Harju Maakohus
Registriosakond

SISSE TULNUD
03 -07- 2009

Majandusaasta aruanne

ovU Clompakt Kinnisvara

Majandusaasta algus: 1. jaanuar 2008
Majandusaasta 16pp: 31.detsember 2008
Ariregistri kood 11055990
Aadress: Peterburi tee 2f-412 11415 Tallinn
Telefon: +372 50 41376
Elektronpost: info(@compakt.ee

Interneti kodulehekiilg: www.compakt.ee




OU Compakt Kinnisvara 2008. a majandusaasta aruanne

Sisukord
TEGEVUSARUANNE ..ottt ettt sttt ee s e s s s e s s s s s s e e ese et soeno 3
RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE ........ooouiirititctetetceeeetee e e eee e see e seseseseseseseseses e 4
Tegevjuhtkonna deKIAratSioon ..........cc.cvrurieriuerireiicie ettt ee s et s s s e 4
BUIANSS ..ottt ettt e et e e s e s st e e e et 5
KASUMIATUANNE ...ttt s ettt ee e ee s e e s s e ses e eeee s e esose s 6
Rahavoogude artanne..............c.oceviienirienie ettt s e ee e e et n e s e e aoes 7
Omakapitali MUULUSTE AIUANNE.........c.ccvremeirrieiirietiiereetet ettt st sees et eeesesssessses s s s ssssseses 8
Raamatupidamise aastaaruande HSAG.............cceueeiueriiieceieeiieeseieeeeeeececeesee e eee e e eese e 9
Lisa 1 Raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud arvestuspShimdtted...................... 9
Lisa2 Nouded ja ettemMaKSEA.........c.ovureuiveeeeicrerereee ettt st ee e e te e s 12
Lisa 3 MAKSUG ...ttt sttt ettt ans 12
Lisa 4 VATUA .ottt et i3
Lisa 5 Pikajalised finantsinvesSteerinGUU..........cvoveveveeeeiercereeeeeee ettt e e e 13
Lisa 6 TUEArSHEVOLIEd ..ottt e e s et s eens 13
Lisa 7 Muud lithi- ja pikaajalised NOUAEd.........ovovivercrererrceieeecteeeet e 13
Lisa 8 KinnisvarainvesteeringUQ ...........ovoveveviueviuiececieieie et e e e e ese e e s oo esenees 14
Lisa 9 Materiaalne PORIVAIA ......c.oveveveviieiecicetcceceeec e e e s e 15
Lisa 10 Immateriaalne PORIVATA. ........coevueveruerecirieeiteeece oo eees s e s seons 16
Lisa 1T LaenuKONUSIUSEd.........oovuvveieiecteiectececie ittt et ee e eessetes e s e se et 17
Lisa 12 VOlad ja etemaksed ........ccococeurririireiiiinireiecseee et esee et seeseeesesses e es s senns 17
Lisa 13 MUulUd VBIAA ......c.ovieiiiceeiiieet ettt et s e e es e e 17
Lisa 14 OmMaKaPItal .........c.occeiinirieiniinieti ettt see e e e e se s e s s s eeeead 18
Lisa 15 MIHGITUIL. ...cuvveiieiiiireetste ettt et e e e st e s e et s e n e s s 18
Lisa1l6  Muud éritulud ja muud SrKulud...........ooveiveeiieeneieee e e ere e 19
LisSa 17 AFKUIUG oo es e e e s s s 19
Lisa 18  Laenude tagatised ja panditiid Varad ..............eo.evecueeioeeereoreeeereeeeeeeres e oo ressee oo 20
Lisa19  Tehingud seotud 0SAPOOIEEA ......ovuevuevervececieereieceeeeeceeceeeeeeee e eeeeeesees s 20
Lisa20  Bilansipdevajargsed sUndmused............o.ooeiieieeeivreereieeeeeeeeeeeeeeeeee oo eees e 21
Juhatuse ja ndukogu allkirjad 2008. a majandusaasta araandele.............coeovuereeeeeeeoeeereeeeosn, 22
1. SOltumatu audiitori ATUANNE ..........ccoeieririeirteieieete ettt ss et et eteseeese st eeeeeseese s s s s sesess 23
2. KAHJUMI JAOTAMISE ETTEPANEK ......ooeuitoiiuiterieeeeresieeseeeeeeeeeseeeneees e eeeeessesesesesee s s e 24
3. OU Compakt Kinnisvara aruandeaasta miiligitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade
Klassifikaatorile (EMTAK) .....coooiioiiiieeeeetceceeeeeeee ettt se et e e eeseese e e e s ees e e e 25
4. OMANIKe MIMEKIIT ....ov.voviveiiei ettt e e es e s e s s esraes 26

Juhatuse liige




OU Compakt Kinnisvara 2008. a majandusaasta aruanne

TEGEVUSARUANNE

Compakt Kinnisvara OU pohitegevusaladeks on kinnisvara arendamine, -vahendamine ja vihemal miéral
ka —haldamine ning seda enamjaolt Tallinnas ning Harjumaal.

Markimist vidrivad siindmused nimetatud majandusaastal on seotud korteriomandite miiligiga (Tedre tn
35), detailplaneeringute- ning hoonete projektide (k.a. eskiiside) koostamisega.

Tedre tn 35 on Kristiine linnaosas asuv korterelamu, milles on kokku 28 korterit ja soklikorrusel asub
garaaz. Toimus aktiivne turundustegevus korterite miiiigiks (kodulehe- Jja reklaamplakatite kujundus,
valmimine, interneti bannerid jne) ja korraldati kliendipievi.

