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Tegevusaruanne

Osauhingu Venus Kinnisvara p&hitegevus on kinnisvara Giirileandmine, arendamine ja hooldus.

OU Venus Kinnisvara moodustati 2004.aastal TU Venus Kinnisvara imberkujundamise kaigus, mille tulemusena ettevétte struktuur, juhatus
ja tegevus jaid muutumatuks.

OU Venus Kinnisvara OU kuulub OU Eviman konsolideerimisgruppi. OU Eviman kontserni kuuluvad OU Vaheaeg 56,425%-ga ja OU Venus
Kinnisvara 56,425 %-ga ning vimase 100%-lised tiitarettevétted OU Strata Invest Eestis ja SIA Venus Real Latis. OU Eviman sidusettevétteks

on OU Balti arj&arid, millest 2011.aastal soetati 21,1%-line osalus.

Venus Kinnisvara OU 2012. aasta kaive oli 672 974 eurot , mille valdavalt moodustasid {iritulud ja kommunaalkulude maik
Gurnikele. Kinnisvarainvesteeringutesse investeeriti 2012.aastal 20 129 eurot.

Peamised finantssuhtarvud

2012 2011

Mudgitulu 672 974 559 426
Tulu kasv 20,30% -6,66%
Brutokasumi méaar % 131,48% 16,44%
Puhaskasum 677 778 25 460
Kasumi kasv 2562,13% -78,96%
Puhasrentaablus 100,71% 4,55%
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja 6,29 1,2
ROA 6,59% 0,23%
ROE 8,45% 0,35%

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:
*  Kéibe kasv (%) = (miugitulu 2012 — mulgitulu 2011)/ miugitulu 2011 * 100
*  Brutokasumimaar (%) = brutokasum/mditgitulu * 100

*  Kasumi kasv (%) = (puhaskasum 2012 — puhaskasum 2011)/ puhaskasum
2011 * 100

* Puhasrentaablus (%) = puhaskasum/ miiugitulu * 100

* Luhiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) = kaibevara/lihiajalised
kohustused

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

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

Keskmine tottajate arv 2012.aastal oli 8 ning palgakulu oli 59 444 eurot, millest juhatuseliikme palgakulu oli 3 480 eurot. Juhatus koosneb
Uhest liikmest. Juhatajale tema ametist lahkumisel hilvitist ei maksta. Dividende vélja ei kuulutatud ega ka makstud.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kaibevara
Raha
Finantsinvesteeringud
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kaibevara
P6hivara
Finantsinvesteeringud
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalne pShivara
Kokku pohivara
Kokku varad
Kohustused ja omakapital
Kohustused
Luhiajalised kohustused
Laenukohustused
Volad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustused
Pikaajalised kohustused
Laenukohustused
Eraldised
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

31.12.2012

52 392
364 918
3367 024
3784334

8214

6 484 557
12 619

6 505 390
10 289 724

180 091
421 154
601 245

1538 608

126 500
1665 108
2 266 353

25533
1894 002
2 556
5423 502
677778
8023 371
10 289 724

2012. a. majandusaasta aruanne

31.12.2011 Lisanr

97 867 2

566 882 3

3 806 154 4
4470 903

2817 7
6 668 282 9
11817 10
6 682 916
11 153 819

3326 285 12
397 798 13
3724083

84 143 12
0
84 143
3 808 226

25533 15
1894 002
2556
5398 042
25 460
7 345593
11153 819
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2012 2011 Lisanr
Muugitulu 672 974 559 426 16
Muud é&ritulud 783 459 11276 17
Kaubad, toore, materjal ja teenused -135 799 -96 543 18
Mitmesugused tegevuskulud -149 815 -144 204 19
T66j6ukulud -79733 -83 024 20
Pd&hivara kulum ja vaartuse langus -146 706 -151 695
Muud arikulud -59 586 -3 267 21
Arikasum (kahjum) 884 794 91 969
Finantstulud ja -kulud -207 016 -66 509 22
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 677 778 25460
Aruandeaasta kasum (kahjum) 677 778 25 460
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

Rahavood &ritegevusest
Arikasum (kahjum)
Korrigeerimised
Pd&hivara kulum ja vaartuse langus
Kasum (kahjum) pdhivara mudgist
Muud korrigeerimised

