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OU FEDS Investeeringud 2016. a. majandusaasta aruanne

Teg evusaruanne
Vastavalt kehtivale seadusandlusele ja pohikirjale on juhatuse tegevuse eesmargiks ettevotte esindamine ja igapaevase majandustegevuse
juhtimine.

OU FEDS Investeeringud on asutatud aprillis 2010.a. Ettevétte phitegevuseks on aprillis 2010.a. omandatud kinnisvara (kinnistu asukohaga
Lesta 7, Tallinn ja sellel asuv kalatddstuskompleks) vélja turimine.

EttevGte on taiendavalt investeerinud kinnisvaraga seotud volakirjadesse, mida ettevte késitleb pikaajalise investeeringuna.
2016. aastal ettevottes todtajaid ei olnud, juhatuse liikmetele toéotasu ei makstud.

2017. aastal jatkab ettevdtte kinnisvara tlrileandmist ning vaartpaberiinvesteeringute haldamist. Ettevdte oma pdhitegevuse jatkamiseks
téiendavaid investeeringuid ei vaja. Ettevote lahiajal dividende maksta ei kavatse.

Tulususe suhtarvud (%) 2016 2015

Kaibe arirentaablus 94%
95%

Kéibe puhasrentaablus

28% 52%
Likviidsussuhtarvud
Maksevdime kordaja 0,096

0,09

Likviidsuskordaja 0,06 0,096
Kéibe é&rirentaablus: Arikasum/Muigitulud*100
Kéibe puhasrentaablus: Puhaskasum/Muugitulud*100
Maksevdime kordaja: Kaibevara/Luhiajalised kohustused

Likviidsed varad/Luhiajalised

Likviidsuskordaja:
ikviidsu J kohustused
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2016 31.12.2015 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 43185 50 416 2
Noéuded ja ettemaksed 21948 256 3
Kokku kéaibevarad 65133 50672
Péhivarad
Finantsinvesteeringud 181 484 181 484 6
Kinnisvarainvesteeringud 1937 068 1937 068 7
Kokku pdhivarad 2118552 2118552
Kokku varad 2183685 2169 224
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 744 241 527 354 8
Vélad ja ettemaksed 0 43 5
Kokku luhiajalised kohustised 744 241 527 397
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 1290514 1534 094 9
Kokku pikaajalised kohustised 1290514 1534 094
Kokku kohustised 2034 755 2061 491
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2 556 2 556
Kohustuslik reservkapital 255 255
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 104 922 28 242
Aruandeaasta kasum (kahjum) 41 197 76 680
Kokku omakapital 148 930 107 733
Kokku kohustised ja omakapital 2183685 2169 224
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Kasumiaruanne

(eurodes)
2016 2015 Lisanr
Muugitulu 146 751 146 751 10
Mitmesugused tegevuskulud -7 257 -8 749 11
Arikasum (kahjum) 139 494 138 002
Intressikulud -98 302 -118 289 12
Muud finantstulud ja -kulud 5 56 967 13
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 41 197 76 680
Aruandeaasta kasum (kahjum) 41197 76 680
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

OU FEDS Investeeringud OU 2016. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti Vabariigi hea
raamatupidamistavaga. Hea raamatupidamistava péhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida taiendavad
Raamatupidamise Toimkonna poolt valja antud juhendid.

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

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Finantsvarad

K@ik finantsvarad voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest makstud tasu diglane vaartus.
Algne soetusmaksumus sisaldab ka kdiki finantsvara soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi, sealhulgas tasud vahendajatele ja
ndustajatele, tehinguga kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud sarnased kulutused, v.a. selliste finantsvarade, mida kajastatakse
Oiglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande, soetamisega seotud kulutused.

Kd&ik tavaparastel turutingimustel toimuvad finantsvarade ostud ja mitgid kajastatakse nende tehingute tehingupéeval, s.t. péeval, mil ettevote
votab endale kohustuse (néiteks sdlmib lepingu) teatud finantsvara ostuks v8i muigiks. Tavapérasel turutingimusel toimuvaks

nimetatakse selliseid oste ja miike, mille puhul ostetava vdi miiiidava finantsvara Gleandmine mudjalt ostjale toimub antud turul véljakujunenud
v0i vastavate tururegulatsioonidega ndutud perioodi jooksul.