Jitkatud on olemasolevatel kinnistutel detailplaneerimise protsessidega, mis maéiraksid #ra uued
hoonestuse mahud edasiseks arendustegevuseks. Majandusaastal on tehtud enamus kulutusi
detailplaneeringute ja muude arhitektuursete- ja eriosade projektide vilja tdGtamisega ning
olemasolevatel kinnistute] heakorra tagamisega.

Jitkuvalt on plaan arendustegevuseks sobilikke kinnistuid Ja voimalik, et sobiva ostupakkumise puhul
mdne kinnistu edasi miiiia.

Aruandeaastal oli keskmine td6tajate arv 4 ning nende t66tasu iildsumma koos maksudega oli 1262 420
krooni. Juhatuse liikmed tasu ei saanud.

Olulisemad majandussuhtarvud 2008. aastal:

2008 2007
Kiibe kasv 29454 -90.6
Brutokasumiméair 13.1 -11.4
Kahjumi kasv 1.1 23
Puhasrentaablus -50.6 -724.6
Liihiajaliste kohustuste kattekordaja 03 0.3
ROA(%) -7.9 -3.4
ROE(%) -42.4 -14.0

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

*  Kiibe kasv (%) = (miiiigitulu 2008 — miitigitulu 2007)/ miiiigitulu 2007 * 100

. Brutokasumimiir (%) = brutokasum/miiiigitulu * 100

. Kasumi kasv (%) = (puhaskasum 2008 — puhaskasum 2007)/ puhaskasum 2007 * 100
. Puhasrentaablus (%) = puhaskasum/ miitigitulu * 100

e  Lihiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) = kdibevara/liihiajalised kohustused

. ROA (%) = puhaskasum/ varad kokku * 100

. ROE (%) = puhaskasumfgmakapital kokku * 100

Juhatuse liige / / ;%\ |
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

Tegevjuhtkonna deklaratsioon

OU Compakt Kinnisvara juhatus on ériseadustikust lihtuvalt koostanud raamatupidamise aastaaruande,
mis kajastab Sigesti ja iglaselt driiihingu vara, kohustusi ja omakapitali ning majandustegevuse tulemust
ja rahavoogusid. Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on jargitud raamatupidamise seaduse ja
Eesti hea raamatupidamistava ndudeid.

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustuste hindamist mdjutavad asjaolud,
mis ilmnesid bilansi kuup#eva 31.12.2008 ja aastaaruande koostamispéeva 26.06.2009 vahemikul.

Vara ja kohustusi on hinnatud kaalutletud ja konservatiivsetel alustel. Raamatupidamise aastaaruande
koostamine nduab hinnangute andmist. Need hinnangud pShinevad aktuaalsel informatsioonil dritthingu
seisundist ning kavatsustest ja riskidest raamatupidamise aastaaruande koostamispieva seisuga.
Majandusaastal v3i varasematel perioodidel kajastatud majandustehingute 16plik tulemus vdib erineda
kdesoleval perioodil antud hinnangust.

Juhatuse hinnangul on OU Compakt Kinnisvara jitkuvalt tegutsev majandusiiksus.

Juhatus kinnitab 2008.a aastaaruande koostamise igsust ja tiielikkust.

r \
Kuressaare, y(/ 6 { LA 2009.a

Juhatuse liige (
Martin Lember

Juhatuse lii;é
Maik Teiv
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Bilanss

AKTIVA (VARAD)
Kiiibevara

Lisa nr

Nouded ja ettemaksed 2

Varud

Kiibevara kokku

Péhivara

Pikaajalised finantsinvesteeringud 5
Kinnisvarainvesteeringud 8
9

Materiaalne pdhivara

Immateriaalne p&hivara 10

Poéhivara koekku

AKTIVA (VARAD) KOKKU

PASSIVA (KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL)
Liihiajalised kohustused

Laenukohustused
Vélad ja ettemaksed

11
12

Liihiajalised kohustused kokku

Pikaajalised kohustused

Muud pikaajalised volad 13
Pikaajalised kohustused kokku

KOHUSTUSED KOKKU

OMAKAPITAL

Osakapital

14

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)

Aruandeaasta kasum (kahjum)

OMAKAPITAL KOKKU

PASSIVA (KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL) KOKKU

Juhatuse liige

31.12.2008

542704
27974 571
28 517 275

1530 000
99 951 000
201 032
2267

101 684 299
130 201 574

23 583 680
78 341 611
101 925 291

4 000 0060
4 000 000
105 925 291

40 000
34530183
~10 293 900
24276 283
130 201 574

Allkiri

31.12.2007

5163 104
31400 475
36 563 579

0

107 492 000
286 606

24 027

107 802 633
144 366 212

37525918
72270 111
109 796 029

0
0
109 796 029

40 000
39369 671
-4 839 488
34 570 183

144 366 212
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Kasumiaruanne

Miiiigitulu
Miiiidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

Brutokasum
Turustuskulud
Uldhalduskulud
Muud #ritulud
Muud drikulud

Arikasum (-kahjum)

Finantstulud ja -kulud

Finantstulud ja -kulud investeeringutelt tiitarettevdtetesse

Intressikulud

Intressitutud

Muud finantstulud ja -kulud
Finantstulud ja -kulud kokku

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta puhaskasum (-kahjum)

