub lisas 12 ning kahjum lisas 15.

Lisa 5 Materiaalsed pdhivarad

(eurodes)
Kokku
Masinad ja Muud
seadmed materiaalsed
pbhivarad
31.12.2019
Soetusmaksumus 12 454 180 110 192 564
Akumuleeritud kulum -6 569 -47 478 -54 047
Jaakmaksumus 5885 132 632 138 517
Ostud ja parendused 8908 3 306 12 214
Amortisatsioonikulu -3427 -35 908 -39 335
31.12.2020
Soetusmaksumus 21 362 183 416 204 778
Akumuleeritud kulum -9 996 -83 386 -93 382
Jaakmaksumus 11 366 100 030 111 396
Amortisatsioonikulu -3179 -36 006 -39 185
Mudgid (jadkmaksumuses) -1 889 0 -1 889
31.12.2021
Soetusmaksumus 12 652 183 416 196 068
Akumuleeritud kulum -6 354 -119 392 -125 746
Jaakmaksumus 6 298 64 024 70 322
Miutdud materiaalsed p&hivarad muugihinnas
2021 2020
Masinad ja seadmed 1990 0
Kokku 1990 0

Kasum pd&hivarade migist kajastub lisas 12.

11
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Lisa 6 Kapitalirent
(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rentnik

31.12.2021 Jaotus jarelejaanud tahtaja
jargi
12 kuu 1-5 aasta
jooksul jooksul
Kapitalirent 618 618 0
Kapitalirendikohustised 618 618 0
kokku
31.12.2020 Jaotus jarelejaanud tahtaja
jargi
12 kuu 1-5 aasta
jooksul jooksul
Kapitalirent 20334 18 834 1500
Kapitalirendikohustised
apitalirendikohustise 20334 18 834 1500
kokku
Renditud varade bilansiline jadkmaksumus
31.12.2021
Muud materiaalsed p&hivarad 18 953
Kokku 18 953

2021. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar Alusvaluuta
6,7% EUR
Intressimaar Alusvaluuta
6,7% EUR
31.12.2020
37 116
37 116

Lépptahtaeg

2022

Lépptahtaeg

2022

12
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Lisa 7 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2021 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimédér  Alusvaluuta LOpptahtaeg Lisa
12 kuu 1 -5 aasta Ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Laen 1 6k euribor
1676 355 104 772 1571 583 EUR 13.12.2026
+1,89%
Laen 2 6k euribor
588 496 74 337 514 159 EUR 18.10.2024
+2,3%
Pikaajalised laenud
2 264 851 179 109 2085 742
kokku
Kapitalirendikohustised
618 618 0
kokku
Laenukohustised
2 265 469 179 727 2085 742
kokku
31.12.2020 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressiméar  Alusvaluuta LOpptéhtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Laen 1 6k euribor
1781128 1781128 0 EUR 13.12.2021
+2,2%
Laen 2 6k euribor
662 832 74 336 588 496 EUR 18.10.2024
+2,3%
Laen 3 38 500 0 38 500 5,0% EUR 13.02.2022
Pikaajalised laenud
2 482 460 1855 464 626 996
kokku
Kapitalirendikohustised
LB 20334 18 834 1500
kokku
Laenukohustised
2502 794 1874 298 628 496

kokku

Laenukohustiste tagatiseks on seatud hiipoteek koguvaartuses 3 394 851 (2020: 3 394 851) eurot kinnisvarainvesteeringutele, mis on bilansis
kajastatud summas 5 230 000 (2020: 5 222 870) eurot, lisa 4. Lisatagatisena seotud osapoole garantii summas 746 000 eurot, lisa 18.
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ABC Vara aktsiaselts

Lisa 8 Volad ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2021

Volad tarnijatele

Vélad toovotjatele

Maksuvdlad

Muud vélad
Intressivdlad

Mitmesugused volad

Kokku vélad ja ettemaksed
31.12.2020

Volad tarnijatele
Volad todvotjatele
Maksuvdlad
Muud vélad

Intressivdlad
Saadud ettemaksed

Muud saadud ettemaksed
Mitmesugused volad

Kokku vélad ja ettemaksed

2021. a. majandusaasta aruanne

Lisa 9 Tingimuslikud kohustised ja varad

(eurodes)

