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Tegevusaruanne

Osathingu Venus Kinnisvara p&hitegevus on kinnisvara tdrileandmine, arendamine, haldamine ja hooldus.

OU Venus Kinnisvara OU kuulub OU Eviman konsolideerimisgruppi..

Majandusaastal ja aruande koostamise perioodil ei ole ilmnenud mingeid olulisi valuutakursside, intressiméaéarade ja borsikursside muutumisega
seonduvaid riske.

Venus Kinnisvara OU 2016. aasta kaive oli 1,01milj. eurot , mille valdavalt moodustasid tiiiritulud ja kommunaalkulude miiiik tirnikele.
2016.aasta puhaskasum oli 1,1milj. eurot. Kinnisvarainvetseeringuid ei soetatud ja maudi 40,0 tuh. euro vaartuses.Keskmine todtajate arv
2015.aastal oli 8 ning td66j6ukulu oli 86,9 tuhat eurot. Juhatus koosneb Uhest likmest. Juhatajale tema ametist lahkumisel hivitist ei maksta.
Aruaandeaastal maksti 20,0tuhat € dividende ning tiendavaid dividende vélja ei kuulutatud.

Peamised finantssuhtarvud

2016 2015
e 1014
Mudgitulu 980 490
075
Tulu kasv 3,43% 14,34%
Brutokasumi méaar % 47,89% 212,23%
1088
Puhaskasum 603 622
168
Kasumi kasv 80,27% 307,40%
Puhasrentaablus 107,31% 61,56%
Lihiajaliste kohustuste kattekordaja 3,78 2,34
ROA 9,36% 5,56%
ROE 10,61% 6,58%

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

* Kaibe kasv (%) = (mlugitulu 2016 — mudgitulu 2015)/
mulgitulu 2015 * 100

* Brutokasumimaar (%) = brutokasum/mudgitulu * 100

* Kasumi kasv (%) = (puhaskasum 2016 — puhaskasum 2015)/
puhaskasum 2015 * 100

* Puhasrentaablus (%) = puhaskasum/ midgitulu * 100

* Lihiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) =
kaibevara/liihiajalised kohustused

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

* ROE (%) = puhaskasum/ omakapital kokku * 100
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

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

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2016

767 440
1398 893
99 156

2 265 489

49 223
1321 225
7 916 507

74 175
9 361 130

11626 619

225 393
373792
599 185

772 107
772 107
1371292

25533
1894 002
2 556

7 245 068
1088 168
10 255 327
11626 619

2016. a. majandusaasta aruanne

31.12.2015 Lisanr

977 2

1579285 3

37 870 4
1618 132

44 186
1143159 4
7 956 507 9

94 052 10
9 237 904

10 856 036

310 787 13
380 590 14
691 377

997 500 13
997 500
1688 877

25533 17
1894 002
2556
6 641 446
603 622
9167 159
10 856 036
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2016 2015 Lisanr
Muugitulu 1014075 980 490 18
Muud é&ritulud 43 804 1737182 19
Kaubad, toore, materjal ja teenused -160 566 -150 729 20
Mitmesugused tegevuskulud -265 023 -172 536 21
T66j6ukulud -125 876 -117 182 22
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -19 877 -171 006
Muud &rikulud -929 -25 340 23
Arikasum (kahjum) 485 608 2080 879
Kasum (kahjum) titarettevétjatelt 5037 23145
Kasum (kahjum) sidusettevdtjatelt -300 0
Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt 557 767 19573
Intressitulud 162 488 109 713
Intressikulud -22 432 -29 688
Muud finantstulud ja -kulud -100 000 -1 600 000
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 1088 168 603 622
Aruandeaasta kasum (kahjum) 1088 168 603 622
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Venus Kinnisvara OU 2016. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti hea raamatupidamistavaga, mis

tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele. Hea raamatupidamistava pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi
Raamatupidamise seadusega ning seda tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt valjaantavad juhendid.

Venus Kinnisvara OU kasumiaruanne on koostatud EV Raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeemi nr. 1 alusel.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Venus Kinnisvara OU ei ole koostanud rida-realt konsolideeritud kontserni raamatupidamise aastaaruannet, kuna 100% tema osadest kuulub
kérgemale juhtkonnale ja emaettevdttele Eviman OU, kes on Eesti Vabariigi Raamatupidamise seaduse kohaselt kohustatud koostama ning
avalikustama kontserni auditeeritud majandusaasta aruande.