Juhatuse liige

/

Lisa nr

15
17

17
17
16
16

2008

20338910
-17 681 893

2 657 017

-806 491
-2 822611
2253
-2616 250

-3 586 082

0

-7 000 712

308616

-15 722

-6 707 818

-10 293 900

-10 293 900

2007

667 848
-743 781

-75 933

-394 104

-2382 198

1777790

-98 752

-1173 197

-35339

3616179

-14 774
-3 666 292

-4 839 488

-4 839 488
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Rahavoogude aruanne

Lisa nr 2008 2007

Rahavood iritegevusest
Arikasum -3 586 082 -1173197
Korrigeerimised:

Pohivara kulum ja viirtuse langus 9,10 107334 116 316

Kasum/kahjum kinnisvara iimberhindlusest 8 2603 716 -1768 862

Kasum kinnisvara miitigist 8 0 -212 513
Aritegevusega seotud nduete Jja ettemaksete muutus 3399016 -3 381 644
Varude muutus 9225904  -28661392
Aritegevusega seotud kohustuste Ja ettemaksete muutus 9366226 19514 968
Makstud intressid -6 311 159 -3531514
Kokku rahavood iritegevusest 14804955 -19097 837
Rahavood investeerimistegevusest
Materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetus 9,10 0 -68 345
Kinnisvarainvesteeringute soetamine 8 -862716  -10 656 760
Kinnisvara investeeringute miiiik 8 0 587 024
Antud laenud 19 0 -80 000
Kokku rahavood investeerimistegevusest -862 716  -10218 081
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 7924 953 39075 047
Saadud laenude tagasimaksed -21 867 191 -9759 130
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -13 942 239 29315918
Rahavood kokku 0 0
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 0 0
Raha ja raha ekvivalentide muutus 0 0
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 0 0

GRESS

_ W\ ) Al ..},
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Omakapitali muutuste aruanne

Saldo seisuga 31.12.2006
ArvestuspShimd&tete muutmise mdju
Aruandeperioodi puhaskasum

Saldo seisuga 31.12.2007

Aruandeperioodi puhaskasum

Saldo seisuga 31.12.2008

Osakapital Jaotamata Kokku
kasum/
kahjum

40000 -3168163 -3128163

0 42537834 42537834

0 -4839488  -4839488

0

40000 34530183 34570183

0 -10293900 -10293900

40000 24236283 24276283

Tépsem informatsioon osapitali ja selle muutuste kohta on toodud lisas 14.

Juhatuse liige
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud arvestuspohimétted

OU Compakt Kinnisvara 2008. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud koosk&las Eesti
Vabariigi hea raamatupidamistavaga. Hea raamatupidamistava pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi
raamatupidamise seaduses, mida tiiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt vilja antud juhendid.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lihtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud
juhtudel, mida on kirjeldatud alljirgnevates arvestuspShimotetes.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud Eesti kroonides.

OU Compakt Kinnsivara ei ole koostanud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, kuna 100%
tema osakapitalist kuulub Eestis registreeritud konsolideerivale iiksusele, mis koostab ja avalikustab
konsolideerimisgrupi auditeeritud majandusaasta aruande. Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruande
koostab AS Holostovi Kinnisvarahaldus, mis on registrisse kantud asukohaga Kohtu 1, 93819 Kuressaare.

Raha ja raha ekvivalendid

Pangakontodel olevate (EEK) rahaliste vahendite iihiseks kasutamiseks on asutatud kontsernikontod,
mille moodustavad Holostovi Kinnisvarahaldus AS kontserni kuuluvate ettevitete ning mitmete kontserni
mittekuuluvate ettevStete pangakontodel olevad rahalised vahendid. Kontsernikontode haldaja on Saare
Finants AS, kelle poolt kehtestatud limiitide piires saavad kontsernikonto osapooled kasutada
arvelduskrediiti kontsernikontolt, juhul kui seal on olemas vabad vahendid. Sellest tulenevalt saab iga
osapool kasutada oma arvelduskonto vahendeid ainult siis, kui kontsernikonto jiik seda véimaldab.
Kontsernikonto liikmete bilanssides kajastatakse raha arvelduskontol ndudena emaettevétte teise
tiitarettevdtte, kui konto haldaja, vastu. Kontsernikonto krediidi kasutamist aga kohustusena emaettevétte
teise tiitarettvotte ees.

Nouded ostjate vastu
Nouetena ostjate vastu kajastatakse ettevdtte tavapérase dritegevuse kiigus tekkinud liihiajalisi ndudeid.

Noudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumus (s.0 nominaalvisrtus miinus vajadusel
tehtavad allahindlused).

Nouete lackumise tden#osust hinnatakse vdimaluse korral iga ostja kohta eraldi.

Muud néuded

K&iki muid ndudeid (viitlackumised, antud laenud ning muud liihi- ja pikaajalised nduded) kajastatakse
korrigeeritud soetusmaksumuses.

Varud

Varudena kajastatakse kinnisvaraprojekte. Varud vdetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis

koosneb ostukulutustest, tootmiskulutustest Jja muudest kulutustest, mis on vajalikud v.
nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse. Alik:

| Lo/ 23
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Varude kuludes kajastamisel ja varude bilansilise viirtuse arvestamisel kasutatakse individuaalse
hindamise meetodit s.t. kinnistud ja vallasvarana Kkisitletavad korterid, mille soetusmaksumus
kalkuleeritakse ja kirjendatakse kuluks iga objekti kohta eraldi.

Laenukasutuse kulud kapitaliseeritakse varude soetusmaksumusse ehitise valmimiseni. Kinnistute ja
vallasvarana késitletavate korterite laenukasutuse kulud arvestatakse soetusmaksumuse hulka kuni
kasutusloa viljastamiseni.

