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Tegevusaruanne

Hepsor N450 OU on 2020. aastal asutatud kinnisvaraarendusega tegelev ettev&te. 2021. majandusaasta
pikkuseks on 13 kuud.

2021. aasta martsis ostis ettevote Tallinna linnas kinnistud, aadressil Narva mnt 150, Narva mnt 150a ja Narva
mnt 150b kokku 16 500 m2 eesmargiga ehitada ligi 220 uut kodu. 2021 ja 2022 aastal tegeleti projekti
ettevalmistustéodega ja kinnistutele detailplaneeringu menetlemisega. Planeeritud ehitustegevuse algus on
2025. aastal.

Majandusaastal ettevottel té6tajaid ei olnud.

Ettevotte juhatuses on (ks liige, kellele aruandeaastal tasusid ei makstud.

Majanduskeskkond

Viimased aastad on kinnisvarasektoris olnud turbulentsed. NGudlus kinnisvara jarele on liikkunud COVID-19-st
tingitud ebakindlusest 2020. aastal rekordeid pistitanud mudginumbriteni 2021. aasta |0pus. Léppenud aastal
mojutas Eesti kinnisvaraturgu Vene-Ukraina sdda, hlppeliselt kasvanud energiahinnad, inflatsioon,
intressikulude tous ja tarbijate kindlustunde langus, mis joudis ajalooliselt madalaimale tasemele 2022. aasta
sligisel ning aruandeaasta 10pus naitab mdéddukat paranemise trendi. Maa-ameti andmetel kahanes aasta
vordluses nii Tallinnas kui Harjumaal kdigi korteriomanditega tehtud ostu- ja mitgitehingute arv 11%. Keskmine
korteri ruutmeetri hind nii Tallinnas kui Harjumaal kasvas aastaga keskmiselt 23%.

PG6hinditajad

(eurodes) 2022 2021
Mutgitulu 65 000 48 750
Varad kokku 3955829 3693342
Omakapital 114 121 51193
Aruandeaasta kasum 62928 48 693

Peamised suhtarvud

2022 2021
Puhasrentaablus 97 100
Volakordaja 1 1

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:
. Puhasrentaablus (%) = puhaskasum/muugitulu
. Vdlakordaja = kohustised kokku/varad kokku
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2022 31.12.2021 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 1617 2858
Kokku varud 3954212 3690 484
L&petamata toodang 3954 212 3690 484
Kokku kaibevarad 3955 829 3693 342
Kokku varad 3955 829 3693 342
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 0 900 000 2
Vélad ja ettemaksed 11 344 1084
Maksuvdlad 1021 1084
Muud vélad 10323 0
Kokku luhiajalised kohustised 11 344 901 084
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 3580 000 2 670 000 2,4
Vélad ja ettemaksed 250 364 71065
Muud vélad 250 364 71065 4
Kokku pikaajalised kohustised 3830 364 2 741 065
Kokku kohustised 3841708 3642 149
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2500 2500 3
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 48 693 0
Aruandeaasta kasum (kahjum) 62 928 48 693
Kokku omakapital 114 121 51193
Kokku kohustised ja omakapital 3955 829 3693 342
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Brutokasum (-kahjum)

Uldhalduskulud

Muud &rikulud

Arikasum (kahjum)

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2022
65 000
65 000
-2 052

-20
62 928
62 928
62 928

2022. a. majandusaasta aruanne
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Hepsor N450 OU raamatupidamise aruanne on koostatud kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga. Eesti finantsaruandluse standardi
pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida taiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt vélja antud
juhendid.

Hepsor N450 OU kasutab Raamatupidamise seaduses toodud kasumiaruande skeemi nr 2.
Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Tegemist on vaikeettevdtja lihendatud aruandega.

Finantsvarad

Finantsvaraks loetakse raha, lthiajalisi finantsinvesteeringuid, ndudeid ostjate vastu ja muid lihi- ja pikaajalisi ndudeid.

Finantsvara voetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest makstud tasu diglane vaartus.

Algne soetusmaksumus sisaldab kdiki finantsvaraga otseselt seotud tehingukulutusi. Finantsvarade kajastamine bilansis Idpetatakse siis,
kui ettevdte kaotab diguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele vdi annab kolmandale osapoolele Ule varast tulenevad rahavood ning
enamiku finantsvaraga seotud riskidest ja hiivedest.

Finantsvara oste ja muiike kajastatakse jarjepidevalt vaartuspaeval, st paeval, mil ettevote saab ostetud finantsvara omanikuks voi kaotab
omandidiguse mudud finantsvara Ule.

Raha
Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse arvelduskonto ja&ki.

Néuded ja ettemaksed

No6uetena ostjate vastu kajastatakse tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud lihiajalisi ndudeid, mida kajastatakse
korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus tagasimaksed ning vajadusel tehtavad allahindlused).