Finantsvarad

Finantsvaraks loetakse raha, liihiajalisi finantsinvesteeringuid, ndudeid ostjate vastu ja muid lihi- ja pikaajalisi néudeid.
Finantskohustusteks loetakse tarnijatele tasumata arveid, viitvdlgasid ja muid lihi- ja pikaajalisi vélakohustusi.

Finantsvara ja —kohustused vdetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara v6i —kohustuse eest makstud voi
saadud tasu Giglane vaartus. Algne soetusmaksumus sisaldab kdiki finantsvara v8i —kohustusega otseselt seotud tehingukulutusi.
Finantskohustused kajastatakse bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses.

Finantsvara eemaldatakse bilansist siis, kui ettevdte kaotab diguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele v8i ta annab

kolmandale osapoolele lile varast tulenevad rahavood ning enamiku finantsvaraga seotud riskidest ja hiivedest. Finantskohustus
eemaldatakse bilansist siis, kui see on rahuldatud, I6petatud v&i aegunud.

Finantsvara oste ja miike kajastatakse jarjepidevalt vaartuspéeval st paeval, mil ettevdte saab ostetud finantsvara omanikuks vdi kaotab
omandibiguse mutdud finantsvara Ule.

Raha

Raha ning raha ekvivalentidena kajastatakse raha kassas ja pangas, ndudmiseni hoiuseid ja lihiajalisi pangadeposiite. Rahavoogude aruandes
kajastatakse rahavoogusid aritegevusest kaudsel meetodil. Investeerimis- ja finantseerimistegevusest tulenevaid rahavoogusid

kajastatakse otsemeetodil.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Valisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel on aluseks véetud tehingu toimumise paeval kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursid.
Valisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid on kasumiaruandes kajastatud perioodi tulu ja kuluna.

Titar- ja sidusettevdtjate aktsiad vdi osad

Tltarettevdtete aktsiad ning osad ja muud pikemaks perioodiks kui Uiks aasta soetatud vaartpaberid on bilansis kajastatud

pikaajaliste finantsinvesteeringutena.

Tutarettevotteks loetakse ettevotet, mille tle emaettevottel on kontroll. Titarettevotet loetakse kontrolli all olevaks, kui emaettevotte

omanduses on otse Vv0i titarettevStete kaudu rohkem kui 50% tutarettevotte haalediguslikest aktsiatest v6i osakapitalist, vOi kui

emaettevdte kontrollib titarettevétte finants- ja tegevuspoliitikat lepingu v6i kokkuleppe alusel, v8i kui emaettevdttel on digus nimetada voi tagasi
kutsuda enamust tegevjuhtkonna ja kérgema juhtorgani liikmetest.

Investeeringud tiitarettevGtetesse on bilansis kajastatud kapitaliosaluse meetodil, mille puhul korrigeeritakse bilansis investeeringute

summat tltarettevétte kasumi (kahjumi) emaettevdtte osaluse vastava osaga.

Néuded ja ettemaksed

Ostjatelt laekumata arved on bilansis hinnatud l&htuvalt tden&oliselt laekuvatest summadest. Seejuures hinnatakse iga kliendi laekumata arveid
eraldi, arvestades teadaolevat informatsiooni kliendi maksevdime kohta. Ebatdenéoliselt lackuvad nduded on bilansis osaliselt vdi téies ulatuses
kuludesse kantud. Lootusetud nduded on kantud bilansist vélja.

Kinnisvarainvesteeringud
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Kinnisvarainvesteering on vara, mida ettevote hoiab kas omanikuna v&i kapitalirendi tingimustel rendituna renditulu teenimise, vaartuse kasvu
vBi mdlemal eesmaérgil. Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt
seonduvaid tehingutasusid.

Kuni 2015.aasta novembrini kajastati kinnisvarainvesteeringuid bilansis soetushinna meetodil ja sellelt arvestati amortisatsiooni 3-5% aastas.
Alates 2015.aasta IGpust on ettevdtte kinnisvarainvesteeringud bilansis kajastatud Giglases vaartuses.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalse pohivara kajastamisel bilansis on selle soetusmaksumusest maha arvatud akumuleeritud kulum ja vara vaéartuse

langusest tulenevad allahindlused.