Pérast algset arvelevdtmist kajastatakse kdiki finantsvarasid diglases vaartuses, v.a.:

nduded teiste osapoolte vastu, mida ettevdte ei ole soetanud edasimiiligi eesmargil ja lunastus-tdhtajani hoitavad finantsinvesteeringud
— kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses; investeeringud aktsiatesse ja teistess omakapitaliinstrumentidesse, mille diglast vaartust ei ole
vBimalik usaldusvaarselt hinnata (k.a. selliste varadega seotud tuletisinstrumendid) — kajastatakse soetusmaksumuses.

Oiglases vaartuses kajastatavad finantsvarad

Oiglases vaartuses kajastatavad finantsvarad hinnatakse alates eurole iilleminekust Euroopa Keskpanga ametlikel valuutakurisedel igal
bilansipaeval imber hetke Giglasele vaartusele, millest ei ole maha arvatud vdimalikke vara realiseerimisega kaasnevaid tehingukulutusi. Borsil
noteeritud vaartpaberite puhul baseerub Giglane vaértus bilansipédeva sulgemishindadel ja Euroopa Keskpanga ametlikel valuutakurssidel. Borsil
noteerimata vaartpaberite puhul kasutatakse diglast vaartust, mille leidmisel vietakse aluseks kogu kéttesaadav info investeeringu

vaartuse kohta.

Oiglase vaartuse muutusest tulenevad kasumid ja kahjumid kajastatakse kasumiaruandes real finantstulud ja —kulud”. Kasumid ja
kahjumid Giglases vaartuses kajastatavate finantsvarade realiseerimisel nagu ka intressid ja dividendid vastavatelt vaartpaberitelt kajastatakse
kasumiaruande real "finantstulud ja -kulud”.

Raha

Raha ja raha ekvivalendina kajastatakse rahavoogude aruandes luhiajalisi (kuni 3-kuulise tahtajaga soetatud) kdrge likviidsusega
investeeringuid, mida on vdimalik konverteerida teadaoleva summa raha vastu ning mille puhul puudub oluline turuvaartuse muutuse risk, sh.
kassas ja panga arvelduskontodel olev raha, kuni 3-kuulised tahtajalised deposiidid ning intressiturufondi osakud.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on vara, mida ettevote hoiab kas omanikuna vGi kapitalirendi tingimustel rendituna renditulu teenimise, vaartuse kasvu
vdi mdlemal eesmargil. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt
seonduvaid tehingutasusid. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid 8iglases vaartuses.
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Materiaalse pdhivara imberklassifitseerimisel kinnisvarainvesteeringuks kajastatakse positiivne vahe pdhivara diglase vaartuse ja bilansilise
jaédkmaksumuse vahel omakapitalis ning negatiivne vahe kasumiaruandes kuluna. Kinnisvarainvesteeringu imberklassifitseerimisel
muuks varaks rakendatakse objektile selle varadegrupi arvestusreegleid, kuhu ta liigitakse.

Finantskohustised

Kaik finantskohustused (v8lad hankijatele, vBetud laenud, viitvblad, valjastatud vélakirjad ning muud lUhi- ja pikaajalised

vblakohustused) vdetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses ehk finantskohustuse eest saadud tasu Giglases vaéartuses, mida

on véhendatud tehingukulude vorra. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil. Finantskohustuste korrigeeritud
soetusmaksumuse arvestus toimub kasutades efektiivset intressiméara meetodit.

Finantskohustustega kaasnev intressikulu kajastatakse kasumiaruande real ,finantskulud”, v.a. need intressikulud, mis on
seotud kinnisvaraprojektide arendamise finantseerimisega ja kajastatakse vara soetusmaksumuse osana (alates ehitustegevuse algusest
kuni valmis vara vastuvdtmiseni).

Finantskohustuse kajastamine I8petatakse kohustuse tasumisel, tiihistamisel v6i aegumisel.

Kohustuslik reservkapital

Vastavalt ariseadustikule moodustatakse kohustuslik reservkapital. Reservkapital moodustatakse iga-aastastest puhaskasumi eraldistest.
Igal majandusaastal kantakse reservkapitali vahemalt 1/20 puhaskasumist, kuni reservkapital moodustab 1/10 osakapitalist. Reservkapitali vBib
kasutada kahjumi katmiseks, samuti osakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei vdi teha valjamakseid osanikele.

Tulud

Tulu kaupade muugist 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 tdenaoline.