Igal bilansipéeval 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
niudisvaartuseni.

Vaartuse langusest tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Varud

Varude all kajastatakse I6petamata ehitust. Lopetamata ehituse soetusmaksumuses kajastatakse koiki projekti valmimiseks ja realiseerimiseks
tehtud kulusid sh projekteerimise kulusid, ehituskulusid, kommunikatsioonide liitumistasusid, intressikulusid, kui ka projekti miugiga seotud
kulusid.

Ehitusobjekti taielikul vdi etapiviisilisel realiseerimisel kantakse Idpetamata ehitus kas taielikult voi etapiviisiliselt perioodi kulusse. Varude kuluks
kandmisel kasutatakse kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit.

Varud kajastatakse bilansis nende soetusmaksumuses v6i neto realiseerimisvaartuses, sdltuvalt sellest, kumb on madalam.

Finantskohustised

Finantskohustusteks loetakse vdlgu hankijatele, viitv6lgu, voetud laene ja muid Iihi- ja pikaajalisi vBlakohustusi. Finantskohustused
vOetakse algselt arvele nende korrigeeritud soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on tldjuhul vdrdne nende nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi
finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Finantskohustus liigitatakse lthiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on
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kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéevast.

Finantskohustustega kaasnevaid intresse ei kajastata intressikuluna, vaid lilitatakse varude (Idpetamata ehituse) koosseisu.

Tulud

Tulu kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses.

Tulu kaupade mulgist kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on l&inud tle mujalt ostjale, midgitulu ja tehinguga
seotud kulu on usaldusvaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on téenéoline. Kui tasumine toimub tavatingimustest
pikema perioodi jooksul, kajastatakse tulu saadava tasu nuldisvaartuses.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt lahtudes sisemisest intressiméaarast.

Kulud

Kulud on kirjendatud tekkepdhise arvestusprintsiibi alusel.

Maksustamine

Tulumaksuseaduse kohaselt maksustatakse Eestis omakapitali valjamakseid mitte ettevdtte kasumit. Alates 1. jaanuarist 2015. a

on maksumadraks 20/80 netodividendidelt. Kuna tulumaksu objektiks on ettevétte kasumi asemel véljamakstav omakapital, siis ei eksisteeri
erinevusi varade ja kohustiste maksuarvestuslike ja bilansiliste jaakvaartuste vahel, millelt tekiks edasilikkunud tulumaks.

Seotud osapooled

Ettevdte loeb osapooli seotuks juhul, kui iiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole ule vdi olulist mdju teise osapoole arilistele otsustele.
Seotud osapool on:

- emaettevdte (ning emaettevdtte omanikud);

- teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétted;

- osaiihingu juhatus;

- lisaks on seotud osapoolteks juhatuse likmete lahisugulased ja nende poolt kontrollitavad vdi nende olulise mdju all olevad ettevétted.

Hepsor N450 OU kuulub Hepsor AS konsolideerimisgruppi.
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Lisa 2 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2022 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Omaniku laen 1980 000 1980 000
Laen mitteseotud
L . 1 600 000 1 600 000
juriidiliselt isikult
Pikaajalised laenud
3580 000 3580 000
kokku
Laenukohustised
3580 000 3580 000
kokku
31.12.2021 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Omaniku laen 870 000 870 000
Laen mitteseotud
A . 2700 000 900 000 1800 000
juriidiliselt isikult
Pikaajalised laenud
3570 000 900 000 2 670 000
kokku
Laenukohustised
3570 000 900 000 2 670 000

kokku

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

31.12.2022
Muud varad 3954212
Kokku 3954 212

Ettev6ttel on seatud mitteseotud juriidilisele isiku laenu tagatiseks thishlipoteek summas 2,1 miljonit eurot kuni laenukohustise taitmiseni.

Lisa 3 Osakapital

(eurodes)

31.12.2022
Osakapital 2500

Osade arv (tk) 1

2022. a. majandusaasta aruanne

Intressimééar  Alusvaluuta L&pptahtaeg

12% EUR 2024

EUR 2024

Intressiméar  Alusvaluuta LGOpptéhtaeg

12% EUR 2024

1,805% EUR 2024
31.12.2021
3690 484
3690 484

31.12.2021
2500
1

Lisa
nr

Lisa
nr
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Lisa 4 Seotud osapooled

(eurodes)

2022. a. majandusaasta aruanne

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Hepsor AS
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja Hepsor AS
Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Eesti
Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes
PIKAAJALISED 31.12.2022 31.12.2021 Lisanr
Laenukohustised
Emaettevdtja 1980 000 870 000 2
Kokku laenukohustised 1980 000 870 000
Vélad ja ettemaksed