Olulisuse printsiibist lahtudes kajastatakse p&hivarana need varaobjektid, mille soetusmaksumus uletab Gldjuhul 1300 eurot ja mille
kasulik eluiga on lle Gihe aasta. Madalama soetusmaksumusega vodi lUhema kasuliku elueaga varaobjektid kantakse kasutusse vétmisel
kuluks ning nende Ule peetakse arvestust bilansivaliselt.

Ettevdte kasutab materiaalse pdhivara amortiseerimisel lineaarset meetodit.

Materiaalse pdhivara objekti spetsiifika tdttu vdib selle kasulik eluiga erineda muu sarnase grupi omast. Sellisel juhul vaadatakse

seda eraldiseisvana ning mééarataks talle sobiv amortisatsiooniperiood.

Materiaalsele pdhivarale méaaratud amortisatsiooninormid vaadatakse ule, kui on ilmnenud asjaolusid, mis véivad oluliselt muuta pdhivara voi
pShivaragrupi kasulikku eluiga. Hinnangute muutuste mdju kajastub aruandeperioodis ja jargnevates perioodides.

Kui materiaalse pShivara objektile on tehtud selliseid kulutusi, mis vastavad materiaalse pdhivara mdistele, siis need kulutused lisatakse
pShivara objekti soetusmaksumusele. Jooksva hoolduse ja remondiga kaasnevad kulutused kajastatakse aruandeperioodi kuludes.

Kui materiaalse pShivara objektil vahetatakse vélja méni oluline komponent, lisatakse uue komponendi soetusmaksumus

objekti soetusmaksumusele, eeldusel, et see vastab materiaalse pdhivara mdistele. Asendatav komponent kantakse bilansist maha.

Kui asendatava komponendi soetusmaksumus ei ole teada, hinnatakse maha kantavat maksumust lahtudes asendamise hetke
soetusmaksumusest, arvestades maha hinnangulise kulumi.

Pdhivarade arvelev6tmise alampiir 1300

Kasulik eluiga pdhivara gruppide 1dikes (aastates)

P6&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Seadmed 5
Soidukid 5
Inventar 3-5
Rendid

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

Ettevote kui rendileandja

Kapitalirendi alusel valjarenditud vara kajastatakse bilansis ndudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas. Saadavad
rendimaksed jagatakse kapitalirendindude pdhiosa makseteks ja finantstuluks. Finantstulu kajastatakse rendiperioodi jooksul.
Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt muule ettevdtte bilansis kajastatavale
varale. Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna.

Ettev6te kui rentnik

Kapitalirendi alusel renditud vara kajastatakse bilansis vara ja kohustusena renditud vara Giglase vaartuse summas. Makstavad
rendimaksed jagatakse finantskuluks ja kohustuse vahendamiseks. Finantskulud kajastatakse rendiperioodi jooksul.
Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kuluna.

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse siis, kui olulised omandiga seonduvad riskid ja hiived on lainud Ule ostjale ning mutgitulu ja tehinguga
seotud kulutusi on v8imalik usaldusvaéarselt moota.

Tulu teenuste mulgist kajastatakse lahtudes valmidusastme meetodist, teenuse osutamisest saadavad tulud ja kasum kajastatakse
proportsionaalselt samades perioodides nagu teenuse osutamisega kaasnevad kulutused.

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

Maksustamine
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Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt maksustatakse dividende maaraga 20/80 netodividendina véljamakstud summast. Dividendidelt arvestatud
ettevotte tulumaks kajastatakse tulumaksukuluna dividendide valjakuulutamise perioodi kasumiaruandes, sdltumata sellest, millise perioodi
eest need on vélja kuulutatud v6i millal dividendid vélja makstakse.

Maksimaalne vdimalik tulumaksukohustuse summa, mis vdiks kaasneda dividendide valjamaksmisega, on ara toodud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

Ettevdte loeb osapooli seotuks juhul, kui iiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole ule vdi olulist mdju teise osapoole arilistele

otsustele. Seotud osapooled on:

* Emaettevdte (ning emaettevotte omanikud);

« Tltar- ja sidusettevotted;

« Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétted,;

» Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikutest omanikud, vélja arvatud juhul, kui antud isikutel puudub v8imalus avaldada
olulist mdju ettevdtte &rilistele otsustele. Lisaks on seotud osapoolteks eelnevalt kirjeldatud isikute l&dhisugulased ja nendega seotud ettevétted.