Varud hinnatakse bilansis ldhtudes sellest, mis on madalam, kas soetusmaksumus v&i
netorealiseerimismaksumus. Varude allahindlusi nende neto realiseerimismaksumusele kajastatakse
allahindluse tegemise perioodil miiiidud toodangu kuluna.

Tiitarettevotted

Tiitarettevotieks loetakse ettevdtet, mille iile emaettevdtjal on kontroll. Tiitarettevdtet loetakse
emaettev3tja kontrolli all olevaks, kui emaettevdtja omab kas otseselt voi kaudselt iile 50% tiitarettevdtja
hédlediguslikest aktsiatest v5i osadest vdi on muul moel vdimeline kontrollima tiitarettevotja tegevus- ja
finantspoliitikat.

Investeeringud tiitarettevotetesse kajastatakse bilansis kasutades kapitaliosaluse meetodit.

Kapitaliosaluse meetodi kohaselt vBetakse investeering algselt arvele tema soetusmaksumuses, mida
korrigeeritakse jirgmistel perioodidel ettevotte osalusega muutustes investeeringuobjekti omakapitalis
(nii muutused investeeringuobjekti kasumis/kahjumis kui muudel omakapitali kirjetel), omandamisel
tekkinud firmavéirtuse voimalike allahindlustega ning omandamisel tekkinud negatiivse firmavéirtuse
tuluna kajastamisega.

Materiaalne pdhivara

Materiaalseks pohivaraks loetakse ettevdtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku
todeaga iile iihe aasta ja maksumusega alates 10 000 krooni. (Varad, mille kasulik t66iga on iile 1 aasta,
kuid mille soetusmaksumus on alla 10 000 krooni, kajastatakse kuni kasutusele v&tmiseni viheviirtusliku
inventarina (varudes) ja vara kasutuselevitmise hetkel kantakse kulusse. Kuludesse kantud
viheviirtuslike inventaride iile peetakse arvestust bilansiviliselt.)

Materiaalne pdhivara voetakse 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 toOseisundisse ja —asukohta. Materiaalset pohivara kajastatakse bilansis tema
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v3imalikud vairtuse langusest
tulenevad allahindlused.

Amortisatsiooni arvestatakse lineaarselt ldhtudes jdrgmistest eeldatavatest kasulikest eluigadest:

Muu inventar ja IT seadmed 3-5 aastat

Maad ei amortiseerita.

Kinnisvarainvesteeringud
Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevdte hoiab (kas
omanikuna v3i kapitalirendi tingimustel rendituna) renditulu teenimise v3i turuviiirtuse kasyp eesmirgil

ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks<ohigkte, mida
ishafainyesteering

w4 Al courverlin
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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 t3enioliselt aset leidnud). Edasi kajastatakse Kinnisvarainvesteeringuid Oiglases
védrtuses, mis baseerub iga-aastasel eksperdi poolt mé#ratud turuhinnal. Qiglase vidrtuse muutused
kajastatakse kasumiaruandes eraldi kirjetel “Muud #rikulud */“Muud dritulud”.
Kinnisvarainvesteeringuobjekte, mille &iglast vidrtust ei ole voimalik usaldusvéirselt hinnata, on
kajastatud analoogiliselt materiaalse pdhivaraga (soetusmaksumuses, millest on maha arvatud
akumuleeritud kulum ja vdimalikud allahindlused vizrtuse langusest).

Immateriaalne péhivara

Immateriaalne pohivara voetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja
otseselt soetamisega seotud kulutustest. Immateriaalset phivara kajastatakse bilansis tema
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud véirtuse langusest
tulenevad allahindlused. Amortisatsiooni arvestatakse lineaarselt lihtudes jirgmistest ecldatavatest
kasulikest eluigadest:

Tarkvara, patendid, litsentsid, kaubamirgid ja muu immateriaalne

pohivara 2,5-5 aastat

Finantskohustused

K&ik finantskohustused (vdlad hankijatele, vdetud laenud, viitvdlad, viljastatud vélakirjad ning muud
lithi- ja pikaajalised v8lakohustused) vdetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka
koiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil.

Lithiajaliste  finantskohustuste  korrigeeritud  soetusmaksumus on  iildjuhul vdrdne nende
nominaalvifrtusega, mistSttu lithiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas
summas. Pikaajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestus toimub kasutades
sisemise intressimééra meetodit.

Ettevotte tulumaks

Vastavalt kehtivale seadusandlusele Eestis ettevotete kasumit ei maksustata, mistdttu ei eksisteeri ka
edasilikkunud tulumaksu ndudeid ega kohustusi. Kasumi asemel maksustatakse Festis jaotamata
kasumist viljamakstavaid dividende maksumé#draga 21/79 (kuni 31. detsember 2008 kehtis maksuméér
21/79 ning kuni 31.12.2007 kehtis maksumddr 22/78) netodividendina viljamakstud summalt.
Dividendide viljamaksmisega kaasnevat ettevOtte tulumaksu kajastatakse kasumiaruandes
tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vilja kuulutatakse, sdltumata sellest, millise perioodi
eest need on vilja kuulutatud voi millal need tegelikult vilja makstakse.

Maksimaalne v8imalik tulumaksukohustuse summa, mis vdiks kaasneda dividendide viljamaksmisega,
on #ra toodud aastaaruande lisades.

