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VKV Majad OU 2016. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

VKV Majad OU on investeeringute ja kinnisvara haldamisega tegelev ettevate. 2016. aastal lisandusid kinnisvaraportfelli kolm suuremat objekti,
mis on vélja Guritud. Ettevdtte turuks on pohiliselt Eesti.

VKV Majad OU netokaive majandusaastal oli 208 284 eurot. Majandusaasta puhaskasum oli 3 498 048 eurot.
2016. aastal ei olnud ettevdttes to6tajaid ning tootasusid ei makstud. Ettevotte juhatusele majandusaastal téotasusid ei makstud.

2017 aastal jatkatakse samal tegevusalal, plaan on tksikud vakantsid taita tdrnikega.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2016 31.12.2015 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 103 938 1837
Noéuded ja ettemaksed 126 755 0 2
Kokku kéaibevarad 230693 1837
Péhivarad
Investeeringud tlitar- ja sidusettevotjatesse 5 600 896 4021719 4
Noéuded ja ettemaksed 300 000 300 000 2,15
Kinnisvarainvesteeringud 4489 261 0 6
Materiaalsed p&hivarad 15088 0
Kokku pdhivarad 10 405 245 4321719
Kokku varad 10 635 938 4 323 556
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed 26 594 0
Kokku lihiajalised kohustised 26 594 0
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 0 300 000 7,15
Kokku pikaajalised kohustised 0 300 000
Kokku kohustised 26 594 300 000
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2613 2 556 10
Kohustuslik reservkapital 256 256
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 7 108 427 3300213
Aruandeaasta kasum (kahjum) 3498 048 720 531
Kokku omakapital 10 609 344 4 023 556
Kokku kohustised ja omakapital 10 635 938 4 323 556
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2016 2015 Lisanr
Muugitulu 208 284 0 11,15
Muud éritulud 1590 268 0 12
Kaubad, toore, materjal ja teenused -5 517 0 15
Mitmesugused tegevuskulud -871 -702
Arikasum (kahjum) 1792 164 -702
Kasum (kahjum) sidusettevotjatelt 1704 177 721 556 14
Intressitulud 4576 1177
Intressikulud -2 869 0
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 3498 048 722 031
Tulumaks 0 -1500
Aruandeaasta kasum (kahjum) 3498 048 720531
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

VKV Majad OU 2016. aasta lilhendatud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti Vabariigi hea raamatupidamistavaga. Hea
raamatupidamistava pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida taiendavad Raamatupidamise Toimkonna
poolt véalja antud juhendid.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevates
arvestuspdhimbtetes.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse kassas olevat sularaha ja arvelduskontol olevat raha.

Titar- ja sidusettevotjate aktsiad vdi osad

Sidus- ja tutarettevdtete aktsiad ning osad ja muud pikemaks perioodiks kui {iks aasta soetatud vaartpaberid on bilansis kajastatud
pikaajaliste finantsinvesteeringutena.

Tutarettevotteks loetakse ettevotet, mille tle emaettevottel on kontroll. Sidusettevotteks loetakse ettevotet, mille Gile omatakse olulist
mdju. Olulist mdju eeldatakse juhul, kui investorettev6tte omanduses on otse vdi titarettevotete kaudu rohkem kui 20%
sidusettevotte hadledigusega aktsiatest vGi osakapitalist.

Investeeringud sidus- ja tutarettevdtetesse on bilansis kajastatud kapitaliosaluse meetodil. Vaartuse muutusest tulenevad kasumid ja
kahjumid kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes.

Néuded ja ettemaksed
Kdiki ndudeid kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste n6uete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne
nende nominaalvaartusega, mistéttu luhiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tdenéoliselt lackuvas summas.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on vara, mida ettevote hoiab kas omanikuna vGi kapitalirendi tingimustel rendituna renditulu teenimise, vaartuse kasvu
vBi mdlemal eesmargil. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt
seonduvaid tehingutasusid.

Kinnisvarainvesteering hinnatakse igal bilansipéeval tema diglases vaartuses, kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit

vOi ettevottevéliste professionaalsete hindajate abi.

Oiglase vaartuse maaramisel on lahtutud objekti turuhinnast, milleks loetakse soodsaimat hinda, mida miiiija véiks saada avatud turul objekti
muimisel vi ostja selle ostmisel. Vaartuse muutusest tulenevad kasumid v8i kahjumid on kajastatud aruandeperioodi kasumiaruandes.