Lisa 2 Raha

(eurodes)
31.12.2016 31.12.2015
Arvelduskonto 767 440 977
Kokku raha 767 440 977

Lisa 3 Luhiajalised finantsinvesteeringud

(eurodes)
Kokku
Aktsiad ja osad Vélakirjad
31.12.2014 219 165 505 551 724 716
Soetamine 43 105 850 000 893 105
Mudk madgihinnas voi 7485 .50 000 57 485

lunastamine

Kasum (kahjum)
mudigist ja 11720 7229 18 949
Umberhindlusest
31.12.2015 266 505 1312 780 1579 285
Soetamine 44 385 50 000 94 385
Mudk maugihinnas voi

) -72 550 -662 780 -735 330
lunastamine

Kasum (kahjum)
muugist ja 555 733 4820 560 553
Umberhindlusest

Muud 0 -100 000 -100 000
31.12.2016 794 073 604 820 1398 893
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Lisa 4 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Ebatdenéoliselt
laekuvad nduded

Nduded seotud
osapoolte vastu

Muud nduded
Viitlaekumised
Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Kokku nduded ja
ettemaksed

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Ebatdenéoliselt
laekuvad nduded

Nduded seotud
osapoolte vastu

Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Muud makstud
ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2016

37434

37719

-285

1381844

1043
1043
60

60

1420 381

31.12.2015

37 089

47 172

-10 083

1143159

781

177

604

1181029

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul
37434

37719

-285

60619

1043
1043
60

60

99 156

1- 5 aasta jooksul

0

1321225

1321225

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul

Lisa 5 Nduded ostjate vastu

(eurodes)

Ostjatelt laekumata arved

Ebatdenéoliselt lackuvad nduded

Kokku nduded ostjate vastu

37 089 0
47 172 0
-10 083 0
0 1143159
781 0
177 0
604 0
37870 1143159
31.12.2016
37719
-285 -10 083
37434

1- 5 aasta jooksul

31.12.2015
47172

37 089

2016. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 6 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2016 31.12.2015
Maksuvdlg Maksuvdlg
Kaibemaks 14 139 11 284
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 14 139 11 284

Lisa 7 Tlutarettevdtjate aktsiad ja osad
(eurodes)

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, uldine informatsioon

Tutarettevotja . . o Osaluse maar (%)
. TitarettevGtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala

registrikood 31.12.2015 | 31.12.2016

11489369 Strata Invest OU Eesti Investeerimine 100 100

40003990220 Venus Real SIA Lati Kinnisvaraarendus 100 100

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon:

Kasum(kahjum)

TltarettevGtja nimetus 31.12.2015 kapitaliosaluse = 31.12.2016
meetodil

Strata Invest OU 44 186 5037 49223

Venus Real Sia 0 0 0

Kokku titarettevdtjate
aktsiad ja osad, eelmise 44 186 5037 49 223
perioodi I6pus

Venus Kinnisvara OU tiitarettevotete aktsiad ei ole vabalt kaubeldavad, mistdttu neil puudub turuhind.
Seoses Sia Venus Real kahjumiga, moodustas ettevdte 2012.aastal eraldise summas 126500€.

Lisa 8 Sidusettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon: 2016

Sidusettevdtja . L o Osaluse maar (%)
L SidusettevGtja nimetus Asukohamaa P6hitegevusala

registrikood 31.12.2015 | 31.12.2016

14011846 Rasmussen Holding OU Eesti Kinnisvaraarendus 0 12

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Kasum(kahjum)
Sidusettevdtja nimetus 31.12.2015 Omandamine kapitaliosaluse @ 31.12.2016
meetodil

Rasmussen Holding OU 0 300 -300 0

Kokku sidusettevdtjate aktsiad

. ) i 0 300 -300 0
ja osad, eelmise perioodi [dpus

10
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Omandatud osalused

Omandatud osaluse

Sidusettevdtja nimetus = Omandatud osaluse % Omandamise kuupéev soetusmaksumus
Rasmussen Holding OU 12 | 01.08.2016 300
Lisa 9 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)
Oiglase vaartuse meetod
31.12.2014 6211 026
Ostud ja parendused 575 463
Kasum (kahjum) Giglase
vaartuse muutusest 1692358
Mutigid -370 950
Muud muutused -151 390
31.12.2015 7 956 507
Miitigid -40 000
31.12.2016 7 916 507
2016 2015
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 676 327 611 902
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 356 767 150 730