Tehingud vilisvaluutas ning viilisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustused

Vilisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel on aluseks vdetud tehingu toimumise pieval ametlikult
kehtinud Eesti Panga valuutakursid. Vilisvaluutas fikseeritud monetaarsed finantsvarad ja —kohustused
ning mittemonetaarsed finantsvarad ja -kohustused, mida kajastatakse diglase viirtuse, meetodil,
hinnatakse bilansipdeval iimber Eesti kroonidesse ametlikult kehtivate Eesti Panga valuutakiirsside alusel.

Vilisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid kajastatakse kasumiaruand%s plkdradéttidu ja kuluna.
identifitsgerimy:
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OU Compakt Kinnisvara 2008. a majandusaasta aruanne

Tulude arvestus

Tulu kaupade miiiigist kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on liinud iile ostjale,
miiiigitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusviirselt médratav ning tehingust saadava tasu lackumine
on tdendoline.

Tulu teenuse miiiigist kajastatakse teenuse osutamise jérel, vdi juhul kui teenus osutatakse pikema
ajaperioodi jooksul, siis ldhtudes valmidusastme meetodist.

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tden#oline ja tulu suurust on v&imalik usaldusvéirselt
hinnata. Intressitulu kajastatakse kasutades vara sisemisest intressimidra, vilja arvatud juhtudel, kui
intressi lackumine on ebakindel. Sellistel juhtudel arvestatakse intressitulu kassapohiselt.

Kohustuslik reservkapital

Vastavalt driseadustikule tuleb moodustada kohustuslik reservkapital. Reservkapital moodustatakse iga-
aastastest puhaskasumi eraldistest. Igal majandusaastal tuleb reservkapitali kanda vihemalt 1/20
puhaskasumist, kuni reservkapital moodustab 1/10 aktsiakapitalis. Reservkapitali v&ib kasutada kahjumi
katmiseks, samuti aktsiakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei v&i teha viljamakseid aktsioniridele.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed
31.12.2008 31.12.2007
Noduded ostjate vastu 135 832 16 174
EbatGengoliselt lackuvad arved -34 839 0
Nouded ostjate vastu kokku 160 993 16 174
Maksude ettemaksed ja tagasinduded (lisa 3) 35171 3586618
Muud liihiajalised nduded (lisa 7) 308616 1530000
s.h Nouded tiitarettevotte vastu 308616 1530000
Ettemaksed tarnijatele ‘ 97 924 30312
Ettemaksed kokku 441711 5146930
Nouded ja ettemaksed kokku 542704 5163104
Lisa 3 Maksud
31.12.2008 31.12.20607
Ettemaks Vaolg Ettemaks Volg
Kiibemaks 0 233282 3586618 0
Ettevétte tulumaks 0 2194 0 2792
Uksikisiku tulumaks 0 15380 0 12 035
Sotsiaalmaks 0 30210 0 24 641
Kohustuslik 0 622 0 430
kogumispension
Tootuskindlustusmaks 0 720 0 548
Maksude ettemaksu konto 35171 0
Kokku 35171 282 408 g 446
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Lisa 4 Varud

31.12.2008 31.12.2007
Lopetamata toodang 5800 000 31400475
Valmistoodang 22174 571 0
Varud kokku 27974571 31400475

Varude real ,,Lopetamat toodang” kajastub arendusprojekt (2007 vastavalt pooleliolev

korterelamu).

Varude real ,,Valmistoodang™ kajastub korterelamu miiiimata korterite soetusmaksumus.
Kuna korterite netorealiseerimismaksumus ei iileta nende soetusmaksumust, ei pidanud juhatus

vajalikuks allahindlust teha.

Lisa 5 Pikajalised finantsinvesteeringud

31.12.2008  31.12.2007
Muud pikaajalised nduded (lisa 7) 1 530 000 0
Pikaajalised finantsinvesteeringud kokku 1 530 060 0
Lisa 6 Tiitarettevétted

2008. a omas OU Compakt Kinnisvara osalusi jargmistes tiitarettevitetes:

OU Compakt

Maadehaldus KOKKU
Asukoht Eesti
P&hitegevusala Kinnisvaratehingud
Osaluse % aasta alguses 100 100
Investeerimisobjekti soetusmaksumus aasta alguses 40 000 40 000
Investeerimisobjekti omakapital aasta alguses -450 296 -450 296
Osaluse bilansiline vidrtus kapsitaliosalusel aasta alguses 0
Kapitaliosaluse meetodil arvestatud kasum/kahjum 0
Osaluse % aasta Iopus 100 100
Investeerimisobjekti soetusmaksumus aasta 15pus 40 000 40 000
Investeerimisobjekti omakapital aasta l6pus -1906 482  -1906482
Osaluse bilansiline viifirtus kapitaliosalusel aasta 16pus 0

Lisa 7 Muud liihi- ja pikaajalised nouded
Tagasimakse tihtaeg

2-5 aasta Intressi-

Saldo 31.12.2008 12 kuu jooksul jooksul
Nouded
tiitarettevotte vastu
(lisa 19) 1838616 308616 1530 000
Kokku 1838 616 308 616 1530000
s.h pikaajalised
nduded 1530 000

Tagasimakse
médr téhtaeg
8% 2011
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2008. a majandusaasta arnanne

