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Siitiste 28 OU

Tegevusaruanne

2024. a. majandusaasta aruanne

Siitiste 28 OU on asutatud 07.05.2018 eesmargiga omandada ning kinnisvarainvesteeringuna juhtida kaubanduskeskust aadressil

Sitiste 28, Tallinn. Keskuse ankuriiiirnikuks on Maxima Eesti OU.

Aruandepéeva seisuga oli ettevdtte varade maht 2 945 433 eurot (2023: 2 702 482 eurot). Aruandeperioodil muidgitulu 322 688 eurot
(2023: 324 474 eurot) ning kasum oli 221 872 eurot (2023: -76 242 eurot). Puhaskasumit mdjutasid enim intressikulud summas -203
267 eurot (2023: -194 735 eurot) ja kasum kinnisvarainvesteeringu imberhindlusest summas 242 920 eurot (2023: kahjum -51

878 eurot), mis moodustas kinnisvarainvesteeringu vaartuse tdusu 9,2%.

Ettevdttes palgalisi tootajaid ei olnud, ettevétte tegevust teostati Nuve Retail Partners OU kaudu, kellele maksti juhtimistasu.

Aastal 2025 jatkab ettevdte kaubanduspinna véljaurimist.

Olulisemad finantssuhtarvud 31.12.2024 31.12.2023
Mudgitulu arirentaablus (%) 131,5% 36,5%
Mugitulu puhasrentaablus (%) 68,8% -23,5%
ROA (%) 15,0% 4,4%
ROE (%) 133,9% -139,0%
9,4% 2,0%

Omakapitali osakaal (%)

Olulisemate finantsnéitajate valemid:

Muugitulu arirentaablus (%) = arikasum / muugitulu x 100%

Mudgitulu puhasrentaablus (%) = puhaskasum / midgitulu x 100%

ROA (%) = perioodi arikasum / perioodi keskmine vara x 100%

ROE (%) = perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital x 100%
Omakapitali osakaal (%) = omakapital / varad kokku x 100%

Lauri Henno
Juhatuse liige
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2024 31.12.2023 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 30008 27 675
Noéuded ja ettemaksed 12 425 16 807 2
Kokku kéaibevarad 42 433 44 482
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud 2903 000 2 658 000 3
Kokku pé&hivarad 2903 000 2 658 000
Kokku varad 2945433 2702 482
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 23 406 19 332 4
Védlad ja ettemaksed 23439 23 663 5
Kokku luhiajalised kohustised 46 845 42 995
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 2416 474 2 440 857 4
Vélad ja ettemaksed 205 420 163 808 5
Kokku pikaajalised kohustised 2621 894 2 604 665
Kokku kohustised 2668 739 2 647 660
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 4000 4000 6
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 50 822 127 064
Aruandeaasta kasum (kahjum) 221872 -76 242
Kokku omakapital 276 694 54 822
Kokku kohustised ja omakapital 2 945 433 2702 482
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2024 2023 Lisanr
Muugitulu 322 686 324 474 7
Muud éritulud 242 936 315 8
Kaubad, toore, materjal ja teenused -100 443 -120 421 9
Mitmesugused tegevuskulud -40 725 -33 947
Muud arikulud -1 -51 883 10
Arikasum (kahjum) 424 453 118 538
Intressikulud -203 267 -194 735 4,11
Muud finantstulud ja -kulud 686 -45
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 221872 -76 242
Aruandeaasta kasum (kahjum) 221872 -76 242
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

OU Siitiste 28 raamatupidamise lihendatud aastaaruanne on koostatud 2024. aasta kohta ja on kooskélas Eesti finantsaruandluse
standardiga, mis tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele. Eesti finantsaruandluse standardi p6hinduded on
kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad EV Raamatupidamise Toimkonna poolt valjaantud juhendid.

OU siitiste 28 kasutab kasumiaruande koostamisel raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud skeemi nr.1

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Majandustehingud kirjendatakse soetusmaksumuse printsiibi kohaselt nende tekkimise momendil tegelikus vaartuses.

Raamatupidamise aruanded koostatakse tekkepdhise arvestusprintsiibi kohaselt.

Raha
Raha ja rahalahenditena kajastatakse arvelduskonto jaake.

Nduded ja ettemaksed

Noéuded ostjate vastu kajastatakse bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses laekumise tdenédolisusest lahtuvalt. Seejuures on nduet iga
konkreetse kliendi vastu hinnatud eraldi, arvestades teadaolevat infot kliendi maksevdime kohta. Allahindluse korral vahendatakse

nduete bilansilist vaartust ebatéenaoliselt lackuvate nduete summa vdrra ning kahjum allahindlusest kajastatakse

kasumiaruandes mitmesuguste tegevuskuludena.