Kokku korrigeerimised

Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus

Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus

Makstud intressid

Kokku rahavood aritegevusest

Rahavood investeerimistegevusest

Tasutud materiaalse ja immateriaalse pShivara soetamisel

Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel

Laekunud kinnisvarainvesteeringute miugist

Tasutud muude finantsinvesteeringute soetamisel

Laekunud muude finantsinvesteeringute muigist

Antud laenud

Antud laenude tagasimaksed
Laekunud intressid
Laekunud dividendid

Kokku rahavood investeerimistegevusest

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenude tagasimaksed
Kokku rahavood finantseerimistegevusest

Kokku rahavood

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus

2012

884 794

146 706
-799 129
-1623
-654 046
106 979
36 912
-95 895
278 744

-5708
-20 129
862 807

-384 514
508 089
-257 664
633 572
28 321
2736
1367510

-1691 729
-1691 729

-45 475

97 867
-45 475
52 392

2011

91 969

151 695
0

877

152 572
-41 919
32 399
-149 520
85501

-12 217
0

-28 213
352 320
-272 300
198 754
19 217
2278
259 839

-443 949
-443 949

-98 609

196 476
-98 609
97 867

2012. a. majandusaasta aruanne

Lisa nr

9,10

10

23
23

12
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

31.12.2010

Aruandeaasta kasum (kahjum)

Muud muutused omakapitalis

31.12.2011

Aruandeaasta kasum (kahjum)

31.12.2012

Osakapital
nimivaartuses

25 565
0

-32
25533

25533

Ulekurss

1894 002
0
0
1894 002
0
1894 002

Kohustuslik
reservkapital

2 556
0
0
2 556

2556

Muude muutuste all omakapitalis kajastub osakapitali muutmine seoses eurole tleminekuga.

2012. a. majandusaasta aruanne

Jaotamata
kasum (kahjum)

5398 010
25 460

32

5423 502
677778
6101 280

7320133
25 460

0

7 345593
677778
8023 371



OU Venus Kinnisvara 2012. a. majandusaasta aruanne

Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Venus Kinnisvara OU 2012. 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 kontserni raamatupidamise aastaaruannet, kuna tema aktsiatest 56,425% kuulub emaettevéttele Eviman
0OU, kes on Eesti Vabariigi Raamatupidamise seaduse kohaselt kohustatud koostama ning avalikustama kontserni auditeeritud
majandusaasta aruande.

Raha

Raha ning raha ekvivalentidena kajastatakse raha kassas ja pangas, nGudmiseni 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 -kohustused

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

Finantsinvesteeringud

Finantsvaraks loetakse raha, lthiajalisi finantsinvesteeringuid, ndudeid ostjate vastu ja muid liihi- ja pikaajalisi ndudeid.
Finantskohustusteks loetakse tarnijatele tasumata arveid, viitvdlgasid ja muid lihi- ja pikaajalisi volakohustusi.

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 Ule 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 vaartuspéaeval st paeval, mil ettevote saab ostetud finantsvara omanikuks vdi kaotab
omandidiguse mutdud finantsvara Ule.

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.

Kinnisvarainvesteering kajastatakse bilansis soetushinna meetodil ja temalt arvestatakse amortisatsiooni 3-5% aastas.

Igal bilansipaeval hindab ettevdtte juhtkond, kas on marke, mis vdiksid viidata vara vaartuse langusele. Juhul kui on kahtlusi, mis viitavad
varaobjekti vaartuse langemisele alla tema bilansilise vaartuse, viiakse labi vara kaetava vaartuse test. Vara kaetav vaartus on vérdne
kdrgemaga kahest naitajast: kas vara diglasest vaartusest (miinus maugikulutused) vdi diskonteeritud rahavoogude pdhjal leitavast
kasutusvaartusest. Kui testimise tulemusena selgub, et vara kaetav vaartus on madalam tema bilansilisest vaartusest, hinnatakse

pdhivara objekt alla tema kaetavale vaartusele. Juhul kui vara vaartuse testi ei ole vdimalik teostada Uksiku varaobjekti suhtes, leitakse kaetav
vaartus véaikseima varade grupi (raha genereeriva tksuse) kohta, kuhu see vara kuulub. Vara allahindlusi kajastatakse aruandeperioodi kuluna.
Kui varem alla hinnatud varade kaetava vaartuse testi tulemusena selgub, et kaetav vaartus on tdusnud ule bilansilise jadkmaksumuse,

siis tilhistatakse varasem allahindlus ning suurendatakse vara bilansilist maksumust. Ulempiiriks on vara bilansiline jadkmaksumus, mis oleks
kujunenud arvestades vahepealsetel aastatel normaalset amortisatsiooni.