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse siis, kui k8ik olulised omandiga seotud riskid on lainud Ule ostjale, midgitulu ja tehinguga seotud kulu
on usaldusvaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenéoline.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel, vdi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis
l&htudes valmidusastme meetodist.

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tdendaoline ja tulu suurust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata.

Maksustamine

Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt maksustatakse dividendidena jaotatavat kasumit maksumaéaraga 20/80 netodividendina
véljamakstud summast. Dividendidelt arvestatud ettevétte tulumaks kajastatakse tulumaksukuluna dividendide valjakuulutamise
perioodi kasumiaruandes, sdltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v&i millal need tegelikult véalja makstakse.
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Bilansip&eva seisuga valjamaksmata dividendidelt arvestatud tulumaksukohustust ja -kulu korrigeeritakse vastavalt uuel aruandeperioodil
kehtivale tulumaksu maérale.

Seotud osapooled

Aastaaruande koostamisel arvestatakse seotud osapooltena omanikke, titarettevdtjaid, sidusettevétjaid ja eespool loetletud isikute
lahedasi pereliikmeid ning k8igi eelpool nimetatud isikutele olulise osalusega juriidilisi isikuid.

Lisa 2 Nduded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2016 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul nr
Nduded ostjate vastu 126 466 126 466
Ostjatelt
126 466 126 466 15
laekumata arved
Maksude ettemaksed
) o 289 289 3
ja tagasinduded
Muud nduded 300 000 300 000
Laenunduded 300 000 300 000 15
Kokku nduded ja
426 755 126 755 300 000
ettemaksed
31.12.2015 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul nr
Muud nduded 300 000 0 300 000
Laenunduded 300 000 0 300 000 15
Kokku nduded ja
300 000 0 300 000

ettemaksed

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2016
Ettemaks Maksuvdlg
Kaibemaks 19 974
Ettemaksukonto jaak 289
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 289 19974

Lisa 4 Investeeringud tiltar- ja sidusettevdtjatesse

(eurodes)
31.12.2016 31.12.2015 Lisanr
Sidusettevétjate aktsiad ja osad 5 600 896 4021719 5
Kokku investeeringud titar- ja sidusettevdtjatesse 5 600 896 4021719
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Lisa 5 Sidusettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon: 2016

Sidusettevétja = _. . . Osaluse maar (%)
L Sidusettevdtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala

registrikood 31.12.2015 | 31.12.2016

10819439 COSTAS INVEST OU Eesti Kinnisvaratehingud 50 50

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

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

COSTAS INVEST OU 4021719 -125 000 1704 177 5 600 896

Kokku sidusettevdtjate aktsiad
ja osad, eelmise perioodi [dpus

4021719 -125 000 1704 177 5 600 896

Lisa 6 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

Kasum (kahjum) Giglase

vaartuse muutusest 1590268
Muud muutused 2898993
31.12.2016 4 489 261
2016
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 208 284
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 5517

Vastavalt GF Anapol OU jagunemisele 30.06.2016 andis GF Anapol OU osa oma varast, sh. kinnisvarainvesteeringud tile VKV Majad OU-le.
Kinnisvarainvesteeringud, mille 8iglast vaartust ei ole v8imalik mdistliku kulu ja pingutuseta hinnata, on bilansis hinnatud juhatuse enda poolt.
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Lisa 7 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2015 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Intressimaar Lépptahtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Omanik 300 000 0 300 000 0 31.12.2020 15
Pikaajalised laenud
300 000 0 300 000
kokku
Laenukohustised
300 000 0 300 000

kokku

Lisa 8 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2016 12 kuu jooksul Lisa nr
Volad tarnijatele 6 620 6 620 15
Maksuvdlad 19974 19974 3
Kokku vélad ja ettemaksed 26 594 26 594

Lisa 9 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2016 31.12.2015
Tingimuslikud kohustised
Véimalikud dividendid 8 485 180 3216 595
Tulumaksukohustis vBimalikelt dividendidelt 2121295 804 149
Kokku tingimuslikud kohustised 10 606 475 4020 744
Lisa 10 Osakapital
(eurodes)
31.12.2016 31.12.2015
Osakapital 2613 2 556
Osade arv (tk) 3 2
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Lisa 11 Muugitulu

(eurodes)

2016 Lisanr
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 208 284 15
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 208 284
Kokku muugitulu 208 284
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
EMTAK 68201 208 284 15
Kokku mudgitulu 208 284
Lisa 12 Muud éaritulud
(eurodes)
2016 2015
Kasum kinnisvarainvesteeringute Siglase vaartuse muutusest 1590 268 0
Kokku muud &ritulud 1590 268 0

Lisa 13 T66joukulud

(eurodes)

2016. aastal ettevéttes todtajaid ei olnud.