Emaettevdtja 250 363 71065

Kokku vélad ja ettemaksed 250 363 71 065
LAENUKOHUSTISED 31.12.2020 Saadud laenud = Saadud 31.12.2021 Perioodi

laenude arvestatud
tagasimaksed intress
Emaettevotja 0 870 000 0 870 000 86 380
Kokku laenukohustised 0 870 000 0 870 000 86 380
LAENUKOHUSTISED 31.12.2021 Saadud laenud 31.12.2022 Perioodi arvestatud
intress

Emaettevotja 870 000 1110 000 1 980 000 203 448
Kokku laenukohustised 870 000 1110 000 1 980 000 203 448

Pikaajalise intressikohustuse diskonteerimisel on kasutatud diskontomaéarana 5% (31.12.2021:5%). Seisuga 31.12.2022 on pikajalise

Lisa

Lisa
nr

intressiohustise 290 tuhat diskonteeritud nuiiidisvaartus bilansis on 250 tuhat eurot. V&rreldav perioodil oli pikaajalise intressikohustuse 86
tuhat diskonteeritud nutdisvaartus bilansis 71 tuhat eurot



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 17.03.2023

Hepsor N450 OU (registrikood: 16117891) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

HENRI LAKS Juhatuse liige 17.03.2023



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Hepsor N450 OU osanikele

Oleme ile vaadanud Hepsor N450 OU raamatupidamise aastaaruande, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2022, nimetatud kuupéeval
I6ppenud majandusaasta kohta koostatud kasumiaruannet, raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestusp&himdtete
kokkuvdtet ning muid selgitavaid lisasid.

Juhtkonna vastutus raamatupidamisaruannete eest

Juhtkond vastutab selle eest, et see raamatupidamise aastaaruanne koostatakse ja esitatakse diglaselt kooskélas Eesti finantsaruandluse
standardiga, ning sellise sisekontrolli eest, mida juhtkond peab vajalikuks sellise raamatupidamise aastaaruande koostamiseks, mis on vaba
olulisest, kas pettusest vdi veast tingitud vaarkajastamisest.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada kokkuvéte raamatupidamise aastaaruande kohta. Ulevaatus viidi labi kooskélas tlevaatuse t66vattude
rahvusvahelise standardiga (ISRE) (Eesti) 2400 (muudetud) M66dunud perioodide finantsaruannete tlevaatamise teenus. ISRE (Eesti) 2400
(muudetud) nBuab meilt kokkuvdtte tegemist selle kohta, kas me oleme saanud teadlikuks millestki, mis paneks meid uskuma, et
raamatupidamise aastaaruanne tervikuna ei ole kdigis olulistes osades koostatud kooskdlas rakendatava finantsaruandluse raamistikuga. Selle
standardi kohaselt oleme ka kohustatud jargima asjassepuutuvaid eetikandudeid.

Raamatupidamise aastaaruande ilevaatus kooskdlas ISRE (Eesti) 2400-ga (muudetud) on piiratud kindlust andev t66vatt. Ulevaatuse kéigus
viiakse labi protseduurid, mis eelkdige tdhendab jareleparingute tegemist juhtkonnale ja teistele isikutele majandusiiksuses (nagu asjakohane) ja
analutiliste protseduuride rakendamist, ning hangitud tdendusmaterjali hindamist.

Ulevaatuse kaigus labiviidud protseduurid on palju vahem mahukad kui rahvusvaheliste auditeerimise standarditega kooskdlas tehtud auditi
kaigus labiviidud protseduurid. Seet6ttu ei avalda me nende finantsaruannete kohta auditiarvamust.

Kokkuvdte

Ulevaatuse pdhjal ei saanud me teadlikuks millestki sellisest, mis paneks meid uskuma, et raamatupidamise aastaaruanne ei esita kdigis
olulistes osades 6iglaselt Hepsor N450 OU finantsseisundit seisuga 31.12.2022 ning sellel kuupdeval I5ppenud majandusaasta finantstulemust
kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

/digitaalselt allkirjastatud/

Mart Némper

Vandeaudiitori number 499

Grant Thornton Baltic OU

Audiitorettevétja tegevusloa number 3

Parnu mnt 22, Tallinn, Harju maakond, 10141
17.03.2023



Audiitorite digitaalallkirjad
Hepsor N450 OU (registrikood: 16117891) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

MART NOMPER Vandeaudiitor 17.03.2023



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2022
48 693

62 928

111 621

111 621

111 621



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Mudgitulu e
Tegevusala EMTAK kood Muugitulu %
(EUR)
Muu kinnisvarahaldus vdi haldusega seotud tegevused 68329 65000 100.00%

Osanikud

Isikukood / )

o o Osaluse suurus ja
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
- valuuta
slinniaeg
. 2500 EUR

Hepsor AS 12099216 Eesti

(Lihtomand)

Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress info@hepsor.ee

Pd&hitegevusala

Jah