Tagasimakse tihtaeg
2-5 aasta Intressi-
Saldo 31.12.2007 12 kuu jooksul jooksul méar
Nouded
tiitarettevOtte vastu
(lisa 19) 1530 000 1530000 0 0
Kokku 1 530 000 1530000 0
s.h pikaajalised
nduded 0
Lisa 8 Kinnisvarainvesteeringud
2008 2007
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu (lisa 15) 55000 65 097
Kinnisvarainvesteeringute haldamiskulud 210 542 168 437
Netotulu kinnisvarainvesteeringute rentimisest ~155 542 -103 340
Kinnisvarainvesteeringutes toimunud muutused:
Saldo 31.12.2006 55 642 138
Umberklassifitseerimine varudeks -2 739 083
Soetamine ja parendused 10 656 760
Miiiik -374 511
Arvestusmeetodi muutuse mdju 42 537 834
Kasum kinnisvara iimberhindlusest (lisa 16) 1768 862
Saldo 31.12.2007 107 492 000
Soetamine ja parendused 862 716
Kasum(kahjum) kinnisvara iimberhindlusest (lisa 16) -2603 716
Umberklassifitseerimine varudeks -5 800 000
Saldo 31.12.2008 99 951 000

Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud on kommunaal-, valve-, kindlustus-,
koristus- ja hoolduskulud; samuti maamaks ja muud kinnisvarainvesteeringuga kaasnevad maksud ja

tasud.

Kinnisvarainvesteeringud on hinnatud ettevdttesisese eksperdi poolt turutehingute vdrdluse meetodil ja

residuaalmeetodil.
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OU Compakt Kinnisvara

2008. a majandusaasta aruanne

Lisa 9 Materiaalne péhivara

Muu Kokku

inventar

Soetusmaksumus 31.12.2006 356 875 356 875
Soetamine 68 345 68 345
Soetusmaksumus 31.12.2007 425 220 425220
Soetamine 0 0
Soetusmaksumus 31.12.2008 425 220 425220
Akumuleeritud kulum 31.12.2006 46 458 46 458
Aruandeaastal arvestatud kulum (+) 92 156 92 156
Akumuleeritud kulum 31.12.2007 138 614 138 614
Aruandeaastal arvestatud kulum (+) 85574 85574
Akumuleeritud kulum 31.12.2008 224 188 224 188
Jaakmaksumus 31.12.2006 310 417 310 417
Jddkmaksumus 31.12.2007 286 606 286 606
Jiddikmaksumus 31.12.2008 201 032 201 032
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2008. a majandusaasta aruanne

Lisa 10 Immateriaalne péhivara

Tarkvara KOKKU
Saldo seisuga 31.12.2006
Soetusmaksumus 60 400 60 400
Akumuleeritud kulum -12 213 -12 213
Jadkmaksumus 48 187 48 187
2007. a toimunud muutused
Ostud ja parendused perioodi
jooksul 0
Amortisatsioonikulu -24 160 -24 160
Saldo seisuga 31.12.2007
Soetusmaksumus 60 400 60 400
Akumuleeritud kulum -36 373 -36 373
Jaiikmaksumus 24 027 24 027
2008. a toimunud muutused
Ostud ja parendused perioodi
Jjooksul 0
Amortisatsioonikulu -21 760 -21 760
Saldo seisuga 31.12.2008
Soetusmaksumus 60 400 60 400
Akumuleeritud kulum -58 133 -58 133
Jidkmaksumus 2267 2267

Juhatuse liige
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2008. a majandusaasta aruanne

Lisa 11 Laenukohustused
Tagasimakse
__ tihtaeg
Saldo 12 kuu Tagasimakse Intressi-
31.12.2008 jooksul tihtaeg méiir
Liihiajalised pangalaenud 23583680 23583680
s.h AS Swedbank 23583 680 23583680 11.08.2009 6.725
Kokku 23583 680 23583 680
Saldo 12 kuu Tagasimakse Intressi-
31.12.2007 Jooksul tdhtaeg méiir
Lithiajalised pangalaenud 37525918 37525918
s.h AS Swedbank 37525918 37525918 30.06.2008 6.53
Kokku 37525918 37525918

Ettevdtte laenukohustused on kajastatud eesti kroonides, pangalaenu alusvaluutaks on euro.
Informatsioon v8lakohustuste tagatiste kohta on toodud lisas 18.

Lisa 12 Vélad ja ettemaksed
31.12.2008 31.12.2007
Vdlad tarnijatele 100384 4261 893
Vdlad todvotjatele 108 701 87 095
Maksuvdlad (lisa 3) 282 408 40 446
Muud vélad (lisa 13) 77241 458 67 581 067
Saadud ettemaksed 211 864 299 610
Intressivélad 396 796 0
Vélad ja ettemaksed kokku 78 341 611 722760 111
Lisa 13 Muud vélad
Tagasimakse
tihtaeg
1-5 aasta  Tagasimakse
Saldo 31.12.2008 12 kuu jooksul jooksul tihtaeg

Vdlad emaettevdttele ja teistele
konsolideerimisgrupi
ettevStetele (lisa 19) 77 241 458 77 241 458 0
s.h laenukohustused 7 790 000 7 790 000 0  22.06.2009

arvelduskrediit 68 824 400 68 824 400 0  25.05.2009

intressivolad 627 058 627 058 0 01.01.2009
Vdlad kinnisvara eest 4 000 000 0 4000 000~ 27.09.2012
Kokku 81 241 458 77 241 458 4 08000
s.h pikaajalised volad 4 000 000 idanti’/ ks

V774
/
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2008. a majandusaasta aruanne

Tagasimakse
tihtaeg
Saldo 31.12.2007 12 kuu jooksul Tagasimakse tihtaeg
Vélad emaettevittele ja teistele
konsolideerimisgrupi
ettevotetele (lisa 19) 67 581 067 67 581 067
s.h laenukohustused 7790 000 7 790 000 22.06.2009
arvelduskrediit 59 472 488 59472 488 25.05.2009
intressivolad 318579 318579 01.01.2009
Kokku (lisa 12) 67 581 067 67 581 067
s.h pikaajalised vdlad 0
Lisa 14 Omakapital
31.12.2008  31.12.2007
Osakapital (kroonides) 40 000 40 000
Osade arv (tk) 1 1
Osa nimivéértus (kroonides) 40 000 40 000

EttevGtte vaba omakapital (arvestades seaduses ette nihtud kohustust kanda 1/20 aruandeaasta
puhaskasumist kohustuslikku reservkapitali) seisuga 31. detsember 2008 moodustas 24 236 tuh krooni

(2007.a vastavalt 34 530 tuh krooni).