Tingimuslikud kohustised
Vdimalikud dividendid
Tulumaksukohustis vdimalikelt dividendidelt

Kokku tingimuslikud kohustised

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul
46 996 46 996 0
797 797 0
3603 3603 0 3
2136 2136 0
2136 2136 0
9 000 0 9 000
62 532 53 532 9 000
Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul

14 657 14 657 0
1081 1081 0
8799 8799 0
11 509 11 509 0
11 509 11 509 0
20 000 20 000 0
20 000 20 000 0
9 000 0 9 000
65 046 56 046 9 000

31.12.2021 31.12.2020

2780678 2 840 090

695 169 710023

3 475 847 3550113

Va&imalikelt dividendidelt tulumaksukohustise arvutamisel ei ole arvestatud madalama maksuméaara mgju.

Lisa 10 Aktsiakapital

(eurodes)

Aktsiakapital
Aktsiate arv (tk)

Aktsiate nimivaartus

31.12.2021 31.12.2020
894 763 894 763
894 763 894 763

1 1
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ABC Vara aktsiaselts 2021. a. majandusaasta aruanne

Lisa 11 Muugitulu

(eurodes)

2021 2020
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 522 278 538 205
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 522 278 538 205
Kokku muugitulu 522 278 538 205
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Kinnisvara rent 492 320 494 954
Inventari rent 17 958 26 430
Administreerimine 12 000 16 821
Kokku muugitulu 522 278 538 205
Rendile antud varade bilansiline vaartus seisuga 31.12.2021:
- kinnisvarainvesteeringud 6 924 000 (2020: 6 916 870) eurot, lisa 4
- materiaalne pdhivara 26 161 (2020: 48 131) eurot
Lisa 12 Muud éaritulud
(eurodes)
2021 2020 Lisanr
Kasum kinnisvarainvesteeringute mudigist 188 792 0 4
Kasum materiaalsete pShivarade muigist 101 0 5
Kasum kinnisvarainvesteeringute 8iglase vaartuse muutusest 3395 0 4
Kokku muud é&ritulud 192 288 0
Lisa 13 Mitmesugused tegevuskulud
(eurodes)
2021 2020
Energia -13 363 -3433
Elektrienergia -7 527 -2 000
Soojusenergia -5 836 -1433
Riiklikud ja kohalikud maksud -8 808 -8 534
Raamatupidamis-, administreerimisteenus -12 000 -14 800
Muud halduskulud -20 061 -4 816
Kindlustus -4 391 -4 701
Projektijuhtimine, konsultatsioon -64 400 -52 400
Juriidilised teenused ja notaritasud -4 830 -8 452
Muud -12 748 -23 079
Kokku mitmesugused tegevuskulud -140 601 -120 215
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ABC Vara aktsiaselts

Lisa 14 To6joukulud

(eurodes)

2021. a. majandusaasta aruanne

2021 2020
Palgakulu -14 744 -15 295
Sotsiaalmaksud -4 983 -5170
Kokku t66jéukulud -19 727 -20 465
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 1 1
Keskmine tdotajate arv tootamise liikide kaupa:
Toolepingu alusel tootav isik 1 1
Lisa 15 Muud arikulud
(eurodes)
2021 2020 Lisanr
Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse
muutusest 0 12411 4
Muud -5 -1
Kokku muud &rikulud -5 -12 412
Lisa 16 Muud finantstulud ja -kulud
(eurodes)
2021 2020
Hipoteegi huvitis 27 300 31581
Intressitulud 4350 10171
Kokku muud finantstulud ja -kulud 31650 41752

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

Lisa 17 Tulumaks
(eurodes)

Tulumaksukulu komponendid 2021 2020

Maksustatav summa  Tulumaks Maksustatav summa  Tulumaks

Véljakuulutatud dividendid 450 000 112 500 0
Eesti 450 000 112 500 0
Kokku 450 000 112 500 0
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ABC Vara aktsiaselts

Lisa 18 Seotud osapooled
(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud

Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes
LUHIAJALISED
Nouded ja ettemaksed
Emaettevdtja

Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevdtjad

Kokku nduded ja ettemaksed
Vélad ja ettemaksed
Emaettevdtja

Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Kokku vélad ja ettemaksed

ABC Grupi AS

Eesti

31.12.2021

1823

12 237

14 060

6 376

3469

9 845

MUUDUD 2021

Teenused
Emaettevotja 52 765

Teised samasse
konsolideerimisgruppi 397 030
kuuluvad ettevétjad

Tegev- ja kdrgem juhtkond

ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning 0
nende valitseva v0i olulise

mdju all olevad ettevétjad

Kokku muddud 449 795

Pdhivara

OSTETUD 2021

Teenused
Emaettevdtja 61710

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 15748
ettevotjad

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva voi
olulise méju all olevad ettevdtjad

1899

Kokku ostetud 79 357

Pdhivara

2021. a. majandusaasta aruanne

31.12.2020

1990

100 000

101990

1175

5563

6738

6120

1572

7692

Teenused

Teenused

2020
Pdhivara
19 765 0
409 903 0
26 634 0
456 302 0
2020
Pdhivara

22 698 0
12 320 940 000
53 260 0
88 278 940 000

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasusid ja muid olulisi soodustusi aruandeperioodil ega vorreldaval perioodil arvestatud ei ole.

Info seotud osapoolte kasuks seatud tagatiste ning neilt saadud garantiide kohta on toodud vastavalt lisas 4 ja lisas 7.
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Aruande |8petamise kuupé&ev on: 06.05.2022

ABC Vara aktsiaselts (registrikood: 10454920) 01.01.2021 - 31.12.2021 majandusaasta aruande andmete Gigsust on elektrooniliselt
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Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ULLE KUKK Juhatuse liige 06.05.2022



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

ABC Vara aktsiaselts aktsionérile
Arvamus

Oleme auditeerinud ABC Vara aktsiaselts (ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2021 ning kasumiaruannet eeltoodud kuupaeval
I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete arvestuspdhimdtete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades 0iglaselt ettevotte finantsseisundit seisuga 31.12.2021 ning sellel kuupéeval I6ppenud aasta
finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas
»Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevdttest séltumatud kooskélas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti)
(sh séltumatuse standardid), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele 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 hdimab tegevusaruannet, kuid ei h6lma raamatupidamise aastaaruannet ega meie 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 lahkneb oluliselt
raamatupidamise aastaaruandest voi meie poolt auditi kaigus saadud teadmistest voi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt véarkajastatud, 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 Giglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhtkond
peab vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaérkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.

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

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

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda
vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Pdhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see
kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse
oluliseks siis, kui vdib pdhjendatult eeldada, et need véivad tksikult vdi koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Kasutame auditeerides vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja sailitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi kdigus. 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 vaarkajastamise mitteavastamise risk on
suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus v8ib tdhendada salakokkulepet, vdltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist voi sisekontrolli eiramist;

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

- hindame kasutatud arvestuspdhimdtete 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 pdhjal selle kohta, kas esineb
olulist ebakindlust stindmuste vai tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada méarkimisvaéarset kahtlust ettevotte suutlikkuses jéatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jérelduse, et
eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes téhelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole voi kui avalikustatud
info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuupéevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased sindmused voi
tingimused vdivad siiski kahjustada ettevétte 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 tlesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning markimisvéaarsete auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas mis
tahes sisekontrolli markimisvaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kéigus.

/digitaalselt allkirjastatud/

Margit Viks
Vandeaudiitori number 526

Aktsiaselts BDO Eesti
Audiitorettevotja tegevusloa number 1

Veskiposti tn 2, Tallinn, Harju maakond, 10138

06.05.2022
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MARGIT VIKS Vandeaudiitor 06.05.2022



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2021
3100113
375734
3475 847

3475 847

3475 847



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes
Mudgitulu

Tegevusala EMTAK kood (EUR) Mudgitulu % Pdhitegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201 492320 94.26% Jah

Kontorimasinate ja -seadmete rentimine ja kasutusrent, k.a arvutid 7733 17958 3.44% Ei

Sidevahendid
Liik Sisu
Telefon +372 6505500

E-posti aadress info@abc.ee



