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Tegevusaruanne

Uldine majanduskeskkond

2021. aastal toimus kiire hindade tGus ning markimisvaarne majanduskasv, mis erines oluliselt 2020. aastast,
mil majandus langes tulenevalt COVID-i pandeemiast. Sellest tulenevalt toimus 2021. aastal kiire hinnatous
ka kinnisvaraturul.

Ettevotte majandustegevus

HITS Offices OU asutati 2019. aastal. 2020. aastal omandas ettevdtte dripinnad ja parkimiskohad aadressil
Ahtri 6a, Tallinn. Ettevotte tegevusalaks on kinnisvara iiiirile andmine ja arendus.

Ettevodtte majandustegevust juhib iiheliikmeline juhatus. HITS Offices OU palgal aruandeaastal to6tajaid ei
olnud. Ettevotte juhatusele tasu ei makstud. Ettevotte miiligikédive oli 136 tuhat eurot. Aruandeaasta 1oppes
57,68 tuhande eurose kasumiga.

2022. aastal maikuus miiiis ettevote talle kuuluvad Ahtri 6a dripinnad ja parkimiskohad ning otsib uusi
investeerimisvdimalusi.

Martin Uhtegi
Juhatuse liige
/allkirjastatud digitaalselt/
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Védlad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2021

24 355
28 294
52 649

1840 000
1840 000
1892 649

33747
17 397
51 144

1702 630

93 205
1795 835
1846 979

2500

-14 510
57 680
45 670
1892 649

2021. a. majandusaasta aruanne

31.12.2020 Lisanr

82 438
23 144 2
105 582

1840 000 4
1840 000
1945582

70 496 6
6315 7
76 811

1808 372 6
72 409 7

1880 781

1957 592

2500 8
0
-14 510
-12 010
1945582
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Muud &ritulud

Kaubad, toore, materjal ja teenused
Mitmesugused tegevuskulud

Muud arikulud

Arikasum (kahjum)

Intressitulud

Intressikulud

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2021
136 470
40

-3 592
-1412
-12 217
119 289
5

-61 114
-500

57 680
57 680

2021. a. majandusaasta aruanne

2020 Lisanr

133 261 9
0

-4 279 10

-6 759 11

-42 940 13
79 283
14

-92 807 14

-1 000 15
-14 510
-14 510
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

HITS Offices OU raamatupidamise aastaaruanne on koostatud l&htudes Eesti finantsaruandluse standardist. Eesti finantsaruandluse standard
tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele. Eesti finantsaruandluse standardi pohinduded on kehtestatud Eesti
Vabariigi raamatupidamise seaduses ning seda tdiendavad Eesti Vabariigi Raamatupidamise Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

Vastavalt raamatupidamise seaduses toodud ettevdtjate kategooriatele liigitub ettevéte vaikeettevdtjaks, kellel on lubatud koostada
lihendatud mahus aastaaruanne. Kéesolev aruanne on koostatud léahtudes vaikeettevdtja lihendatud aastaaruannetele kohalduvatest
nduetest.

HITS Offices OU kasutab kasumiaruande koostamisel Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeemi nr. 1.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Finantsvarad

Finantsvaraks loetakse raha, lihiajalisi finantsinvesteeringuid, ndudeid ostjate vastu ja muid lihi- ja pikaajalisi ndudeid. Finantsvara voetakse
algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest makstud tasu diglane vaartus. Algne soetusmaksumus sisaldab
kdiki finantsvara otseselt seotud tehingukulutusi. Finantsvara eemaldatakse bilansist siis, kui ettevote kaotab diguse finantsvarast

tulenevatele rahavoogudele vdi ta annab kolmandale osapoolele ule varast tulenevad rahavood ning enamiku finantsvaraga seotud riskidest
ja hivedest. Finantsvara mitke kajastatakse jarjepidevalt vaartuspéeval st. paeval, mil ettevdte kaotab omandidiguse mitdud finantsvara Ule.

Raha

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse sularaha kassas, arvelduskontode jaéke ja lihiajalisi kdrge likviidsusega investeeringuid, mida on
vBimalik konverteerida teadaoleva summa raha vastu ning millel puudub oluline turuvaértuse muutuse risk (naiteks lihiajalised deposiidid

ja osalused rahaturufondides).

Vélisvaluutas toimunud tehingud ning valisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Valisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel on aluseks v8etud tehingu oimumise pé&eval kehtinud Euroopa Keskpanga ametlikud
valuutakursid. Vélisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja kohustused hinnatakse imber eurodesse bilansipéeval kehtinud

Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel. Vélisvaluuta tehingutest saadud kasumid ja kahjumid on kasumiaruandes kajastatud perioodi
finatstulude ja -kuludena.

