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Varamaad Kinnisvara OU 2015. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

Varamaad Kinnisvara OU miitigitulu 2015 aastal oli 280 tuhat eurot. PShitegevusalaks on Kaarli pst 2 asuval
kinnistul parkla opereerimine ja paviljonihoone rentimine.

Ettevotte t66d juhib kaheliikmeline juhatus, koosseisulisi tottajaid oli aruandeaastal ks, t66joukulu kokku oli 10
tuhat eurot. Juhatuse liikmetasu 2015 aastal ei makstud.

Peamised finantssuhtarvud

2015 2014
M udgitulu 280 739 306 778
Kasumirentaablus 0,34 0,47
Omakapitali tootlikus 0,08 0,16
Maksevdime kordaja 0,03 0,03

Kokkuvdttes kujunes 2015 aasta OU Varamaad Kinnisvara jaoks rahuldavaks. 2016 aastal on OU eesméargiks
turuosa séilitamine
ning positsiooni tugevdamine.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kaibevara
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéibevara
Péhivara
Kinnisvarainvesteeringud
Kokku p&hivara
Kokku varad
Kohustused ja omakapital
Kohustused
Luhiajalised kohustused
Laenukohustused
Védlad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustused
Pikaajalised kohustused
Laenukohustused
Kokku pikaajalised kohustused
Kokku kohustused
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Ulekurss
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustused ja omakapital

31.12.2015

46 399
46 401

2984 357
2984 357
3 030 758

1904 324
34 239
1938 563

7577
7577

1946 140

100 002
44 668
383

843 387
96 178
1084618
3030 758

2015. a. majandusaasta aruanne

31.12.2014 Lisanr

668
68 466 2
69 134

2984 357 4
2984 357
3053491

2114611 5
23878 3,6
2138 489

22730 5
22730

2161219

3834

44 668
383

696 180
147 207
892 272
3053491
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Kaubad, toore, materjal ja teenused
Mitmesugused tegevuskulud

T66j6ukulud

Muud arikulud

Kokku arikasum (-kahjum)

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2015
280 739
-79 914
-87 875
-10 198

-3312
99 440
-3262
96 178

96 178

2014
306 778
-71 361
-64 095
-10 369

-5624
155 329
-8 122
147 207
147 207

2015. a. majandusaasta aruanne

Lisanr
8

9

10
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

2015 2014 Lisanr
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 99 440 155 329
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 22 068 -445 2
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus 10 360 -2 909 3,6
Kokku rahavood éaritegevusest 131 868 151 975
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 0 9 000 5
Saadud laenude tagasimaksed -197 935 -143 149 5
Kapitalirendi pbhiosa tagasimaksed -28 027 -9 926 5
Makstud intressid -2 740 -7 232 5
Laekunud aktsiate v6i osade emiteerimisest 96 168 0
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -132 534 -151 307
Kokku rahavood -666 668
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 668 0
Raha ja raha ekvivalentide muutus -666 668
Raha ja raha ekvivalendid perioodi Idpus 2 668
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)
Kokku
Osakapital Ulekurss Kohustuslik Jaotamata kasum
nimivaartuses reservkapital (kahjum)
31.12.2013 3834 44 668 383 696 180 745 065
Aruandeaasta kasum
. 147 207 147 207
(kahjum)
31.12.2014 3834 44 668 383 843 387 892 272
Aruandeaasta kasum
. 96 178 96 178
(kahjum)
Emiteeritud osakapital 96 168 96 168
31.12.2015 100 002 44 668 383 939 565 1084 618
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Varamaad Kinnisvara OU raamatupidamise aastaaruanne koostatakse, ldhtudes Eesti heast raamatupidamistavast ja kasutades
soetusmaksumuse printsiipi, v.a juhtudel, kui arvestusp8himdtetes on alljargnevalt kirjeldatud teisiti (naiteks kajastatakse osa finants-
ja kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses). Eesti hea raamatupidamistava on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja
aruandluse pdhimdtetele tuginev raamatupidamistava, mille pdhinduded kehtestab Eesti Vabariigi raamatupidamise seadus ning
mida tédiendavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid. Raamatupidamise aastaaruanne koostatakse Eesti kroonides, kui ei ole
margitud teisiti.

Finantsaruannete esitamine kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga eeldab, et juhtkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid, mis
mdojutavad varade ja kohustuste kajastamise pdhimdtteid ja vaartust bilansipaeval, tingimuslike varade ja kohustuste esitamise viisi, lahtudes
nende realiseerumise tdendosusest, ning aruandeperioodi tulusid ja kulusid.

