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Osaiihing Viru 1 2016. a. majandusaasta aruanne
Tegevusaruanne

OU Viru 1 pdhitegevusalaks on enda kinnisvara (iirileandmine.

Kinnisvaraportfell koosneb rahavoogu tootvatest biiroo- ja kaubanduspindadest ja sisaldab 7 objekti. Portfelli kogu bilansiline maksumus on 5,6
miljonit eurot.

Kinnisvara objektid asuvad Tallinna linna atraktiivsetes piirkondades ja luritakse pikaajaliselt valja. 2016 aasta alguses portfelli vakantsuse maar
oli 6,4 %.

EttevGte investeeris pohivarasse lisaks 56 tuhat eurot, teostades vakantse biroopinna renoveerimistddd. Oli labi viidud selle kohendamine uute
Gurnike vajadustele, s6Imitud 2 uut tlrilepingut ja aasta I8pu seisuga portfelli vakantsus on nullini viidud.

Aruandeaastal osalihingul té6tajaid ei olnud ja kdik vajalikud teenused ostetakse sisse. Osauhingu juhatus on 1-likmeline. Juhatusele tasusid
ega kompensatsioone ei makstud.

Aruandeaastal OU Virul ainuosanik on otsustanud véhendada Osaiihingu osakapitali 1 697 500 euro vérra kuni 2500 euroni Osaiihingu osa
nimivaartuse vahendamise teel, kuna ei olnud otstarbekas ega pdhjendatud hoida seadusega kehtestatud miinimummaérast oluliselt suuremat
osakapitali.

Ainuosanik otsustas 2016 aasta kasumit mitte jagada ja dividende mitte maksta.

Eesmargid jargmiseks majandusaastaks

Ettevdtte tegevusplaan on koostatud ettevdtte jatkuvast kasvust lahtudes.

OU Viru 1 jatkab investeerimistegevust ja sobilike investeerimisobjektide otsimist, kuid kasvavate kinnisvarahindade tingimustes on jarjest
raskem leida sobiva riski/tulu suhtega objekte.

Kinnisvara ostmisel planeeritakse kasutada panga laenu ja omaniku raha.

VIRU 1 OU peamised finantssuhtarvud: 2016 2015
Mugitulu (eurodes) 506 032 404 646
m m Puhaskasum(-kahjum) (eurodes) 171 448 266 169
m m L{hiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) 9,23 1,71
ROA (%) 2,22 4,42
ROE (%) 28,32 12,49

Luhiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) = kaibevara/lihiajalised kohustused
ROA (%) = m (puhaskasum(-kahjum)/varad) x 100m

ROE (%) = m (puhaskasum(-kahjum)/omakapital) x 100m
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2016 31.12.2015 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 1952 117 272 696
Noéuded ja ettemaksed 37 550 25593
Kokku kéaibevarad 1989 667 298 289
Péhivarad
Finantsinvesteeringud 94 868 91 853
Noéuded ja ettemaksed 0 10 000
Kinnisvarainvesteeringud 5 624 460 5624 460 2
Kokku pdhivarad 5719 328 5726 313
Kokku varad 7708 995 6 024 602
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 99 310 95 492 3
Vélad ja ettemaksed 116 141 78 614
Kokku lihiajalised kohustised 215451 174 106
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 6 888 180 3719079 3
Kokku pikaajalised kohustised 6 888 180 3719 079
Kokku kohustised 7103631 3893185
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2500 1 700 000 5
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 431 416 165 248
Aruandeaasta kasum (kahjum) 171 448 266 169
Kokku omakapital 605 364 2131417
Kokku kohustised ja omakapital 7 708 995 6 024 602
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2016 2015
Muugitulu 506 032 404 646
Muud é&ritulud 4079 7 190
Kaubad, toore, materjal ja teenused -139 442 -67 861
Mitmesugused tegevuskulud -22 094 -98 862
Muud arikulud -3.000 -5 260
Arikasum (kahjum) 345575 239 853
Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt 3015 9487
Intressikulud -63 798 -50 009
Muud finantstulud ja -kulud -113 344 66 838
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 171 448 266 169
Aruandeaasta kasum (kahjum) 171 448 266 169
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Osalihing Viru 1 2016.a. raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga ja kasutades
soetusmaksumuse printsiipi, v.a. juhtudel, kui arvestuspShimétetes alljargnevalt on kirjeldatud teisiti. Eesti hea raamatupidamistava péhinéuded
on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt valjaantavad juhendid.
Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes, kui ei ole teisiti mérgitud.

Kasumiaruande kajastamisel kasutatakse skeem 1.

Raha
Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaéke ning kuni
3-kuulisi téhtajalisi deposiite.