Lootusetud nduded on bilansist vélja kantud. Ebatdenaolise v&i lootusetu ndude laekumine naidatakse kulude vahendusena perioodis, millal
laekumine toimus.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevdte hoiab omanikuna renditulu teenimise vGi turuvéaartuse
kasvu eesmérgil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselt arvele tema
soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid (s.o notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud
ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing tdenéoliselt aset leidnud).

Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal aruandekuupaeval diglases vaartuses, mille leidmisel lahtutakse aruandekuupéeva tegelikest
turutingimustest. Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse maaramisel kasutatakse atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase
vaartuse maaramisel rakendatakse diskonteeritud rahavoogude meetodit.

Vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid vdi kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes real kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringute

diglase vaartuse muutusest.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis I6petatakse objekti vdorandamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki
eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise [dpetamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse
I6petamise perioodi kasumiaruandes muude &ritulude v8i muude arikulude real. Hilisemad parendusega seotud kulutused on

lisatud kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui on tden&oline, et ettevdte saab seoses kulutustega tulevikus majanduslikku
kasu ning kulutuste soetusmaksumust on vdimalik usaldusvaarselt médta. Muud hilisemad kulutused (n&it. remont, hooldus) on kajastatud
aruandeperioodi kuludes. Juhul, kui kinnisvarainvesteeringu objektil vahetatakse vélja méni komponent, lisatakse uue

komponendi soetusmaksumus objekti soetusmaksumusele ning asendatava komponendi jadkmaksumus kantakse bilansist maha.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis tmber. Alates muutuse toimumise kuupaevast rakendatakse
objekti suhtes selle varariihma arvestuspdhimétteid, kuhu objekt on lle kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna kajastatud

objekt rihmitatakse imber materiaalseks pShivaraks, on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema diglane

vaartus timberklassifitseerimise kuupéeva seisuga.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised vdetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid
kulutusi. Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates aruandekuupaevast.

Laenukohustusi, mille tagastamise téhtaeg on 12 kuu jooksul aruandekuupéevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks
parast aruandekuupéeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lihiajalisena.
Samuti kajastatakse lihiajalistena laenukohustusi, mida laenuandjal on Sigus bilansipéeval tagasi kutsuda laenulepingus séatestatud
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tingimuste rikkumise tottu.

Tulud

Ettevdtte mudgitulu sisaldab Giritulu ja kommunaal- ja halduskulude vahendamise tasusid (edasimiidud teenused).
Kasutusrendilepingute Gdritulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul. Edasimitidud teenuste tulu kajastatakse perioodil, millal
kontroll teenuste Ule 1&heb Ule kliendile, s.t teenuse osutamise perioodil. Edasimuidud tulu kajastatakse miiugituluna ning samale
tulule vastavad kulud muldud teenuste kuluna.

Kulud

Kulusid kajastatakse perioodides, kui kajastatakse nendega seotud tulud.
Kulutused, mis osalevad majandusliku kasu tekitamisel aruande perioodil vdi ei osale majandusliku kasu tekitamisel, kajastatakse kuluna nende
tekkimise perioodil.

Maksustamine

Eesti tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis registreeritud ettevotete aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse
dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvdtukuludelt, ettevGtlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt.

2024. aastal oli tulumaksumaar 20% (20/80 véaljamakse netosummast) ning regulaarsetele dividendidele kehtis madalam tulumaksumaar
14% (14/86 dividendide netosummast). Alates 1. jaanuarist 2025 on tulumaksumaar 22% (22/78 valjamakse netosummast) ja regulaarsetele
dividendidele varem kehtinud soodusmaar 14% (14/86) enam ei kehti.

Dividendide maksmisega seotud tulumaks kajastatakse tulumaksukuluna dividendide valjakuulutamise perioodil.

Eestis on lisaks kehtestatud ajutine julgeolekumaks, mis koosneb jargmistest komponentidest: Kéibemaksu standardmaér tduseb 22%-It 24%-le
alates 1. juulist 2025.
Flusiliste isikute maksustatavale tulule rakendub taiendav 2% maks alates 2026. aastast.

EttevGtete teenitud kasumile rakendub 2% maks alates 2026. aastast. Ettevotted peavad arvestama, et see maks tasutakse avansiliste
maksetena alates 2026. aastast, lahtudes eelmise majandusaasta (v0i teatud juhtudel kvartali) kasumist.
Julgeolekumaksu eesmark on katta riigi kaitsev8ime tugevdamise kulutusi ja rahastada julgeolekuga seotud investeeringuid.

