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Tegevusaruanne
Hepsor PV11 OU on kinnisvara arendusega tegelev ettevdte, mis on asutatud 2020. aastal.

Aastal 2020 soetas ettevote Tallinnasse, aadressile
Paevilja 11, Lageloo 7, kinnistu kahe kortermaja
arenduseks.

Kokku rajati Paevalja Hoovimajad arendusprojekti
raames 2 kortermaja 96 korteriga. | etapi ehitus
valmis 2022. aasta IGpus ning |l etapi ehitus 2023.
aasta alguses. Viimased 5 korterit maddi 2024.
aastal.

Arendusprojektiga saab tutvuda siin:
https://hepsor.ee/paevalja/

EttevGtte juhatuses on (iks liige, kellele aruandeaastal tasusid ei makstud.
Tootajaid ettevottes 2024. aastal ei olnud.

Ettevotte tegevusega ei kaasne olulisi keskkonna- ja sotsiaalseid mdjusid.
Majanduskeskkond

Eesti Panga majandusprognoosi kohaselt on majanduse seis tugevnenud. 2025. aastal on oodatav majanduskasv
1,6% ning aastatel 2026-2027 umbes 3%. Hinnakasv jadb kahel jargmisel aastal maksutdusude tGttu 4%
Iahedusse ja seejdrel aeglustub. Hoolimata majanduslangusest ja tarbijate madalast kindlustundest on siiski
viimasel aastal olnud eluasemeturul margata mdningast aktiivsust. Maa- ja Ruumiameti andmetel kasvas
muldud korterite tehingute arv 2024. aastal vorreldes 2023. aastaga 7%. Uute korterite osakaal eluruumide
tehingutes moodustas 2024. aastal 13%. Uue korteri keskmine ruutmeetri hind Tallinnas ja Harjumaal on
kasvanud aastaga 2% (2023: 7%).

Finantsriskid

Ettevottel puuduvad aruandval aastal valuutakursside ja borsikursside muutumisest tulenevad riskid. EttevGtte
laenud on fikseeritud intressidega, mistGttu puudub ettevottel intressimadrade muutusest tulenev risk ettevotte
finantstulemustele ja rahavoogudele.

Pohinditajad:

(eurodes) 2024 2023
Midgitulu 827 049 8789778
Puhaskasum 227 375 1303 845
Varad kokku 2611598 3948 603
Omakapital 2602 537 2375162

Peamised suhtarvud:

2023 2023
Vélakordaja 0 0,4
Omakapitali tootlus (ROE) (%) 8,7 54,9
Puhasrentaablus (%) 27,5 14,8

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

Vélakordaja = kohustised kokku/varad kokku

Omakapitali tootlus ROE (%) = puhaskasum/omakapital kokku*100
Puhasrentaablus (%) = (puhaskasum/miuitgitulu)*100
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2024 31.12.2023 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 8921 312 479
Noéuded ja ettemaksed 2602 677 3015739 2
Varud 0 620 385 3
Kokku kaibevarad 2611598 3948 603
Kokku varad 2611598 3948 603
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 0 1358 693 4
Volad ja ettemaksed 9061 214748 5
Kokku luhiajalised kohustised 9061 1573 441
Kokku kohustised 9061 1573441
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2500 2500 6
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 2 372 662 1068 817
Aruandeaasta kasum (kahjum) 227 375 1303 845
Kokku omakapital 2 602 537 2375162
Kokku kohustised ja omakapital 2611598 3948 603
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2024 2023 Lisanr
Muugitulu 827 049 8789778 7
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -667 956 -7 331185
Brutokasum (-kahjum) 159 093 1458 593
Turustuskulud -229 0
Uldhalduskulud -38 819 -6 253
Muud &ritulud 837 1521
Muud arikulud 0 -962
Arikasum (kahjum) 120 882 1452 899
Intressitulud 148 659 43 639
Intressikulud -42 166 -177 657
Muud finantstulud ja -kulud 0 -15 036
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 227 375 1303 845
Aruandeaasta kasum (kahjum) 227 375 1303 845
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Hepsor PV11 OU 2024. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga. Eesti
finantsaruandluse standardi pShinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise
Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

Hepsor PV11 OU kasutab Raamatupidamise seaduses toodud kasumiaruande skeemi nr 2.
Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Tegemist on vaikeettevdtja lihendatud aruandega.