11
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Lisa 10 Materiaalsed p6hivarad

(eurodes)
Kokku
Masinad ja Muud
M) ESinEs seadmed m~at4_ar|aalsed
ja seadmed pdhivarad
31.12.2014
Soetusmaksumus 111 624 111 624 13 408 125 032
Akumuleeritud kulum -27 262 -27 262 -2 900 -30 162
Jaakmaksumus 84 362 84 362 10 508 94 870
Ostud ja parendused 53 632 53 632 0 53 632
Amortisatsioonikulu -18 311 -18 311 -1 305 -19 616
Muugid -34 834 -34 834 0 -34 834
31.12.2015
Soetusmaksumus 115 492 115 492 13 408 128 900
Akumuleeritud kulum -30 643 -30 643 -4 205 -34 848
Jaakmaksumus 84 849 84 849 9203 94 052
Amortisatsioonikulu -18 750 -18 750 -1127 -19 877
31.12.2016
Soetusmaksumus 115 492 115 492 13 408 128 900
Akumuleeritud kulum -49 393 -49 393 -5332 -54 725
Jaakmaksumus 66 099 66 099 8076 74 175
Muidud materiaalsed pdhivarad mitgihinnas
2016 2015
Masinad ja seadmed 0 35833
Muud masinad ja seadmed 0 35833
Kokku 0 35833

Lisa 11 Kapitalirent

(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rentnik

12



OU Venus Kinnisvara

31.12.2016 Jaotus jarelejganud téhtaja jargi
12 kuu jooksul  1-5 aasta
jooksul
Swedbank Liising
30416 8 660 21756
Swedbank Liising
13281 8319 4962
Kapitalirendikohustised
43 697 16 979 26 718
kokku
31.12.2015 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1 -5 aasta
jooksul
Swedbank Liising
38882 8 466 30416
Swedbank Liising
21370 8 088 13282
Kapitalirendikohustised
60 252 16 554 43 698
kokku
Renditud varade bilansiline jadkmaksumus
31.12.2016
Masinad ja seadmed 75 136
Kokku 75136
Lisa 12 Kasutusrent
(eurodes)
Aruandekohustuslane kui rendileandja
2016
Kasutusrenditulu 676 327
Rendile vdi tdrile antud varade bilansiline jadkmaksumus
Kinnisvarainvesteeringud 7 027 056
Kokku 7 027 056

2016. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar Alusvaluuta

6 kuu euribor +

EURO
2,2%

6 kuu euribor +
2,49%

EURO

Intressimaar Alusvaluuta

6 kuu euribor +

2.2% EURO

6 kuu euribor +

2.49% EURO

31.12.2015
79 364
79 364

2015
611 902

7 027 056
7 027 056

Ldpptahtaeg

2020

2018

Ldpptahtaeg

13
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OU Venus Kinnisvara

Lisa 13 Laenukohustised

(eurodes)

Luhiajalised laenud

Swedbank

Luhiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud

Swedbank

Pikaajalised laenud
kokku

Kapitalirendikohustised
kokku

Laenukohustised kokku

Luhiajalised laenud

Swedbank

Kontserni arvelduskrediit

Luhiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud

Swedbank

Pikaajalised laenud
kokku

Kapitalirendikohustised
kokku

Laenukohustised kokku

31.12.2016

208 414

208 414

745 389

745 389

43 697

997 500

31.12.2015

204 097

90 136

294 233

953 802

953 802

60 252

1308 287

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

208 414

208 414

16 979

225 393

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

204 097

90 136

294 233

16 554

310 787

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

Maa
Ehitised
Kokku

Saadud laenu tagatiseks on seatud hiipoteek.