Bilansipdeva seisuga on omanikele v8imalik dividendidena vilja maksta 19 147 tuh. krooni (2007.a
vastavalt 27 279 tuh. krooni) ning dividendide véljamaksmisega kaasneks dividendide tulumaks 21/79
(kuni 31.12.2007 kehtis maksumir 21/79) netodividendidena véljamakstavalt summalt, seega 5 090 tuh.
krooni (2007.a vastavalt 7 251 tuh. krooni).

Lisa 15 Miiiigitulu

Miiiigitulu jaguneb geograafiliste piirkondade 15ikes jirgnevalt:

Geograafilised piirkonnad 2008 2007
Eesti 20338910 667 848
Kokku 20 338910 667 848
Miiiigitulu jaguneb tegevusalade 13ikes jdrgnevalt:
Tegevusalad/ tooted 2008 2007
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu (lisa 8) 55 000 65 097
Kinnisvara miiiik 19938 136 587 024
Muud 345774 15727
Kokku 20338910 667 848
ident!
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2008. a majandusaasta aruanne

Lisa 16 Muud éritulud ja muud iirikulud

Muud éritulud 2008 2007
Kasum kinnisvara timberhindlusest (lisa 8) 0 1768 862
Muud aritulud 2 253 8928
Muud dritulud kokku 2253 1777 790
Muud #rikulud 2008 2007
Kahjum kinnisvara timberhindlusest (lisa 8) -2603 716 0
Muud drikulud -12 534 -98 752

-2 616 250 -98 752

Lisa 17 Arikulud

Miiiidud toodangu kulu 2008 2007
Kaubad -17 085 241 -374 511
Ostetud teenused -318 271 -168 175
Vee-, elektri- ja soojusenergia kulu -42 983 -29 564
To6j6ukulud -13 844 0
Kinnisvarainvesteeringute haldamiskulud -210 542 -168 437
Muud kulud -11 012 -3 094
Miiiidud toodangu kulu kokku -17 681 893 -743 781
Turustuskulud 2008 2007
Reklaamikulud -400 220 -394 104
Muud kulud -406 271 0
Turustuskulud kokku -806 491 -394 104
Uldhalduskulud 2008 2007
Side- ja kontorikulud -428 442 -400 733
Ostetud teenused -730 739 -464 649
Lihetuskulud -1 597 -3 879
To66jGukulu -1 248 577 -1012 378
EbatSendoliselt lackuvad ostjate arved -35351 0
Amortisatsioon -107 334 -116 316
Muud kulud -270 571 -384 243
Uldhalduskulud kokku -2 822 611 -2 382 198
Juhatuse liige e/
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Lisa 18 Laenude tagatised ja panditud varad

OU Compakt Kinnisvara poolt saadud laenu (31. detsembri 2008 seisuga 23 583 680 krooni) ja
pangagarantii (31. detsembri seisuga 47 472 krooni) tagatised puuduvad.

31.12.2007 seisuga saadud laenu (37 525 918 krooni) tagatiseks oli panditud ettevdtte varud ja
kinnisvara alljargnevalt:

Tedre tn 35 Tallinn;

Tihase tn 17 Tallinn;

Tihase tn 23 Tallinn;

Tihase tn 25 Tallinn;

Tagatiseks oleva vara bilansiline vdértus oli 53 milj krooni.

Informatsioon ettevdtte laenude kohta on toodud lisas 11.

Lisa 19 Tehingud seotud osapooltega
OU Compakt Kinnisvara aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

omanikke (emaettevSte ning emaettevtte omanikud);

tiitar- ja sidusettevotteid,

teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevotteid (s.h emaettevétte teised tiitarettevatted);
tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

eespool loetletud isikute ldhisugulasi ja nendega seotud ettevstteid.

OU Compakt Kinnisvara emaettevdte on AS Saare Finants. O(J Compakt Kinnisvara on saanud
emaettevdttelt kontsernikonto alusel arvelduskrediiti ja maksnud intressi.

OU Compakt Kinnisvara arvelduskonto AS-is Swedbank kuulub AS Saare Finants kontsernikonto
koosseisu. Vastavalt kontsernikonto lepingule vastutavad kontserni liikkmed pangale tasumata summade
eest solidaarselt.