Nduded ja ettemaksed

Ostjatelt laekumata arved on bilansis hinnatud lahtudes t6en&oliselt laekuvatest summadest. Ostjatelt laeckumata arved, mille laeckumine on
ebatdend&oline, on kantud aruandeperioodi kuludesse ning néidatud bilansis miinusmargiga. Ostjatelt laekumata arved, mille sissendudmiseks
ei ole véimalik vdi majanduslikult kasulik meetmeid rakendada, on hinnatud lootusetuks ning kantud bilansist valja.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on maa v8i hoone, mida hoitakse kas renditulu teenimise vdi turuvaértuse tdusmise eesmargil ning mida ei kasutata
enda majandustegevuses. kinnisvarainvesteering vetakse bilansis arvele algselt tema soetusmaksumuses, mis sisaldabka soetamisega
otseselt seonduvaid tehingutasusid. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal bilansipéeval diglases vaartuses, mille leidmisel
lahtutakse bilansipaeva tegelikest turutingimustest. Olulisemate kinnisvarainvesteeringute hindamisel véetakse hinnangud séltumatutelt
kinnisvaraekspertidelt.

Oiglane vaartus leitakse peamiselt kas vérreldavate turuhindade meetodi vai diskonteeritud rahavoogude meetodi abil. Vérreldavate turuhindade
meetodi kasutamisel vorreldakse hinnatavat objekti selle lahiimbruses toimunud ostu-mudigi tehingutega labi tehingute m2 hinna.

Diskonteeritud tulude meetodi kasutamisel vetakse aluseks prognoositavad renditulud ja tegevuskulud tulevikus ning leitakse netorahavoo
nuddisvaartus. Diskontomaéra valiku alusena kasutatakse turu keskmist kapitali struktuuri.

Vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid vdi kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude &ritulude vdi muude arikulude real.
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Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis I6petatakse objekti védrandamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki
eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest tekkinud kasum véi kahjum kajastatakse
Idpetamise perioodi kasumiaruandes muude aritulude vai arikulude real. Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub klassifitseeritakse
vara bilansis imber. Alates muutuse toimumise kuupéevast rakendadakse objekti suhtes selle vararihma arvestuspdhimétteid, kuhu objekt on
ule kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt rihmitatakse Umber varuks v8i materiaalseks pdhivaraks, on objekti uueks
tuletatud soetusmaksumuseks tema diglane vaartus imberklassifitseerimise kuupéeva seisuga.

Finantskohustised

Finantskohustusteks loetakse tarnijatele tasumata arveid, viitvblgasid ja muid lihi- ja pikaajalisi vblakohustusi. Finantskohustused voetakse
algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantskohustuse eest saadud tasu diglane vaartus. Algne soetusmaksumus sisaldab
kdiki finantskohustusega otseselt seotud tehingukulutusi. Finantskohustused kajastatakse bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses.

Finantskohustus eemaldatakse bilansist siis, kui see on rahuldatud, Idpetatud v8i aegunud. Finantsvara oste kajastatakse jarjepidevalt
vaartuspéeval st paeval, mil ettevGte saab ostetud finantsvara omanikuks.

Tulud

Mudgitulu koosneb aruandeperioodi jooksul osutatud teenuste ja lahetatud kaupade muugihinnast. Tulu kaupade, migist kajastatakse siis, kui
olulised omandiga seonduvad riskid ja hiived on lainud tle mujalt ostjale, saadud v3i saadaoleva tasu diglases vaartuses.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel, voi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, 1&ahtudes
valmidusastme meetodist.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt, vélja arvatud juhtudel, kui intressi laekumine on ebakindel. Sellisel juhul kajastatakse intressitulu
kassapohiselt.

Dividenditulu kajastatakse vastava ndudediguse tekkimisel.

Maksustamine

Vastavalt kehtivale seadusandlusele ei maksustata Eestis registreeritud ettevotete aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse

dividendidelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvétukuludelt, ettevotlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt.
Tulumaksumaar on 14% v6i 20% (14/86 vdi 20/80 makstavatest netodividendidest). Ettevotte kogu jaotamata kasumi

dividendidena véljamaksmisega seotud potentsiaalset maksukohustust bilansis ei kajastata. Dividendide maksmisega seotud potentsiaalse
maksukohustuse suurus soltub dividendide valjamakse ajast, summast ja allikatest. 1. jaanuarist 2018 kehtib Eestis dividendide maksustamise
kord, mis naeb ette madalama tulumaksumaara 14% (14/86 dividendide netosummast) rakendamise regulaarsetele kasumijaotistele. Madalamat
maksumaara vBib rakendada, kui jaotatava kasumi summa ei Uleta ettevotte viimase kolme aasta keskmist jaotatud kasumit, millelt on

Eestis makstud tulumaks. Jaotatava kasumi osa, mis Uletab seda piirméara, maksustatakse jatkuvalt 20% tulumaksumaaraga.

Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu kajastatakse kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid
vélja kuulutatakse, soltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v&i millal need tegelikult valja

makstakse. Maksustamissiisteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel edasilikkunud tulumaksuvara ega

-kohustusi. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks vaba omakapitali valjamaksmisel dividendidena, on toodud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

Osapooli loetakse seotuks juhul, kui iiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole (ile vdi olulist mdju teise osapoole &riotsustele, sealhulgas
omanikke ja juhatuse liikmeid, nende pereliikmeid ja ettevétteid, mille Ule eelpool loetletud isikud omavad kontrolli v3i olulist mdju.

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruande kuupéaeva
31. detsember 2020 ja aruande koostamise kuupaeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vdi varasematel perioodidel toimunud
tehingutega.

Aruandekuupéeva jargsed sindmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel arvesse véetud, kuid mis oluliselt méjutavad
jargmise majandusaasta tulemust, on avalikustatud aastaaruande lisades.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2021

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt laekumata
arved

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2020

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt lackumata
arved

Kokku nduded ja
ettemaksed

28 285

28 285

28 294

23144

23144

23144

12 kuu jooksul

28 285

28 285

28 294

12 kuu jooksul

23144

23144

23144

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)

Kéaibemaks

Ettemaksukonto jagk

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad

vt. Lisad 3ja 7

31.12.2021
Ettemaks Maksuvdlg
0 1029
9
9 1029

Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud

(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2019
Ostud ja parendused

Kasum (kahjum) Giglase
vaartuse muutusest

31.12.2020
31.12.2021

0
1882940

-42 940

1840 000
1840 000

2021. a. majandusaasta aruanne

Lisa
nr
3
Lisa
nr
31.12.2020
Ettemaks Maksuvdlg

0 1908
0
0 1908
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2021 2020
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 136 470 133 261
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -3 592 -4 279

Ettev6tte omandusse kuuluvad &ripinnad ja parkimiskohad aadressil Ahtri 6a, Tallinn.
Pangalaenu kohustuste tagamiseks on seatud hiipoteek ettevéttele kuuluvatele aripindadele ja parkimiskohtadele (lisa 6).

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu (lisad 5, 9).
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud (lisa 10).

Lisa 5 Kasutusrent
(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

2021 2020 Lisanr
Kasutusrenditulu 136 470 133 261 4,9
Rendile v6i trile antud varade bilansiline jadkmaksumus
Kinnisvarainvesteeringud 1 840 000 1840 000 4
Kokku 1 840 000 1840 000
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Lisa 6 Laenukohustised

(eurodes)

Pikaajalised laenud
Pikaajaline laen

Pikaajaline pangalaen

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

Pikaajalised laenud
Pikaajaline laen

Pikaajaline pangalaen

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

31.12.2021

472 000

1264 377

1736 377

1736 377

31.12.2020

660 000

1218 868

1878 868

1878 868

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

33747

33747

33747

1-5aasta
jooksul

472 000

1230630

1702 630

1702 630

tle 5 aasta

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

0

70 496

70 496

70 496

1-5aasta
jooksul

660 000

1148372

1808 372

1808 372

ule 5 aasta

2021. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar

3,5%

3,3%+6-kuu
Euribor

Intressimaar

7%

3,3%+6-kuu
Euribor

Alusvaluuta

EUR

EUR

Alusvaluuta

EUR

EUR

Pangalaenu kohustuste tagamiseks on seatud hiipoteek ettevdttele kuuluvatele aripindadele ja parkimiskohtadele. (vt. Lisa 4).