2016. a. majandusaasta aruanne

Intressim&ar  Alusvaluuta = Ldpptahtaeg

1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul
6kuu euribor
EURO 05.09.2018
+1,95%
6k euribor +
745 389 EURO 05.09.2018
1,95%
745 389
26 718
772 107

Intressiméar ~ Alusvaluuta = Ldpptahtaeg

1-5 aasta ule 5 aasta
jooksul
6kuu euribor
EURO 05.09.2018
+1,95%
0,5% EURO Tahtajatu
6k euribor +
953 802 EURO 05.09.2018
1,95%
953 802
43 698
997 500
31.12.2016 31.12.2015
2067 573 2067 573
2517 700 2517 700
4585273 4585273
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Lisa 14 Volad ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2016

Volad tarnijatele
Volad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud vélad

Intressivolad

Dividendivdlad

Muud viitvdlad
Saadud ettemaksed

Muud saadud ettemaksed
Eraldised

Kokku vélad ja ettemaksed

31.12.2015
Vdlad tarnijatele
Volad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud vodlad
Intressivélad
Dividendivélad
Muud viitvélad
Saadud ettemaksed
Tulevaste perioodide tulud
Muud saadud ettemaksed
Eraldised

Kokku vélad ja ettemaksed

Lisa 15 Volad toovotjatele
(eurodes)

Puhkusetasude kohustis

Kokku vélad to6votjatele

29110
6904
14 139
149 619
1343
147 718
558
134 143
134 143
39877
373792

23106
7526
11284
170 549
1590
167 718
1241
123 248
3729
119 519
44 877
380 590

31.12.2015
7526
7526

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

2016. a. majandusaasta aruanne

29110
6 904
14 139
149 619
1343
147718
558
134 143
134 143
39877
373792

23106
7526
11 284
170 549
1590
167 718
1241
123 248
3729
119 519
44 877
380 590

15



OU Venus Kinnisvara 2016. a. majandusaasta aruanne

Lisa 16 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2016 31.12.2015
Tingimuslikud kohustised
Vdimalikud dividendid 6 666 589 5796 054
Tulumaksukohustis véimalikelt dividendidelt 1666 647 1449014
Kokku tingimuslikud kohustised 8 333 236 7 245 068
Lisa 17 Osakapital
(eurodes)
31.12.2016 31.12.2015
Osakapital 25533 25533
Osade arv (tk) 2 2
Lisa 18 Muugitulu
(eurodes)
2016 2015
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Mtk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 1014075 980 490
Mk Euroopa Liidu riikidele, kokku 1014075 980 490
Kokku muugitulu 1014 075 980 490
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Utirimine 676 327 611 902
Kommunaalteenused 310 058 310433
Muud 27 690 58 155
Kokku muugitulu 1014 075 980 490
Lisa 19 Muud aritulud
(eurodes)
2016 2015
Kasum materiaalsete p8&hivarade muidgist 0 999
Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest 0 1692 358
Tulu sihtfinantseerimisest 0 7 644
Kasum valuutakursi muutustest 931 20
Trahvid, viivised ja hivitised 38 551 35 450
Muud 4322 711
Kokku muud é&ritulud 43 804 1737182

16
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Lisa 20 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)

Muugi eesmargil ostetud teenused
Energia

Elektrienergia

Soojusenergia

Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused

Lisa 21 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)

Ur ja rent

Mitmesugused biirookulud
Uurimis- ja arengukulud
Lahetuskulud

Koolituskulud

Riiklikud ja kohalikud maksud
Kulu ebat6enaoliselt laekuvatest nduetest
Remondikulu

Juriidilised kulud
Maakleriteenused
Turunduskulud

Soetatud véikevahendid
Muud

Kokku mitmesugused tegevuskulud

Lisa 22 To6joukulud

(eurodes)

Palgakulu
Sotsiaalmaksud
Kokku t66jdukulud

Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale

2016
45210
115 356
88 509
26 847
160 566

2016
14 440
10 168

0

11 254
626
22908
285
169 503
3034
10 385
3587

8 550
10 283
265 023

2016
93673
32 202

125 875
8

2016. a. majandusaasta aruanne

2015
38 004
112725
86 079
26 646
150 729

2015
14 440
11 993
20 895
12 187

119

21 496
10 083
47 867
6 700
3841
3745
8090
11 080
172 536

2015
86 892
30290

117 182
8

17
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Lisa 23 Muud é&rikulud

(eurodes)

Kahjum kinnisvarainvesteeringute muugist

Kahjum valuutakursi muutustest

Trahvid, viivised ja hivitised
Riigildivud
Muud

Kokku muud arikulud

Lisa 24 Seotud osapooled

(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud

Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja

Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud

Saldod seotud osapooltega rihmade I6ikes

Emaettevitja
Tutarettevotjad

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Tegev- ja kdrgema juhtkonna
ning olulise osalusega
eraisikust omanike lahedased
pereliikmed ning nende
valitseva vdi olulise mdju all
olevad ettevatjad