OU Compakt Kinnisvara on sooritanud tehinguid jérgmiste seotud osapooltega:

2008 2007
Ostud Miiiigid Ostud Miiiigid
Emaettevite ja teised

konsolideerimisgrupi ettevotted 0 222 960 690 0
Omanikega soetud ettevotted 16 551 0 0 0
Teenuste ost-miiiik kokku 16 551 222 960 690 0
Antud Tagastatud Antud Tagastatud
Tiitarettevote 0 0 80 000 0
Antud laenud kokku 0 0 80 000 0
Saadud Tagastatud Saadud Tagastatud
Emaettevdtte teised tiitarettevtted 0 0 0 8210000
Saadud laenud kokku 0 0 0 8210 000
Arvestatud Makstud Arvestatud Makstud

Titarettevte 308 616 0

Intressitulu kokku 308 616 0
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Arvestatud Makstud Arvestatud Makstud
Emaettevotte teised tiitarettevotted 5192 780 4 884 301 3616179 3276 741
Intressikulu kokku 5192 780 4 884 301 3616179 3276 741

Saldod seotud osapooltega:

31.12.2008  31.12.2007

Tiitarettevote (lisa 7) 308 616 1530 000
Liihiajalised néuded kokku 308 616 1530 000
Tiitarettevote (lisa 7) 1530 000 0
Pikaajalised néuded kokkn 1530 000 0
Emaettevdtte teised tiitarettevdtted

(lisa 13) 77 241 458 67 581 067
Lithiajalised kohustused kokku 77241 458 67 581 067

EttevGtte juhtkonna hinnangul ei ole tehingutes eespool nimetatud osapooltega kasutatud turuhinnast
oluliselt erinevaid hindu.

Lisa 20 Bilansipievajirgsed siindmused

Peale bilansipdeva olulisi siindmusi ei toimunud.
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Juhatuse ja ndukogu allkirjad 2008. a majandusaasta aruandele

OU Compakt Kinnisvara 2008. a majandusaasta aruande, mis on kinnitatud omanike iildkoosoleku poolt

.. JWW ..... 2009, kinnitamine
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SOLTUMATU AUDIITORI ARUANNE

OU Compakt Kinnisvara osanikele

Oleme auditeerinud OU Compakt Kinnisvara raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi
seisuga 31. detsember 2008, kasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude
aruannet eeltoodud kuupideval 16ppenud majandusaasta kohta, aastaaruande koostamisel kasutatud
oluliste arvestuspéhimétete kokkuvétet ning muid selgitavaid lisasid. Auditeeritud raamatupidamise
aastaaruanne, mis on toodud lehekiilgedel 4 kuni 21, on kaasatud meie poolt identifitseerituna
kéesolevale aruandele.

Juhatuse kohustused raamatupidamise aastaaruande osas

Juhatuse kohustuseks on raamatupidamise aastaaruande koostamine ning dige ja diglane esitamine
kooskdlas Eesti hea raamatupidamistava nduetega. Selle kohustuse hulka kuulub asjakohase
sisekontrollisiisteemi kujundamine ja t60s hoidmine, mis tagab raamatupidamise aastaaruande
korrektse koostamise ja esitamise ilma pettustest v3i vigadest tulenevate oluliste viirkajastamisteta,
asjakohaste arvestuspShimétete valimine ja rakendamine ning antud tingimustes pdhjendatud
raamatupidamishinnangute tegemine.

Audiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada auditi pShjal arvamust raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime
auditi 18bi kooskélas Eesti auditeerimiseeskirjaga, mis nduab, et me oleme vastavuses ectikanGuetega
ning et me planeerime ja viime auditi 1dbi omandamaks pdhjendatud kindlustunne, et
raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vaarkajastamisi.

Audit h6lmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnditajate ja avalikustatud informatsiooni
kohta auditi t6endusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride 14biviimist. Nende protseduuride
hulk ja sisu sGltuvad audiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise
aastaaruanne voib sisaldada pettustest v3i vigadest tulenevaid olulisi védirkajastamisi. Asjakohaste
auditi protseduuride kavandamiseks vStab audiitor nende riskihinnangute tegemisel arvesse dige ja
diglase raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja esitamiseks juurutatud sisekontrollisiisteemi,
kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit hélmab ka
kasutatud arvestuspShimétete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute
pShjendatuse ja raamatupidamise aastaaruande iildise esituslaadi hindamist.

Usume, et meie kogutud auditi tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane meie arvamuse avaldamiseks.
Arvamus
Meie arvates kajastab kaasatud raamatupidamise aastaaruanne olulises osas digesti ja diglaselt OU

Compakt Kinnisvara OU finantsseisundit seisuga 31. detsember 2008 ning sellel kuupieval 16ppenud
majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

Tallinn, 26. juuni 2009

e

Eva Veinberg Eve Leppik
Vannutatud audiitor Vannutatud audiitor
OU Rimess Tel  +372 626 4500 Kontorid/offices: AP
Ahtri 6a Fax +372626 4501 Tallinn, Tartu, P r aAX / !.M' »
10151 Tallinn, Estonia rimess@rimess.ee Vilnius, Kaunas, GLOBAL ALfﬁ\aNc é ETI(E)F‘
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2. KAHJUMI JAOTAMISE ETTEPANEK

Compakt Kinnisvara OU kahjum oli 2008. a. majandusaastal 10 293 900 krooni.
Jaotamata kasumi jéak bilansipdeva seisuga moodustas 24 236 283 krooni.
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3. OU Compakt Kinnisvara aruandeaasta miiiigitulu jaotus vastavalt Eesti
majanduse tegevusalade klassifikaatorile (EMTAK)

2008
Enda v3i renditud kinnisvara tiiirileandmine ja
kéitus (68201) 55 000
Enda kinnisvara ost ja miiiik (68101) 19938 136
Kinnisvarabiiroode tegevus (68311) 345774
Kokku 20 338 910
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4. Omanike nimekiri

Osanik Reg.kood Aadress Osa nimivéirtus

1. AS Holostovi Kinnisvarahaldus 10131720 Kohtu 1 93819 Kuressaare 40 000
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