Ehkki juhtkond vaatab jarjepidevalt oma otsuseid ja hinnanguid lle ning need p&hinevad varasemal kogemusel ning parimal

olemasoleval teadmisel téendaolistest tulevikusindmustest, vBivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

Raha

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja lthiajalisi suure likviidsusega investeeringuid, mida tehingu tegelikust tahtajast lahtudes

on vdimalik kuni kolme kuu jooksul muuta teadaolevaks rahasummaks ning mille turuvéartuse olulise muutuse risk on véike. Sellised varad on
sularaha, ndudmiseni ja kuni kolmekuulise téhtajaga hoiustatud raha ning rahaturufondi osakud.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustused

Valisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel vetakse aluseks Euroopa keskpanga ametlikud valuutakursid, mis kehtivad tehingu toimumise
paeval. Valisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad (raha, raha ekvivalendid ja nduded) ning monetaarsed kohustused (laenud ja vdlad)
hinnatakse timber bilansipaeva seisuga, vottes aluseks bilansipdeval kehtinud Eesti Panga valuutakursid. Umberhindamise tulemusena saadud
kursikasumid ja -kahjumid esitatakse aruandeperioodi kasumiaruandes finantstulude ja kuludena. Mitterahalised vélisvaluutas fikseeritud varad
ja kohustused, mida mdddetakse soetusmaksumuses, vBetakse arvele tehingupéaeval kehtinud Euroopa keskpanga valuutakursi

alusel. Mitterahalised valisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused, mida mdddetakse Giglases vaartuses, hinnatakse

Umber arvestusvaluutasse, vottes aluseks Euroopa keskpanga valuutakursid, mis kehtivad Siglase vaartuse maaramise paeval.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse renditulu teenimise v6i turuvéartuse suurendamise eesmargil ning mida ei
kasutata ettevotte majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikka aega ja millel on

mitmeid v6imalikke kasutuseesmarke. Elamuarenduse eesmargil soetatud maad vdi hooned kajastatakse varuna. Kinnisvarainvesteeringuks
arendatavaid kinnistuid (ehitatavad arihooned) ja vallasvarana kasitletavaid ehitisi (rekonstrueeritavad arihooned) kajastatakse kuni
arendustdo [dpuni materiaalse pShivarana.

Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seonduvaid
tehingutasusid: notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehingut tdenéoliselt saanud
s6Imida. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal bilansipéeval diglases vaartuses, mille leidmisel lahtutakse bilansipéeva

tegelikest turutingimustest.

Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse maaramisel kasutatakse atesteeritud hindajate abi. Olulisemate investeeringute puhul voetakse
vajaduse korral paralleelsed hinnangud séltumatutelt kinnisvaraekspertidelt. Oiglane vaartus leitakse peamiselt kas vérreldavate

turuhindade meetodi vdi diskonteeritud rahavoogude analiitsi abil. Vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid vdi kahjumeid kajastatakse
kasumiaruandes muude &ritulude v8i muude &rikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis Idpetatakse objekti vé6randamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti
tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse I6petamise

perioodi kasumiaruandes muude &ritulude v&i muude &rikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis imber. Alates muutuse toimumise kuupaevast
rakendatakse objekti suhtes selle vararihma arvestuspdhimétteid, kuhu objekt on ule kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna
kajastatud objekt rihmitatakse timber varuks vdi materiaalseks pdhivaraks, on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema

Oiglane vaartus imberklassifitseerimise kuupaeva seisuga.

Kui kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse materiaalsest pdhivarast imber kinnisvarainvesteeringuks, esitatakse vara diglase ja bilansilise vaartuse
positiivne vahe imberklassifitseerimise kuupdeva seisuga timberhindluse reservis, negatiivne vahe kajastatakse kasumiaruandes pdhivara
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amortisatsioonikulu hulgas. Erandiks on pooleli olevad ehitised, mille tmberklassifitseerimisel kinnisvarainvesteeringuks esitatakse nii
positiivne kui ka negatiivne vahe kasumiaruandes muude &ritulude vdi muude &rikulude real. Kui varuna kajastatud kinnisvaraobjekt
klassifitseeritakse Umber kinnisvarainvesteeringuks, kajastatakse nii positiivne kui ka negatiivne vahe vara diglase vaartuse ja
bilansilise vaartuse vahel umberklassifitseerimise kuupéaeva seisuga kasumiaruandes muude aritulude vdi muude arikulude kirjel.

Finantskohustused

Kaik finantskohustused (v8lad tarnijatele, voetud laenud, viitvdlad, véljastatud vdlakirjad ning muud lthi- ja pikaajalised

vBlakohustused) voetakse algul arvele nende soetusmaksumuses, mis hélmab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.

Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimiiigi eesmargil soetatud finantskohustused, mida
kajastatakse nende diglases vaartuses).

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on tldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu lihiajalisi finantskohustusi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustused v6etakse korrigeeritud soetusmaksumuse

arvestamiseks algul arvele saadud tasu Giglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), jargnevatel perioodidel

arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuupdevast voi kui ettevottel pole tingimusteta digust
likata kohustuse tasumist edasi ronkem kui 12 kuud alates bilansikuup&evast. Laenukohustusi, mis tuleb tagasi maksta 12 kuu jooksul

alates bilansipéevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipaeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist,

kajastatakse luhiajalisena. Samuti kajastatakse luhiajalisena laenukohustusi, mida laenuandjal on digus bilansipéeval tagasi

kutsuda laenulepingu rikkumise tottu.

Tulud

Tulu kajastatakse tehingutest saadud v3i saada oleva tasu diglases vaartuses. Muugitulu kajastatakse vaid saadava majandusliku kasu
tdendolises ulatuses ning usaldusvaarselt mdddetavas maéras.

Kinnisvara miik kajastatakse siis, kui kdik kinnisvaraga seotud olulised riskid ja hiived on ile kantud mujalt ostjale ning mudjal

puudub kohustus teha kinnisvaraobjektil olulisi lisat6id. Uldjuhul loetakse miiiik toimunuks asjadiguslepingu sdlmimisega. Summad, mis

kliendid on maksnud enne lepingu sdlmimist, kajastatakse ettemaksetena.

Teenuse mudgi tulu tekib teenuse osutamisel. Maaklertegevuse tulu kajastatakse Uldjuhul vahendustehingu sdlmimise hetkel.
Kinnisvarainvesteeringute renditulu kajastatakse renditahtajal tuluna lineaarselt. Kommunaalteenuste vahendamise tulud (tasud elektri, soojuse,
vee jm eest) saldeeritakse ostetud kommunaalteenuste kuludega.

Kaupade muugi tulu kajastatakse siis, kui kauba omandidigusega seotud olulised riskid ja tulud on Ule l&inud ostjale, ning juhul, kui mudgitulu
summat on vB8imalik usaldusvaarselt méarata.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt, kasutades efektiivse intressimaéra meetodit. Dividenditulu voetakse arvele ndudediguse tekkimise hetkel.

Lisa 2 Nduded ostjate vastu

(eurodes)
31.12.2015 31.12.2014
Ostjatelt laekumata arved 86 870 68 466
Ebatdenaoliselt lackuvad nduded -40 471 0
Kokku nduded ostjate vastu 46 399 68 466

2015 aastal on ebatéenéoliseteks ndueteks hinnatud néuded summas 40 471 eurot.
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Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)

Kéibemaks
Uksikisiku tulumaks

Sotsiaalmaks

Tootuskindlustusmaksed

Intress

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad

31.12.2015
Maksuvdlg

12 324

250

419

30

533

13 556

Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud

(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

31.12.2013
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

31.12.2014
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

31.12.2015
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu

Maa

Kokku

2984 357
0
2984 357

2984 357
0
2984 357

2984 357
0
2984 357

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud

31.12.2014

Maksuvdlg

2015
280 739

127 104

8 240
266
426

39
0
8971

2984 357
0
2984 357

2984 357
0
2984 357

2984 357
0
2984 357

2014
305 833
135 456

2015. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 5 Laenukohustused

(eurodes)

Luhiajalised laenud
Eesti Juriidiline isik
Luhiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud
Harju Maavalitsus

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustused
kokku

Luhiajalised laenud
EEsti juriidiline isik
Luhiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud
Harju Maavalitsus

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustused
kokku

31.12.2015

1889171

1889171

22 730

22 730

1911 901

31.12.2014

2 086 584

2 086 584

50 757

50 757

2137 341

2015. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejganud téhtaja jargi

12 kuu jooksul

1889171

1889171

15153

15153

1904 324

1-5 aasta Ule 5 aasta

jooksul

7577

7577

7577

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul

2 086 584

2 086 584

28 027

28 027

2114611

Lisa 6 Vblad ja ettemaksed

(eurodes)

Volad tarnijatele
Vélad todvotjatele

Maksuvdlad

31.12.2015

Kokku vélad ja ettemaksed

Vélad tarnijatele
Vélad todvotjatele

Maksuvdlad

31.12.2014

Kokku vélad ja ettemaksed

1-5 aasta lle 5 aasta

jooksul

22730

22730

22730

12 kuu jooksul
19 833
850
13 556
34 239

12 kuu jooksul
14 057
850
8971
23878

19 833

850
13 556
34 239

14 057
850
8971
23 878

Lisa nr

Lisa nr
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Lisa 7 Tingimuslikud kohustused ja varad
(eurodes)