Materiaalne ja immateriaalne pdhivara

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 1 278 eurot ja mille kasulik
eluiga on Ule Uhe aasta. Madalama soetusmaksumusega vGi lihema 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 maarataks talle sobiv amortisatsiooniperiood.

Materiaalsele pdhivarale méaaratud amortisatsiooninormid vaadatakse ule, kui on ilmnenud asjaolusid, mis v8ivad oluliselt muuta pdhivara
vOi pohivaragrupi kasulikku eluiga. Hinnangute muutuste moéju kajastub aruandeperioodis ja jargnevates perioodides.

Kui materiaalse p6hivara objektile on tehtud selliseid kulutusi, mis vastavad materiaalse pdhivara mdistele, siis need kulutused

lisatakse pdhivara objekti soetusmaksumusele. Jooksva hoolduse ja remondiga kaasnevad kulutused kajastatakse aruandeperioodi kuludes.
Kui materiaalse p6hivara objektil vahetatakse vélja moni oluline komponent, lisatakse uue komponendi soetusmaksumus objekti
soetusmaksumusele, eeldusel, et see vastab materiaalse p&hivara 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.

Péhivara arvelev6tmise alampiir 1278

Kasulik eluiga pdhivara gruppide 1dikes (aastates)

P6hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Ehitised ja rajatised 33
Seadmed 5
Sdidukid 3
Inventar 3
Rendid

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

Ettevdte kui rendileandja

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

EttevGte kui rentnik

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

Maksustamine
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Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt maksustatakse dividende maaraga 21/79 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.

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse siis, kui olulised omandiga seonduvad riskid ja hiived on lainud dle ostjale ning mugitulu ja tehinguga
seotud kulutusi on v8imalik usaldusvéarselt maota.

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

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

Lisa 2 Raha

(eurodes)
31.12.2012 31.12.2011
Arvelduskontod 52 392 97 867
Kokku raha 52 392 97 867

OU Venus Kinnisvara raha kasutab labi kontsernikonto seotud ettevdte OU Vaheaeg ning 31.12.2012 seisuga oli eelmainitud summa 222 203€.
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Lisa 3 Luhiajalised finantsinvesteeringud

(eurodes)
Kokku
Aktsiad ja osad Vélakirjad Muud
31.12.2010 56 781 0 820 000 876 781
Soetamine 28 213 0 0 28 213
Mudk madgihinnas voi
) 0 0 -319 680 -319 680

lunastamine

Kasum (kahjum) mudgist ja

. . -18 432 0 0 -18 432
Umberhindlusest

31.12.2011 66 562 0 500 320 566 882
Soetamine 184 514 200 000 0 384 514
Mudk maugihinnas voi

) -4 703 0 -503 386 -508 089

lunastamine

Kasum (kahjum) muugist ja

N ) -83 081 1626 3 066 -78 389
Umberhindlusest

31.12.2012 163 292 201 626 0 364 918

11
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Lisa 4 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2012 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Lisanr
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul ile 5 aasta
Nduded ostjate vastu 41 047 41 047 0 5
Ostjatelt laekumata arved 69 932 41 047 28 885
EbatGenaoliselt laekuvad
arved -28 885 0 -28 885
Muud nduded 3324 229 3324 229
Laenunduded 3322312 3322312
Intressinduded 1917 1917
Ettemaksed 1748 1748
Tulevaste perioodide kulud 1322 1322
Muud makstud ettemaksed 426 426
Kokku nduded ja ettemaksed 3367 024 3367024 0
31.12.2011 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Lisanr
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul ile 5 aasta
Nduded ostjate vastu 148 053 148 053 0
Ostjatelt laekumata arved 290 566 148 053 142 513
EbatGenaoliselt laekuvad
arved -142 513 0 -142 513
Muud nduded 3657 162 3657 162
Laenunduded 3655 166 3655 166
Intressinduded 1996 1996
Ettemaksed 939 939
Kokku nduded ja ettemaksed 3806 154 3806 154

Laenunduete all kajastuvad seotud osapooltele antud laenud. Laenu all on kajastatud ka l&bi kontsernikonto OU Vaheaeg kasutuses olev raha.