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

Maksustamine

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis mitte ettevGtete kasumit, vaid véljamakstavaid dividende. Kuni 31. detsembrini
2014.a valjamakstud dividendide osas oli maksumaaraks 21/79 ning alates 1. jaanuarist 2015. a on maksumaaraks 20/80 netodividendidelt.

Kuna tulumaksu objektiks on ettevdtte kasumi asemel valjamakstavad dividendid, siis ei eksisteeri erinevusi varade ja kohustuste
maksuarvestuslike ja bilansiliste jaakvaartuste vahel, millelt tekiks edasilikkunud tulumaksu ndue vdi kohustus.

Dividendide maksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide valjakuulutamise hetkel kasumiaruandes kuluna.

Seotud osapooled

Seotud osapooltena késitletakse aruannetes ettevétja omanikke, tutar- ja sidusettevétjaid, ettevdtte juhatuse likmeid, td6tajaid ning teisi olulise
téhtsusega isikuid ja nende omanduses olevaid ettevdtteid.

Lisa 2 Raha

(eurodes)
31.12.2016 31.12.2015
Arvelduskontod 43 185 50 416
Kokku raha 43 185 50 416
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Lisa 3 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2016 12 kuu jooksul Lisa
nr
Nduded ostjate vastu 21750 21750 4
Ostjatelt laekumata
21750 21750
arved
Maksude ettemaksed ja
o 198 198 5
tagasinduded
Kokku nduded ja
21948 21948
ettemaksed
31.12.2015 12 kuu jooksul Lisa
nr
Nduded ostjate vastu 256 256
Ostjatelt lackumata
256 256
arved
Kokku nduded ja
256 256

ettemaksed

Lisa 4 Nduded ostjate vastu

(eurodes)
31.12.2016 31.12.2015
Ostjatelt laekumata arved 21750 256
Kokku nduded ostjate vastu 21750 256

Lisa 5 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2016 31.12.2015
Ettemaks Maksuvdlg
Kaibemaks 198 43
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 198 43
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Lisa 6 Pikaajalised finantsinvesteeringud

(eurodes)

Aktsiad ja osad
31.12.2014
Mulk madgihinnas voi
lunastamine

Kasum (kahjum) muugist ja
Umberhindlusest

31.12.2015

Aktsiad ja osad
31.12.2015

31.12.2016

2010.aastal soetati kahe ettevotte volakirju.

Vélakirjad
2
2

Vélakirjad
2
2

2013.aastal konverteeriti vBlakirjade intressid ettevitete osadesse.

Uhe ettevétte vBlakirjad mitdi 2015.a. mitgihinnaga 292 155 eur.

2016. a. majandusaasta aruanne

405 042

-292 155

68 595

181 482

181 482
181 482

Kokku

405 044

-292 155

68 595

181 484

Kokku

181 484
181 484

Juhatus hindas 31.12.2016 seisuga vdlakirjade Giglast vaartust. Juhatuse hinnangul ei esine indikatsioone, mis viitaks vdlakirjade

vaartuse langusele.

Osade diglane vaartus 2016.a. I6pu seisuga on 2 eur.

Lisa 7 Kinnisvarainvesteeringud

(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2014
31.12.2015

31.12.2016

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud

1937 068
1937 068
1937 068

2016

146 751

7257

2015
146 751
22974

Kinnistu Lesta 7 osas on FEDS Investeeringud OU-I kaudne valdus, kuna otsene valdus on iirilepingu néol jaanud miiijale kuni aastani 2020.

Majandusaastal ei ole kinnisvarainvesteeringule tellitud uusi hindamisi, sest selleks on raske leida vorreldavaid objekte. 31.12.2016 seisuga
on juhatuse hinnangul kinnisvara vaartus diglane ja allahindluse vajadus puudub.
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Lisa 8 Laenukohustised

(eurodes)

Luhiajalised laenud

Pangalaenud

Luhiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud
Ettevotete laenud
Arvestatud laenuintressid

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

Luhiajalised laenud
Pangalaenud
Arvestatud laenuintressid

Luhiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud
Pangalaenud
Ettevotete laenud

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

31.12.2016

744 241

744 241

775 000
515514

1290514

2034 755

31.12.2015

89 705
437 649

527 354

744 094
790 000

1534 094

2061 448

12 kuu
jooksul

12 kuu
jooksul

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

1-5 aasta
jooksul
744 241
744 241
775 000
515514
1290514
744 241 1290514

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

Ehitised
Kokku

2016. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar

tle 5 aasta

10%

Intressimaar

1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul
89 705
437 649
527 354
744 094
790 000 10%
1534 094
527 354 1534 094
31.12.2016 31.12.2015
1937 068 1937 068
1937 068 1937 068

Juhatuse hinnangul ei ole riski, et laenuandjad saaks pikaajalisi laene ennetahtaegselt tagasi kutsuda.