Seotud osapooled

Seotud osapoolteks loetakse:

a. omanikke;

b. tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

c. eespool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid vi nende olulise mgju all olevaid ettevdtteid.

Sindmused péarast aruandekuupaeva

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustiste hindamist mgjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandekuupéeva ja
aruande koostamise kuupaeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil v3i varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Siindmused parast aruandekuupéaeva, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse v8etud, kuid mis oluliselt m&jutavad

jargmise majandusaasta tulemust on avalikustatud aastaaruande lisades.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt lackumata
arved

Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Muud makstud
ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt laekumata
arved

Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Muud makstud
ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2024

12 349

12 349

76

56

20

12 425

31.12.2023

16 755

16 755

52

32

20

16 807

2024. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejganud téhtaja jargi

12 kuu jooksul

1-5 aasta

jooksul

12 349

12 349

76

56

20

12 425

Ule 5 aasta

Jaotus jarelejganud téhtaja jargi

12 kuu jooksul

1-5 aasta

jooksul

16 755

16 755

52

32

20

16 807

Lisa 3 Kinnisvarainvesteeringud

(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2022
Ostud ja parendused

Kasum (kahjum) Giglase
vaartuse muutusest

31.12.2023
Ostud ja parendused

Kasum (kahjum) Giglase
vaartuse muutusest

31.12.2024

2 665 285
44 593

-51 878

2 658 000
2080

242 920

2903 000

Ule 5 aasta
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2024
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 216 894
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -40 725

Kinnisvarainvesteeringu hindamiseks diglasesse vaartusesse on kasutatud ettevottevalise professionaalse hindaja teenust.

2023
204 765
-33 947

2024. a. majandusaasta aruanne

Kinnisvarainvesteeringu Giglase vaartuse muutust kajastatakse kasumiaruandes real muud aritulud (lisa 8) v8i muud arikulud (lisa 10).

Kinnistu diglase vaartuse hindamiseks kasutati diskonteeritud rahavoogude meetodit. Rahavoogude diskonteeritud vaartuse leidmiseks peab

hindaja prognoosima tulevast renditulu ja kinnisavaraobjekti eksplutatsioonikulusid (sh Gir 1 m2 kohta ja hdivatus).
Netorahavoogude niitdisvaartuse leidmiseks on leitud diskontomaar, mis peegeldab hindamise hetkel kbige tdpsemini hetkevaartuse

turutendentse ning vGtab arvesse varaga seotud riske.

Hindamise eeldused: 2024 2023
Kasutatud meetod: diskonteeritud rahavoog diskonteeritud rahavoog

Diskontomaar: 9,25% 9,16%
Kapitalisatsioonimaar: 7,3% 7,3%
Vakantsusmaar: 0,6-5% 3-5%

Uuirihinna tdusu maar; 1,9-2,6% 1-9,4%
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu on kajastatud ka lisas nr.7

Lisa 4 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2024 Jaotus jarelejdanud tahtaja jargi
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Pangalaen
1221774 23 406 1198 368
Laen Usaldusfond Nuve
) 1218 106 0 0 1218 106
Retail Property
Pikaajalised laenud
2439 880 23 406 1198 368 1218 106
kokku
Laenukohustised
2 439 880 23 406 1198 368 1218 106
kokku
31.12.2023 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Pangalaen
1242 083 19 332 1222751
Laen Usaldusfond Nuve
) 1218 106 0 0 1218 106
Retail Property
Pikaajalised laenud
2 460 189 19 332 1222751 1218 106
kokku
Laenukohustised
2 460 189 19 332 1222751 1218 106

kokku

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus
31.12.2024

Ehitised 2903 000

Intressimaar

2,7%+6 kuu
euribor

10%

Intressimaar

2,7%+6 kuu
euribor

10%

31.12.2023
2 658 000

Alusvaluuta Lo6pptéhtaeg

EUR

EUR

11.03.2026

29.09.2037

Alusvaluuta Lo&pptéhtaeg

EUR

EUR

11.03.2026

29.09.2037

Lisa

nr

11

Lisa

nr

11
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Kokku

2903 000

2024. a. majandusaasta aruanne

2 658 000

Pangalaenu tagatiseks panditud varade bilansiline maksumus 2 903 000€ on kajastatud Lisa 3 Kinnisvarainvesteeringud