Lisa 5 Nouded ostjate vastu

(eurodes)

31.12.2012 31.12.2011
Ostjatelt laekumata arved 69 932 290 566
EbatGenaoliselt laekuvad arved -28 885 -142 513
Kokku nduded ostjate vastu 41 047 148 053
2012 2011

Ebat6enéoliselt laeckuvad arved
Ebatdenéoliselt laekuvad arved perioodi alguses -142 513 -141 999
EbatBenéoliselt laekuvaks tunnistatud nduded 0 -514
Lootusetuks tunnistatud nGuded 113 628 0
Ebatdenéoliselt laekuvad arved perioodi I6puks -28 885 -142 513
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Lisa 6 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2012 31.12.2011
Maksuvdlg Maksuvdlg
Kaibemaks 9521 4509
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 9521 4 509

Lisa 7 Pikaajalised finantsinvesteeringud

(eurodes)
31.12.2012 31.12.2011 Lisanr
Tutarettevotjate aktsiad ja osad 8214 2817 8
Kokku pikaajalised finantsinvesteeringud 8214 2817

Lisa 8 Tutarettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)

Tutarettevtjate aktsiad ja osad, uldine informatsioon

Tutarettevotja . o e Osaluse maar (%)
. TutarettevGtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala

registrikood 31.12.2011 31.12.2012

11489369 Strata Invest OU Eesti Investeerimine 100 100

40003990220 Venus Real Sia Lati Kinnivsvaraarendus 100 100

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon:

Kasum(kahjum)

TutarettevGtja nimetus 31.12.2011 kapitaliosaluse = 31.12.2012
meetodil
Strata Invest OU 2817 5397 8214
Venus Real Sia 0 0 0
Kokku 2817 5397 8214

Venus Kinnisvara OU tiitarettevotete aktsiad ei ole vabalt kaubeldavad, mistdttu neil puudub turuhind.
Seoses Sia Venus Real kahjumiga, on ettevétte moodustanud eraldise summas 126500€.
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Lisa 9 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Kokku
Maa Ehitised
31.12.2010
Soetusmaksumus 4391 573 3 368 348 7759921
Akumuleeritud kulum 0 -957 375 -957 375
Jadkmaksumus 4391573 2410973 6 802 546
Ostud ja parendused 550 11 667 12 217
Amortisatsioonikulu 0 -146 481 -146 481
31.12.2011
Soetusmaksumus 4392 123 3380015 7772138
Akumuleeritud kulum 0 -1 103 856 -1 103 856
Jadkmaksumus 4392 123 2276 159 6 668 282
Ostud ja parendused 0 20 129 20 129
Muugid 0 -62 054 -62 054
Amortisatsioonikulu 0 -141 800 -141 800
31.12.2012
Soetusmaksumus 4392123 3 256 267 7 648 390
Akumuleeritud kulum 0 -1 163 833 -1 163 833
Jadkmaksumus 4392123 2092 434 6 484 557
2012 2011
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 367 204 372538
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 135799 96 543
Kinnisvarainvesteeringute miuk matgihinnas 862 807 0
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Lisa 10 Materiaalne pdhivara

(eurodes)

31.12.2010
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Amortisatsioonikulu

Allahindlused vaartuse languse

tottu

Muud muutused

31.12.2011
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2012
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Muud masinad
ja seadmed

65 479
-49 923
15556

-4 680
5611

-6 489

58 990
-48 992
9998

5708
-4 374

64 698
-53 366
11332

Lisa 11 Kasutusrent

(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

Kasutusrenditulu

Rendile vdi tGurile antud varade bilansiline jadkmaksumus

Kinnisvarainvesteeringud

Kokku

Aruandekohustuslane kui rentnik

Kasutusrendikulu

Kokku
Masinad ja Muu
seadmed materiaalne
pdhivara

65 479 2 663
-49 923 -311
15 556 2352
-4 680 -533
5611 0
-6 489 0
58 990 2663
-48 992 -844
9998 1819
5708 0
-4 374 -532
64 698 2663
-53 366 -1 376
11 332 1287

2012 2011

367 204 372538

1882 650 2 075 802

1882 650 2 075 802

2012 2011

1752 7011

2012. a. majandusaasta aruanne

68 142
-50 234
17 908

-5213

5611

-6 489

61 653
-49 836
11 817

5708
-4 906

67 361
-54 742
12 619
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Jargmiste perioodide kasutusrendikulu mittekatkestatavatest lepingutest

12 kuu jooksul

Lisa 12 Laenukohustused

(eurodes)