Pangalaenu tagatiseks on Lesta 7 kinnistule seatud vastav hiupoteek.

Alusvaluuta

EUR

EUR

Alusvaluuta

EUR

EUR
EUR

Ldpptahtaeg

05.07.2017

01.07.2018

Ldpptahtaeg

05.07.2017

05.07.2017
01.07.2017

10
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Lisa 9 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2016 31.12.2015

Tingimuslikud kohustised
Vdimalikud dividendid 116 895 83937
Tulumaksukohustis véimalikelt dividendidelt 29224 20985
Kokku tingimuslikud kohustised 146 119 104 922

2010.a. on s6Imitud tingimuslike kohustustega leping, millega kaasnes Lesta 7 kinnistu ostudigus ja sellest tulenevad véimalikud kohustused
nimetatud kinnistu hilisemast miugikasumist. Kuna v8imalikku miiigisummat seisuga 31.12.2016 ei osata aruande koostamise ajal
prognoosida, siis ei ole ka moodustatud vastavat eraldist vdimalike kulude katteks.

Lisa 10 Muugitulu

(eurodes)

2016 2015
Muugitulu geograafiliste piirkondade 16ikes
Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 146 751 146 751
Muik Euroopa Liidu riikidele, kokku 146 751 146 751
Kokku mudgitulu 146 751 146 751
Mudgitulu tegevusalade [dikes
Enda vai renditud kinnisvara turileandmine ja
Keitus (68201) 146 751 146 751
Kokku mudgitulu 146 751 146 751
Lisa 11 Mitmesugused tegevuskulud
(eurodes)
2016 2015
Panga teenustasud 113 98
Auditi kulud 620 590
Maamaks 3867 3867
Juriidilised kulud 2400 4136
Raamatupidamisteenused 200 0
Muud 57 58
Kokku mitmesugused tegevuskulud 7 257 8749

11
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Lisa 12 Intressikulud
(eurodes)

Intressikulu laenudelt

Kokku intressikulud

Lisa 13 Muud finantstulud ja -
(eurodes)

Intressitulud
Kasum vélakirjade mudgist
Kahjum nduete loovutamisest

Kokku muud finantstulud ja -kulud

Lisa 14 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes
31.12.2016

Kohustised

Tegev- ja kdrgem juhtkond

ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning 1290514
nende valitseva vGi olulise

mdju all olevad ettevétjad

2016 Saadud laenude
tagasimaksed

Tegev- ja kérgem juhtkond ning olulise
osalusega eraisikust omanikud ning nende
valitseva voi olulise mdju all olevad ettevotjad

Kerme Investeeringud OU

2015 Saadud

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

Omanike laenud

2016 2015
-98 302 -118 289
-98 302 -118 289
kulud
2016 2015
5 13936
0 68 595
0 -25 564
5 56 967
31.12.2015
Kohustised
1227 650
15 000
laenud Saadud laenude
tagasimaksed
30 000 9116

Kohustused on kajastatud bilansikirjel pikaajalised ,Laenukohustused ja vt lisa 8.

2016. a. majandusaasta aruanne

12
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Lisa 15 Stiindmused parast bilansipaeva

Ettevdtte majandustegevuse jatkuvus
Ettevitte raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes ettevGtte tegevuse jatkumisest. Seisuga 31.12.2016 oli ettevdtte kaibekapital
negatiivne 679 tuhat euro vorra, mis tuleneb 2017.a. juulikuus I6ppevast pangalaenust. Aastaaruande koostamise hetkel peatakse labiragkimisi

SEB pangaga pangalaenu pikendamise teemadel.

Tulenevalt eeltoodust ei tekita negatiivne kaibekapital juhtkonna hinnangul ettevéttele 2017. aastal majandusraskusi.

13
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Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2016
104 922
41197
146 119

146 119

146 119



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala EMTAK kood

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201

Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress sander.rebane@gmail.com

Mudgitulu
(EUR)

146751

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