Lisa 14 Kasum (kahjum) sidusettevotjatelt
(eurodes)

2016 2015
Finantstulud ja -kulud sidusettevdtjate aktsiatelt ja
1704 177 721 556
osadelt
Kasum-(kahjum) kapitaliosaluse meetodil 1704 177 721 556
Kokku kasum (kahjum) sidusettevdtjatelt 1704177 721 556

Lisa 15 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega rihmade I6ikes

10
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31.12.2016
Nduded Kohustised
Sidusettevdtjad 300 000
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 126 466
vdi olulise m&ju all olevad
ettevotjad
2016 Antud laenud  Antud
laenude

tagasimaksed

Sidusettevétjad

COSTAS INVEST OU 300 000

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise
osalusega eraisikust omanikud ning
nende valitseva vGi olulise mdju all
olevad ettevotjad

Omanik

2015 Antud laenud
Sidusettevétjad

COSTAS INVEST OU 300 000

Tegev- ja kérgem juhtkond ning olulise
osalusega eraisikust omanikud ning nende
valitseva voi olulise moju all olevad
ettevGtjad

Omanik

Ostud ja miagid
2016
Ostud

Tegev- ja kdrgem juhtkond

ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning 5517
nende valitseva vGi olulise

mdju all olevad ettevdtjad

2016. a. majandusaasta aruanne

31.12.2015
Néuded Kohustised
300 000
6 620 300 000

Saadud Intressimaéar  Alusvaluuta Lépptahtaeg
laenude

tagasimaksed

1 kuu

EURIBOR+1,55% EUR 21.10.2018

300 000

Saadud laenud  Intressimaar Alusvaluuta Lépptahtaeg

1kuu EUR 31.12.2020
EURIBOR+1,55%
300 000 0% EUR 31.12.2020

208 284

2016. aastal ei ole arvestatud tegev-ja kdrgemale juhtkonnale tasusid ja muid olulisi soodustusi.

11



Aruande digitaalallkirjad
Aruande |8petamise kuupédev on: 24.04.2017

VKV Majad OU (registrikood: 11405817) 01.01.2016 - 31.12.2016 majandusaasta aruande andmete 8igsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

RAUL VALLING Juhatuse liige 24.04.2017



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

VKV Majad OU osanikele
Arvamus

Oleme auditeerinud VKV Majad OU (ettevéte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2016 ning kasumiaruannet, rahavoogude aruannet ja
omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupaeval I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete arvestuspdhimotete
kokkuvdtet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades biglaselt ettevétte finantsseisundit seisuga 31.12.2016 ning sellel kuup&eval [6ppenud
aasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas 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 ettevéttest s6ltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti)
(eetikakoodeks (EE)), ja oleme téitnud 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 hima 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 kaigus 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.

Juhtkonna 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/

Aksella Laisaar

Vandeaudiitori number 120

ALDEN AUDIT Osaiihing

Audiitorettev6tja tegevusloa number 165
Luite tn 26, Tallinn, Harju maakond, 11313
24.04.2017



Audiitorite digitaalallkirjad
VKV Majad OU (registrikood: 11405817) 01.01.2016 - 31.12.2016 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

AKSELLA LAISAAR Vandeaudiitor 24.04.2017



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

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

Kokku

31.12.2016
7108 427
3498 048

10 606 475

225 000

10 381 475

10 606 475



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Osanikud

Nimi / &rinimi

Raul Vélling

Indrek Vannamik

Indrek Kajak

Isikukood /
registrikood /
stinniaeg

37012180234

37311290251

36107020225

Sidevahendid

Liik
Faks
Mobiiltelefon

E-posti aadress

Sisu

Elukoht / Asukoht

Haabersti
linnaosa, Tallinn,
Harju maakond,
Eesti

Liikva kila, Harku
vald, Harju
maakond, Eesti

+372 6380465

+372 56503085

raul@keevitus.ee

Mudgitulu L
EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)

68201 208284 100.00%

Osaluse suurus ja
valuuta

1278 EUR
(Lihtomand)

57 EUR

(Lihtomand)

1278 EUR
(Lihtomand)

Pd&hitegevusala

Jah