Luhiajalised laenud

SWEDBANK

Luhiajalised laenud kokku
Pikaajalised laenud

SWEDBANK

Pikaajalised laenud kokku

Laenukohustused kokku

Luhiajalised laenud

SWEDBANK
SWEDBANK
EVLI PANK

Lihiajalised laenud kokku
Pikaajalised laenud

SWEDBANK

Pikaajalised laenud kokku

Laenukohustused kokku

31.12.2012

180 091

180 091

1538 608

1538 608
1718 699

31.12.2011

2007 130

869 155

450 000

3 326 285

84 143

84 143
3410428

31.12.2012
0

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu 1-5 aasta
jooksul jooksul
180 091
180 091
1538 608
1538 608
180 091 1538 608

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

Maa
Ehitised
Kokku

Saadud laenu tagatiseks on seatud hupoteek.

12 kuu 1-5 aasta
jooksul jooksul
2007 130
869 155
450 000
3326 285
0 84 143
84 143
3326 285 84 143
31.12.2012
975 980
1853 283
2829 263

2012. a. majandusaasta aruanne

31.12.2011

1752

Intressimaar

ule 5 aasta

6k euribor +
2,2%

6k euribor +
2,2%

Intressimaar

ule 5 aasta

6k euribor +

2,6%

6k euribor +

2,6%

12k euribor

+0,5%

6K

EURIBOR +

2,6%
31.12.2011
1008 848
2 070 989
3079837

Alusvaluuta

EURO

EURO

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR

EUR

Lépptéhtaeg

05.09.2015

05.09.2015

LB&pptahtaeg

05.05.2013

06.09.2012

10.04.2012

05.05.2013
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Lisa 13 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2012

Volad tarnijatele

Vélad toovotjatele

Maksuvdlad

Muud vélad
Intressivdlad
Dividendivélad
Muud viitvélad

Saadud ettemaksed

Muud saadud
ettemaksed

Eraldised

Kokku vélad ja
ettemaksed

31.12.2011

Vdlad tarnijatele

Volad toovotjatele

Maksuvdlad

Muud vodlad
Intressivélad
Dividendivélad
Muud viitvélad

Saadud ettemaksed

Muud saadud
ettemaksed

Eraldised

Kokku vélad ja
ettemaksed

28 497
14 688
9521
218 452
752
217 300
400

92 233

92 233

57 763

421 154

27 332
13 846
4509
232932
15091
217 300
541

61 416

61 416

57 763

397 798

Lisa 14 Volad toovotjatele

(eurodes)

Puhkusetasude kohustus

Kokku vélad to6votjatele

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

2012. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

1- 5 aasta jooksul
28 497
14 688
9521
218 452
752
217 300
400
92 233

92 233
57 763

421 154

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

1-5 aasta jooksul
27 332
13 846
4 509
232932
15091
217 300
541
61 416

61 416
57 763

397 798

31.12.2012 31.12.2011
14 688 13 846

14 688 13 846

ile 5 aasta

tile 5 aasta

Lisa nr

14

Lisanr
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Lisa 15 Osakapital

(eurodes)
31.12.2012
Osakapital 25533
Osade arv (tk) 2
Lisa 16 Muugitulu
(eurodes)
2012
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 672 974
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 672 974
Kokku mudgitulu 672 974
Mudgitulu tegevusalade I6ikes
Ulirimine 367 204
Kommunaalteenused 238 260
Muud 67 510
Kokku muugitulu 672974
Lisa 17 Muud éaritulud
(eurodes)
2012
Kasum kinnisvarainvesteeringute mudigist 799 129
Trahvid, viivised ja hiivitised -16 187
Muud 517
Kokku muud é&ritulud 783 459

Lisa 18 Kaubad, toore, materjal ja teenused
(eurodes)

2012

Muugi eesmargil ostetud teenused 53 694
Energia 82 105
Elektrienergia 65 350
Soojusenergia 16 755
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused 135 799