Finantsvarad

Finantsvaraks loetakse raha, luhiajalisi finantsinvesteeringuid, ndudeid ostjate vastu ja muid lthi- ja pikaajalisi ndudeid.

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

Algne soetusmaksumus sisaldab kdiki finantsvaraga otseselt seotud tehingukulutusi. Finantsvarade kajastamine bilansis I8petatakse siis, kui
ettevote kaotab Giguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele v8i annab kolmandale osapoolele (le varast tulenevad rahavood ning enamiku
finantsvaraga seotud riskidest ja hiivedest.

Finantsvara oste ja miuke kajastatakse jarjepidevalt vaartuspéeval, st pdeval, mil ettevfte saab ostetud finantsvara omanikuks voi

kaotab omandifiguse mutdud finantsvara Ule.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse arvelduskonto jaaki.

Nduded ja ettemaksed

Nduetena ostjate vastu kajastatakse tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi nGudeid, mida kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus tagasimaksed ning vajadusel tehtavad allahindlused).

Igal bilansipaeval 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
nuddisvaartuseni.

Vaartuse langusest tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Varud

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

Varude kajastamisel ei ole jargitud RTJ 4 Varud punkt 11 reeglit:
Jargnevaid kulutusi ei lulitata varude soetusmaksumusse, vaid need kajastatakse perioodikuludena (SME IFRS 13.13):
(d) turustuskulud.

Kuna ettevétte ainuke tegevus on konkreetse kinnisvaraprojekti arendamine, siis turustuskulude varudes kajastamine annab
ettevotte majandustegevusest diglasema Ulevaate.

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 vdi neto realiseerimisvaartuses, séltuvalt sellest, kumb on madalam.

Finantskohustised

Finantskohustusteks loetakse vdlgu hankijatele, viitvdlgu, voetud laene ja muid luhi- ja pikaajalisi vlakohustusi. Finantskohustused
vOetakse algselt arvele nende korrigeeritud soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
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Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lthiajalisi
finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui selle tasumise téhtaeg on
kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupé&evast.

Finantskohustustega kaasnevaid intresse kajastatakse kasumiaruandes perioodi kuluna.

Tulud

Tulu kaupade mugist kajastatakse siis, kui kdik alljargnevalt loetletud tingimused

on téidetud (SME IFRS 23.10):

(a) olulised omandiga seonduvad riskid ja hived on lainud tle miujalt ostjale;

(b) midjal ei ole jatkuvalt niisugust haldamise vastutust, mida seostatakse omandiga ning puudub kontroll kauba vdi toote lle;
(c) tulu mutigitehingust saab usaldusvaarselt modta;

(d) tehingust saadava tasu laekumine on téenaoline;

(e) tehinguga seotud kulutusi on v8imalik usaldusvéaarselt hinnata.

Tulu kajastatakse saadud vdi saadaoleva tasu diglases vaartuses. Kui tasumine toimub tavatingimustest pikema perioodi jooksul,
kajastatakse tulu saadava tasu niudisvaartuses. Korterite muigitulu kajastatakse iga tehingu I6ikes.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt lahtudes sisemisest intressiméaarast.

Kulud
Kulud kajastatakse tekkepdhise arvestusprintsiibi alusel.

Maksustamine

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevftete kasumit, vaid véljamakstavaid kasumieraldisi (dividende). Alates 1. jaanuarist
2025 on maksumaéraks 22/78 netodividendidelt.