Ldpptahtaeg

28.10.2024

28.10.2024

Ldpptahtaeg

28.10.2024

28.10.2024

10
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Lisa 7 Volad ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2021

Volad tarnijatele

Maksuvdlad

Muud vdlad
Intressivdlad

Klientide tagatisrahad

Kokku vélad ja ettemaksed
31.12.2020

Vélad tarnijatele

Maksuvdlad

Muud vélad
Intressivdlad

Klientide tagatisrahad

Kokku vélad ja ettemaksed

Lisa 8 Osakapital

(eurodes)

Osakapital

Osade arv (tk)

Lisa 9 Muugitulu

(eurodes)

Muugitulu geograafiliste piirkondade 16ikes
Muilk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku mudgitulu
Mudgitulu tegevusalade I8ikes
Utiritulu

Kokku mudgitulu

16 368
1029
72782
72782
20423
110 602

4 407
1908
52 239
52 239
20170
78 724

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

31.12.2021
2500
1

2021

136 470
136 470
136 470

136 470

136 470

16 368
1029

17 397

4 407
1908

6 315

31.12.2020

2500
1

2020

133 261
133 261
133 261

133 261

133 261

2021. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

1- 5 aasta jooksul

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

1- 5 aasta jooksul

Lisanr

4,5

72782
72782
20423
93 205

52 239
52 239
20170
72 409

Lisa nr

Lisa nr

11
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Lisa 10 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)
2021 2020 Lisanr
Maamaks -1 447 -1 450
Kinnisvarainvesteeringute haldus ja hoolduskulud -2 145 -2 829
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused -3592 -4.279 4
Lisa 11 Mitmesugused tegevuskulud
(eurodes)
2021 2020
Maaklertasud 0 -5 265
Muud -1412 -1494
Kokku mitmesugused tegevuskulud -1412 -6 759

Lisa 12 To6joukulud
(eurodes)

Aruandeaastal ja vordlusperioodil koosseisulisi tootajaid HITS Offices OU-s ei olnud, vajalikud kinnisvara haldamisega seotud tegevused ostab
ettevdte sisse teenusena teistelt ettevotetelt.

Lisa 13 Muud arikulud

(eurodes)

2021 2020
Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse
muutusest 0 42940
Kinnisvarainvesteeringute remont ja parendused -12 216 0
Muud -1 0
Kokku muud &rikulud -12 217 -42 940
Lisa 14 Intressikulud
(eurodes)
2021 2020
Intressikulu laenudelt -61 114 -92 807
Kokku intressikulud -61 114 -92 807

12
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Lisa 15 Muud finantstulud ja -kulud

(eurodes)

2021
Muud finantskulud -500
Kokku muud finantstulud ja -kulud -500
Lisa 16 Seotud osapooled
(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Capitalia OU
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti
Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes
LUHIAJALISED 31.12.2021
Nouded ja ettemaksed
Emaettevdtja 19912
Kokku nduded ja ettemaksed 19912
Vélad ja ettemaksed
Emaettevdtja 725
Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad 52239
Kokku vélad ja ettemaksed 52 964
PIKAAJALISED 31.12.2021
Laenukohustised
Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad 472 000
Kokku laenukohustised 472 000
LAENUKOHUSTISED 31.12.2019 Saadud laenude

tagasimaksed

Teised samasse

konsolideerimisgruppi kuuluvad 760 000 100 000
ettevotjad

Kokku laenukohustised 760 000 100 000
LAENUKOHUSTISED 31.12.2020 Saadud laenude

tagasimaksed

Teised samasse

konsolideerimisgruppi kuuluvad 660 000 188 000
ettevotjad
Kokku laenukohustised 660 000 188 000

2020
-1 000
-1 000

31.12.2020

19912
19912

725

72 782

73 507

31.12.2020

660 000

660 000

31.12.2020

31.12.2021

2021. a. majandusaasta aruanne

660 000

660 000

472 000

472 000

Perioodi arvestatud
intress

52 239

52 239

Perioodi arvestatud
intress

20 543

20 543

13
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Lisa 17 Sindmused parast aruandekuupaeva

Mai 2022 miius ettevdte oma omanduses olevad korteriomandid ja maksis tagasi pikaajalise pangalaenu.

14



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 17.08.2022

HITS Offices OU (registrikood: 14875392) 01.01.2021 - 31.12.2021 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

MARTIN UHTEGI Juhatuse liige 02.09.2022



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2021
-14 510
57 680
43170

43170

43170

31.12.2021
-14 510
57 680
43170

43170

43170



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood /
stinniaeg
Capitalia OU 11314629

Sidevahendid
Liik
Mobiiltelefon

E-posti aadress

Elukoht / Asukoht

Eesti

Sisu
+372 56627639

martin.uhtegi@gmail.com

Mudgitulu L
EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)
68201 136470 100.00%

Osaluse suurus ja
valuuta

2500 EUR
(Lihtomand)

Pd&hitegevusala

Jah