2012. a. majandusaasta aruanne

31.12.2011
25533
2

2011

559 426
559 426
559 426

372538
139 210

47 678
559 426

2011

10838
438

11276

2011
37 032
59 511
47 706
11 805
96 543
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Lisa 19 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)
2012 2011
Mitmesugused birookulud 16 301 14 229
Lahetuskulud 928 4698
Koolituskulud 451 379
Riiklikud ja kohalikud maksud 22134 13438
Kulu ebat6enaoliselt laekuvatest nduetest 0 514
Remondikulu 54 201 54 895
Juriidilised kulud 11 820 22 376
Maakleriteenused 22 838 1478
Muud 21142 32197
Kokku mitmesugused tegevuskulud 149 815 144 204
Lisa 20 T66jéukulud
(eurodes)
2012 2011
Palgakulu 59 444 61 963
Sotsiaalmaksud 20289 21061
Kokku t66joéukulud 79 733 83 024
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 8 8
Lisa 21 Muud arikulud
(eurodes)
2012 2011
Kahjum valuutakursi muutustest 0 3
Trahvid, viivised ja huvitised 52121 0
Riigildivud 7 465 2387
Muud 0 877
Kokku muud &rikulud 59 586 3267
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Lisa 22 Finantstulud ja -kulud

(eurodes)
2012 2011
Finantstulud ja -kulud tltarettevétjate aktsiatelt ja osadelt -121 103 -3284
Finantstulud ja -kulud muudelt finantsinvesteeringutelt -75 654 16 486
Kasum (kahjum) vélakirjade Gimberhindlusest 1626 0
Kasum (kahjum) aktsiatelt ja osadelt -77 280 16 486
Intressitulud 71297 67 972
Intressitulu hoiustelt 126 847
Intressitulu laenudelt 71171 67 125
Intressikulud -81 556 -147 683
Intressikulu laenudelt -81 556 -147 683
Kokku finantstulud ja -kulud -207 016 -66 509
Lisa 23 Seotud osapooled
(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus OU EVIMAN
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud EESTI VABARIIK
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevotja OU EVIMAN
Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud EESTI VABARIIK
Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes
31.12.2012 31.12.2011
Nduded Kohustused Nouded Kohustused
Emaettevotja 1993 492 126 218 2113827 126 218
Tutarettevotjad 904 904 0 1106 385 0
Teised samasse konsolideerimisgruppi 385 178 0 404 314 0

kuuluvad ettevétjad

Tegev- ja kérgem juhtkond ning olulise
osalusega eraisikust omanikud ning nende 40 655 0 32636 0
valitseva voi olulise mdju all olevad ettevdtjad

2012 Muugid Antud laenud Antud laenude
tagasimaksed

Emaettevdtja 0 0 156 000

Tutarettevotjad 0 204 245 413 114

Teised samasse
konsolideerimisgruppi 10572 0 19 058
kuuluvad ettevétjad

Tegev- ja kérgem

juhtkond ning olulise

osalusega eraisikust

omanikud ning nende 0 53419 45 400
valitseva vdi olulise

mdju all olevad

ettevotjad
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2011 Mutgid
Emaettevotja 40 327
Tutarettevotjad 12 589

Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

14 208

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused

2012 2011

Arvestatud tasu 3480 3451
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 25.04.2013

OU Venus Kinnisvara (registrikood: 11071233) 01.01.2012 - 31.12.2012 majandusaasta aruande andmete igsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

VIIDO EINER Juhatuse liige 19.06.2013



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

OU Venus Kinnisvara osanikele

Oleme auditeerinud OU Venus Kinnisvara raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2012, 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 on esitatud
lehekiilgedel 4 kuni 21.

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 kaigis olulistes osades 6iglaselt OU Venus Kinnisvara finantsseisundit seisuga
31.12.2012 ning sellel kuupéeval Idppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

/digitaalselt allkirjastatud/

Heda Kruusiauk

Vandeaudiitori number 254
Audiitorbiiroo Anrison OU
Audiitorettevdtja tegevusloa number 60
Sireli 9, Tallinn 10913

19.06.2013



Audiitorite digitaalallkirjad
OU Venus Kinnisvara (registrikood: 11071233) 01.01.2012 - 31.12.2012 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

HEDA KRUUSIAUK Vandeaudiitor 19.06.2013



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2012
5423 502
677778
6101 280

31.12.2012
5423 502
677778
6101 280



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Puhkekila ja puhkelaager

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood /
slinniaeg

Osauhing Eviman = 10347822

Elukoht / Asukoht

Ehitajate tee 110,
Tallinn, Harju
maakond, Eesti

Viido Einer 35507080282

Sidevahendid
Liik

Telefon

E-posti aadress

Veebilehe aadress

Sisu
+372 6509755
info@venuskv.ee

www.venuskv.ee

EMTAK kood

68201
55203

Osaluse suurus ja
valuuta

14407 EUR

11126 EUR

Mudgitulu .
Mudgitulu %

(EUR)

605464 89.97%

67510 10.03%

Pd&hitegevusala

Jah

Ei