Lisa 5 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2024

Volad tarnijatele

Maksuvdlad

Muud vdlad
Intressivélad
Muud viitvdlad

Saadud ettemaksed

Muud saadud
ettemaksed

Kokku vdlad ja
ettemaksed

31.12.2023

Volad tarnijatele

Maksuvdlad

Muud vodlad
Intressivélad
Muud viitvolad

Saadud ettemaksed

Muud saadud
ettemaksed

Kokku vélad ja
ettemaksed

Lisa 6 Osakapital

(eurodes)

Osakapital
Osade arv (tk)

13 495
2451
207 258
205 420
1838
5655

5655

228 859

13 366
3067
165 301
163 808
1493
5737

5737

187 471

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul
13 495
2451
1838

1838
5655

5655

23439

1 - 5 aasta jooksul Ule 5 aasta
0
0
205 420
205 420
0
0
0
205 420

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul
13 366
3067
1493

1493
5737

5737

23663

31.12.2024
4000
1

1- 5 aasta jooksul ule 5 aasta

0

0

163 808

163 808

0

0

0

163 808
31.12.2023
4 000
1

10

O O o o o o

o O o o o o
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Lisa 7 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku muugitulu
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Uliritulu
Tulu kdrvalkulude mugist

Kokku mudgitulu

Lisa 8 Muud aritulud

(eurodes)

Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest

Trahvid, viivised ja hivitised

Kokku muud éaritulud

2024

322 686
322 686
322 686

216 894
105 792
322 686

2024
242 920
16

242 936

2023

324 474
324 474
324 474

204 765

119 709
324 474

2023

315
315

2024. a. majandusaasta aruanne

2023.a. on kajastatud kasumi asemel kahjum diglase vaartuse muutusest ja kajastub see Muud &rikulud (Lisa 10) all.

Lisa 9 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)

Energia
Elektrienergia
Soojusenergia

Vesi

Heakorrateenus

Tehnohooldus

Haldusteenus

Muud teenused

Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused

Kaubad, toore, materjal ja teenused sisaldab Gurnikele edasitehtud kulusid 100 443 eurot.

2024
62 816
49 475
13341

1746
22 538

6 380

4540

2423

100 443

2023
74 348
59 610
14738

1834
23683

9 357

4560

6 639

120 421

11
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Lisa 10 Muud é&rikulud

(eurodes)

2024 2023
Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse
0 51 878
muutusest
Trahvid, viivised ja hivitised 1 5
Kokku muud arikulud 1 51 883

2024.a. on kajastatud kahjumi asemel kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest ja kajastub see Muud &ritulud (Lisa 8) all.

Lisa 11 Seotud osapooled

(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Usaldusfond Lumi Retail Property
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes

PIKAAJALISED 31.12.2024 31.12.2023 Lisanr
Laenukohustised
Emaettevdtja 1218 106 1218 106 4
Kokku laenukohustised 1218 106 1218 106

Vdlad ja ettemaksed

Emaettevdtja 205 420 163 808 5
Kokku vélad ja ettemaksed 205 420 163 808
LAENUKOHUSTISED 31.12.2022 Saadud laenud = Saadud 31.12.2023 Perioodi Lisa
laenude arvestatud nr
tagasimaksed intress
Emaettevotja 1218 106 0 0 1218106 121 811 4
Kokku laenukohustised 1218 106 0 0 1218106 121 811
LAENUKOHUSTISED 31.12.2023 Saadud laenud = Saadud 31.12.2024 Perioodi Lisa
laenude arvestatud nr
tagasimaksed intress
Emaettevotja 1218 106 0 0 1218 106 122 144 4
Kokku laenukohustised 1218106 0 0 1218 106 122 144
OSTETUD 2024 2023
Teenused Teenused

Tegev- ja kérgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust

. ) ) . 16 955 16 764
omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevétjad
Kokku ostetud 16 955 16 764

12
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 23.04.2025

Siitiste 28 OU (registrikood: 14484007) 01.01.2024 - 31.12.2024 majandusaasta aruande andmete digsust on digitaalselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
RAIKO URI Juhatuse liige 23.04.2025
LAURI HENNO Juhatuse liige 23.04.2025

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



Kahjumi katmise ettepanek

(eurodes)
31.12.2024
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 50 822
Aruandeaasta kasum (kahjum) 221872
Kokku 272 694
Kahjumi katmise otsus
(eurodes)
31.12.2024
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 50 822
Aruandeaasta kasum (kahjum) 221872

Kokku 272 694



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

EMTAK EMTAK Mudgitulu Mudgitulu -
Tegevusala . Pdhitegevusala
kood versioon (EUR) %

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201 EMTAK 2025 @ 322686 100.00% Jah