31.12.2015
Tingimuslikud kohustused
Vdimalikud dividendid 751 652
Tulumaksukohustus véimalikelt dividendidelt 187 913
Kokku tingimuslikud kohustused 939 565
Lisa 8 Muugitulu
(eurodes)
2015
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 280 739
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 280 739
Kokku mutgitulu 280 739
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Enda v&i renditud kinnisvara Gurileandmine ja kaitus 280 739
Kokku muugitulu 280 739

Lisa 9 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)
2015
Muugi eesmargil ostetud teenused 32916
Muud 46 998
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused 79914

Lisa 10 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)
2015
Energia 12 313
Elektrienergia 12 313
Riiklikud ja kohalikud maksud 28 879
Kulu ebat6enaoliselt laekuvatest nGuetest 40 472
Muud 6211
Kokku mitmesugused tegevuskulud 87 875

31.12.2014

674710
168 677
843 387

2014

306 778
306 778
306 778

306 778
306 778

2014
35875
35 486
71361

2014
15424
15424
28 879

19792
64 095

2015. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 11 T66joukulud

(eurodes)
2015 2014
Palgakulu 7 683 7 815
Sotsiaalmaksud 2515 2554
Kokku t66jéukulud 10198 10 369
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 1 1
Lisa 12 Seotud osapooled
(eurodes)
Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes
31.12.2015 31.12.2014
Kohustused Kohustused
Emaettevotja 1870 745 2 069 309
Sidusettevotjad 8 082 7 558

Raamatupidamiskohustuslane ei ole tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestanud tasusid ja muid olulisi soodustusi.
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Varamaad Kinnisvara OU osanikele

Oleme auditeerinud Varamaad Kinnisvara OU raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2015, kasumiaruannet,
omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta, aastaaruande koostamisel
kasutatud oluliste arvestuspdhimétete kokkuvdtet ning muid selgitavaid lisasid. Auditeeritud raamatupidamise aastaaruanne, mis on toodud
lehekiilgedel 4 kuni 13, on kaasatud kaesolevale aruandele.

Juhtkonna kohustus raamatupidamisaruannete osas

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga ning sellise
sisekontrolli eest, mida juhtkond peab vajalikuks, et vdimaldada pettusest vdi veast tuleneva olulise vaarkajastamiseta raamatupidamise
aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada oma auditi pdhjal arvamust selle raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime oma auditi 1&bi kooskdlas
rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti). Nende standardite kohaselt on néutav, et oleme kooskdlas eetikanBuetega ning planeerime ja
viime auditi l&bi omandamaks pdhjendatud kindluse selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne on olulise vaérkajastamiseta.

Audit hdlmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnaitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi tdendusmaterjali hankimiseks
vajalike protseduuride labiviimist. Valitud protseduurid sGltuvad vandeaudiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise
aastaaruanne voib sisaldada pettustest vdi vigadest tulenevaid olulisi vaarkajastamisi. Nende riskihinnangute tegemisel vétab vandeaudiitor
arvesse sisekontrolli, mis on relevantne majandusiiksuse raamatupidamise aastaaruande koostamisel ja diglasel kajastamisel, kavandamaks
antud tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamise eesmargil majandusuksuse sisekontrolli tulemuslikkuse
kohta. Audit h8Imab samuti juhtkonna poolt kasutatud arvestuspoliitikate asjakohasuse ja tehtud arvestushinnangute péhjendatuse ning ka
raamatupidamise aastaaruande uldise esitusviisi hindamist.

Usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie auditiarvamusele.
Arvamus

Meie arvates kajastab kaasatud raamatupidamise aastaaruanne kéigis olulistes osades 6iglaselt Varamaad Kinnisvara OU finantsseisundit
seisuga 31.12.2015 ning sellel kuupédeval I[dppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

/digitaalselt allkirjastatud/
Raul Randvali

Vandeaudiitori number 467

Capella Consulting OU

Audiitorettevdtja tegevusloa number 267
Rannamdisa tee 4, Tallinn

01.07.2016



Audiitorite digitaalallkirjad

Varamaad Kinnisvara OU (registrikood: 11040066) 01.01.2015 - 31.12.2015 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

RAUL RANDVALI Vandeaudiitor 01.07.2016



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

31.12.2015
843 387
96 178
939 565



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

EMTAK kood

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201

Sidevahendid
Liik
Telefon
Mobiiltelefon

E-posti aadress

Sisu
+372 6696715
+372 5289790

info@compakt.ee

Mudgitulu
(EUR)

280739

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