Seotud osapoolte
ebatbenaoliselt laekuvateks
kuulutatud néuded

Ostud ja muagid

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva
vdi olulise m&ju all olevad
ettevotjad

31.12.2016

Néuded

2128 897
913 879

39716

-1 826 500

2016
Ostud

14 440

2016

155
769
929

OU EVIMAN
EESTI VABARIIK
OU EVIMAN

EESTI VABARIIK

31.12.2015

Néuded
2 059 844
909 815

-1 826 500

Miitigid

27 690

2016. a. majandusaasta aruanne

2015
950
31
22 467
1123
769
25 340
Kohustised
0
0
90 136
0
0
2015
Ostud
475 000
14 440

18
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Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused

2016 2015

Arvestatud tasu 5160 4700

19



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupédev on: 24.04.2017

OU Venus Kinnisvara (registrikood: 11071233) 01.01.2016 - 31.12.2016 majandusaasta aruande andmete igsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

VIIDO EINER Juhatuse liige 02.05.2017



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

0OU Venus Kinnisvara osanikele
Arvamus

Oleme auditeerinud OU Venus Kinnisvara (ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2016 ning kasumiaruannet, rahavoogude
aruannet ja omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupéeval I8ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete
arvestuspdhimdtete kokkuvdtet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades diglaselt ettevdtte finantsseisundit seisuga 31.12.2016 ning sellel kuupaeval
I6ppenud aasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande
osas ,Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevottest s6ltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide
eetikakoodeksiga (Eesti) (eetikakoodeks (EE)), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt eetikakoodeksi (EE) nduetele. Me usume, et auditi
téendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Muu informatsioon

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

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

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

Juhtkonna kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Giglase esitamise eest kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga ja sellise sisekontrolli eest, nagu
juhtkond peab vajalikuks, et véimaldada kas pettusest v&i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta 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, vélja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas ettevotte
likvideerida vdi tegevuse I6petada vdi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest voi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta,
ja anda vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Pdhjendatud kindlus on kérgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise
eksisteerimisel see kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kéigus alati avastatakse. Vaarkajastamised v8ivad tuleneda pettusest
v0i veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib pohjendatult eeldada, et need vdivad tksikult vdi koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad
raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

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

- teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest voi 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 vaérkajastamise
mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus voib tdhendada salakokkulepet, v8ltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste
tegemist voi sisekontrolli eiramist;

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

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

- teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali p6hjal selle kohta, kas
esineb olulist ebakindlust siindmuste vai tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada mérkimisvaéarset kahtlust ettevdtte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me
teeme jarelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes téhelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta
avalikustatud infole vdi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuupéevani saadud
auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stiindmused v&i 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 sindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

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

/digitaalselt allkirjastatud/

Heda Kruusiauk

Vandeaudiitori number 254

Audiitorbliroo Anrison Osaiihing
Audiitorettevdtja tegevusloa number 60
Sireli tn 9-1, Tallinn, Harju maakond, 10913
02.05.2017
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OU Venus Kinnisvara (registrikood: 11071233) 01.01.2016 - 31.12.2016 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
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HEDA KRUUSIAUK Vandeaudiitor 02.05.2017



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine
Dividendideks

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine
Dividendideks
Kokku

31.12.2016
7 245 068
1088 168
8 333 236

400 000
400 000

31.12.2016
7 245 068
1088 168

8 333 236

400 000
400 000



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Puhkekila ja puhkelaager

Osanikud
Nimi / &rinimi
Osatiihing Eviman

Viido Einer

Isikukood /
registrikood / Elukoht / Asukoht
slinniaeg
Tallinn, Harju
10347822 )
maakond, Eesti
35507080282

Sidevahendid

Liik
Telefon
E-posti aadress

Veebilehe aadress

Sisu
+372 6509755
info@venuskv.ee

www.venuskv.ee

Mudgitulu L
EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)
68201 986385 97.27%
55203 27690 2.73%

Osaluse suurus ja
valuuta

14407 EUR
(Lihtomand)

11126 EUR
(Lihtomand)

Pd&hitegevusala

Jah

Ei