Nduded ja ettemaksed

No6uded ostjate vastu, viitlaekumised ning muud lihi- ja pikaajalised nduded (sh. laenunduded, deposiidid)kajastatakse korrigeeritud
soetusmaksumuses. Igal bilansipaeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid nende finantsvarade vaartuse languse osas. Juhul, kui
selliseid tunnuseid esineb, hinnatakse korrigeeritud

soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad alla nendest eeldatavasti tulevikus laekuvate maksete niiudisvaartuseni.

Vaartuse langusest tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekt, mida ettevdte hoiab (omanikuna) renditulu teenimise eesmargil ja mida ei

kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab

ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid (s.o. riigildiv). Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringut diglases vaartuses.
Hinnanguliselt ei erine bilansipaeva diglane vaartus soetamismaksumusest.

Oiglase vaartuse maaramisel voetakse arvesse kdiki objekti vaartust majutavaid tegureid, sealhulgas objekti asukoht, fuiisiline seisund,objekti
suhtes eksisteerivaid rendilepingud, turu ldine aktiivsus ja muud vaartust mojutavad tegurid.

Aruandeaastal kasumit (kahjumit) kinnisvarainvesteeringu imberhindlusest ei tekkinud.

Rendid

Kapitalirendina kéasitletakse rendilepingut, mille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hived kanduvad Ule rentnikule.
Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Ettevdte kui rendileandja

Kapitalirendi alusel véljarenditud vara kajastatakse bilansis ndudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas.
Rentnikult saadavad rendimaksed jagatakse kapitalirendinbude p&hiosa tagasimakseteks ja finantstuluks.
Kasutusrendi tingimustel véljarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras. Kasutusrendimaksed kajastatakse
rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna.

Finantskohustised

Finantskohustused (v6lad hankijatele, vBetud laenud, viitvdlad) kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Tulud

Tulu kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu kaupade mudgist
kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud ile maujalt ostjale, mudgitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvaarselt
maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdené&oline.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel, voi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, lahtudes valmidusastme
meetodist.

Maksustamine

Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil
kui dividendid vélja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud vdi millal need tegelikult vélja makstakse.
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Seotud osapooled

Ettevdtte aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:
a. omanikke (emaettevdte ning emaettevtet kontrollivad voi selle le olulist m&ju omavad isikud;

b. tegev- ja kdrgemat juhtkonda;c

2016. a. majandusaasta aruanne

c. eespool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid v8i nende olulise mgju all olevaid ettevétteid.

Lisa 2 Kinnisvarainvesteeringud

(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2014

Ostud ja parendused
Miitigid

Lisandumised &ritihenduste
kaudu

31.12.2015

31.12.2016

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud

Kinnisvarainvesteeringute miiik mitgihinnas

2888 951
3031 397
-1 935 888
1640 000
5624 460
5624 460

2016

506 032

139 442

0

2015

366 059
67 861
1940 000
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Lisa 3 Laenukohustised

(eurodes)

31.12.2016
Pikaajalised laenud
Eraisiku laen 1 851 300
Eraisiku laen 2 148 000
Eraisiku laen 3 262 000
Avritihingu laen
953 609

Pangalaen 1560 173
Eraisiku laen 4 1423015
Eraisiku laen 5 91 893
Eraisiku laen 6 1697 500
Pikaajalised laenud

6 987 490
kokku
Laenukohustised kokku 6 987 490

31.12.2015
Pikaajalised laenud
Eraisiku laen 1 851 300
Eraisiku laen 2 148 000
Eraisiku laen 3 262 000
Avritihingu laen
895 065

Pangalaen 1 658 206
Pikaajalised laenud

3814571
kokku
Laenukohustised kokku 3814571

12 kuu
jooksul

12 kuu
jooksul

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul
0 0 851 300
0 0 148 000
0 0 262 000
0 0 953 609
99 310 1460 863 0
0 0 1423015
0 0 91 893
0 0 1697 500
99 310 1460 863 5427 317
99 310 1460 863 5427 317

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

Ehitised

Kokku

2016. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar

0%
0%

0%

2,1%

6k
EURIBOR+2,550%

0%
0%

8%

Intressimaar

1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul
0 0 851 300 0%
0 0 148 000 0%
0 0 262 000 0%
0 0 895 065 2,1%
6k
95 492 1562 714 0 EURIBOR+2,620%
95 492 1562 714 2 156 365
95 492 1562 714 2 156 365
31.12.2016 31.12.2015
3145550 3145 550
3145 550 3145550

Alusvaluuta = LOpptéhtaeg

EUR 31.12.2024
EUR 31.12.2025
EUR 26.02.2025

Kanada
01.12.2024
dollar

EUR 01.10.2019

USA dollar 31.12.2024
EUR 31.12.2026

EUR 31.12.2026

Alusvaluuta  L8pptéhtaeg

EUR 31.12.2024
EUR 31.12.2025
EUR 26.02.2025

Kanada
01.12.2024
dollar

EUR 18.02.2017
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Lisa 4 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2016 31.12.2015

Tingimuslikud kohustised
Vdimalikud dividendid 482 291 345 133
Tulumaksukohustis véimalikelt dividendidelt 120573 86 283
Kokku tingimuslikud kohustised 602 864 431 416

Maksimaalse vdimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev
tulumaksukulu kokku ei voi Uletada jaotuskdlbulikku kasumit bilansipaevade seisuga.

Lisa 5 Osakapital

(eurodes)
31.12.2016 31.12.2015
Osakapital 2500 1 700 000
Osade arv (tk) 1 1

Ettevotte osakapital seisuga 31.12.2016 koosneb 1 osast nimivaartusega 2 500 eurot, mille
eest on taielikult tasutud.

Lisa 6 T66j0ukulud
(eurodes)

Raamatupidamiskohustuslasel ei ole to6tajaid.

Lisa 7 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes
31.12.2016 31.12.2015
Néuded Kohustised Néuded Kohustised

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva 0 4473708 0 1261 300
voi olulise mdju all olevad

ettevotjad

Tegev- ja kdrgema juhtkonna

ning olulise osalusega eraisikust

omanike lahedased pereliikmed 10 352 1004 940 10 352 926 316
ning nende valitseva vdi olulise

mdoju all olevad ettevdtjad
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2016

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

Eraisikust omaniku laen

2015

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

Eraisikust omaniku laen

Saadud laenud

3185781

Saadud laenud

522 000

Saadud laenude
tagasimaksed

Saadud laenude
tagasimaksed

265 490

2016. a. majandusaasta aruanne

10



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 21.02.2017

Osauhing Viru 1 (registrikood: 12336892) 01.01.2016 - 31.12.2016 majandusaasta aruande andmete 8igsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

TATIANA KHAKHALEVA Juhatuse liige 21.02.2017



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Osaltihing Viru 1 osanikele
Arvamus

Oleme auditeerinud Osauhing Viru 1 (ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2016 ning kasumiaruannet ja raamatupidamise aastaaruande
lisasid, sealhulgas markimisvaarsete arvestuspdhimétete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt ettevétte finantsseisundit seisuga 31.12.2016 ning sellel kuupaeval 16ppenud
aasta finantstulemust Eesti hea raamatupidamistavaga.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas
,Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevottest sdltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti)
(eetikakoodeks (EE)), ja oleme téithud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt eetikakoodeksi (EE) nduetele. Me usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on
piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Muu informatsioon

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

Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei hélma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb
raamatupidamise aastaaruandest v8i meie poolt auditi kdigus saadud teadmistest vdi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

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

Juhtkonna ja nende, kelle Gilesandeks on valitsemine, kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhtkond
peab vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest vdi 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, valja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas ettevétte likvideerida voi tegevuse
I6petada vai tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad ettevotte raamatupidamise aruandlusprotsessi ule jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada p6hjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda
vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. P6hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see
kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest v3i veast ja neid peetakse
oluliseks siis, kui vaib pdhjendatult eeldada, et need voivad tksikult voi 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 v3i veast tuleneva olulise vaarkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastuseks
nendele riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on
suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus voib tahendada salakokkulepet, véltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist vdi sisekontrolli eiramist;

- omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamiseks
ettevétte 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 pdhjal selle kohta, kas esineb
olulist ebakindlust sindmuste v&i tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada markimisvaéarset kahtlust ettevotte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et
eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tédhelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole vdi kui avalikustatud
info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuup&evani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased sindmused voi
tingimused vdivad siiski kahjustada ettevdtte 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 iglane esitusviis.

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

/digitaalselt allkirjastatud/

Aleksei Titov

Vandeaudiitori number 476

ST& Partners Osalhing

Audiitorettev6tja tegevusloa number 67
Narva mnt 7, Tallinn, Harju maakond, 10117
22.02.2017



Audiitorite digitaalallkirjad
Osalhing Viru 1 (registrikood: 12336892) 01.01.2016 - 31.12.2016 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ALEKSEI TITOV Vandeaudiitor 22.02.2017



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

Kokku

31.12.2016
431 416
171 448
602 864

602 864

31.12.2016
431 416
171 448
602 864

602 864



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Mudgitulu L
Tegevusala EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)
Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201 506032 100.00%
Osanikud
Isikukood / .
T o Osaluse suurus ja
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
- valuuta
slinniaeg
) 2500 EUR
Tatiana Aseeva 26.07.1958 Venemaa

(Lihtomand)

Sidevahendid
Liik Sisu
Mobiiltelefon +372 53018187

E-posti aadress virulvene2@gmail.com

Pd&hitegevusala

Jah