2023. ja 2024. aastal oli vdimalik dividendide valjamaksetele rakendada maksuméara 14/86. Soodsamat maksumaara vois
kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide véljamakseni, mis on maksustatud
maaraga 20/80.

Dividendide maksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide véljakuulutamise hetkel kasumiaruandes kuluna. Kuna tulumaksu objektiks
on ettevGtte kasumi asemel véljamakstavad dividendid, siis ei eksisteeri erinevusi varade ja kohustuste maksuarvestuslike ja bilansiliste
jaékvaartuste vahel, millelt tekiks edasilikkunud tulumaksu ndue v8i kohustus.

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:

- Emaettevétja;

- Tutarettevotjad;

- Sidusettevétjad;

- Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétjad,;

- Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikust omanikud ning nende valitseva vai olulise mdju all olevad ettevdtjad;

- Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise mgju all olevad ettevétjad;

- Tegev- ja kdrgema juhtkonna ning olulise osalusega eraisikust omanike lahedased pereliikmed ning nende valitseva v6i olulise mdju all olevad
ettevotjad.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2024 12 kuu jooksul Lisa
nr
Nduded ostjate vastu 1933 1933
Ostjatelt laekumata
1933 1933
arved
Nduded seotud osapoolte
2599 298 2599 298 8
vastu
Maksude ettemaksed ja
. 1446 1446
tagasinduded
Kokku nduded ja
2602 677 2602 677
ettemaksed
31.12.2023 12 kuu jooksul Lisa
nr
Nduded ostjate vastu 1933 1933
Ostjatelt lackumata
1933 1933
arved
Nduded seotud osapoolte
3013639 3013639 8
vastu
Muud nduded 167 167
Viitlaekumised 167 167
Kokku nduded ja
3015739 3015 739
ettemaksed
Lisa 3 Varud
(eurodes)
31.12.2024 31.12.2023
Valmistoodang 0 620 385
Kokku varud 0 620 385

Aruandeperioodil on varudesse kapitaliseeritud muiigiga seotud kulude summa 0 eurot (2023: 94 tuhat eurot), kokku on arendusperioodi jooksul
varudesse kapitaliseeritud muigiga seotud kulutusi 276 tuhat eurot.
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Lisa 4 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2023 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimé&ar  Alusvaluuta LOpptéhtaeg Lisa
12 kuu 1 -5 aasta ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Luhiajalised laenud
Pangalen 108 693 108 693 Euribor+6% EUR 2025
Laen 1 250 000 1250 000 12% EUR 2025
Lihiajalised laenud
1358 693 1358 693
kokku
Laenukohustised
1358 693 1358 693
kokku
Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus
31.12.2024 31.12.2023
Muud varad 0 620 385
Kokku 0 620 385
2024. aasta martsis tagastati ennetahtaegselt pangalaen ja sama aasta aprillis tagastati ennetéhtaegselt arithingult saadud laen summas
1,25 min eurot.
Pangalaenu tagatiseks oli seatud Uhishiipoteek summas 2,2 miljonit eurot kinnistutele asukohaga:
- Harju maakond, Tallinn, Lasnamae linnaosa, Paevélja pst 11 // Harju maakond, Tallinn, Lasnamé&e linnaosa, Lageloo tn 3 // 5 //
Harju maakond, Tallinn, Lasnamae linnaosa, Lageloo tn 7 (registriosa nr 3323701);
- Harju maakond, Tallinn, Lasnamae linnaosa, Lageloo tédnav T2 (registriosa nr 19309350).
Hepsor PV11 OU emaettevétja Hepsor AS oli andnud pangalaenule garantii 150 tuhat eurot.
Lisa 5 Volad ja ettemaksed
(eurodes)
31.12.2024 12 kuu jooksul Lisanr
Volad tarnijatele 9 061 9 061
Kokku vélad ja ettemaksed 9 061 9 061
31.12.2023 12 kuu jooksul Lisa nr
Volad tarnijatele 7 846 7 846
Maksuvdlad 142 194 142 194
Muud vélad 64 708 64 708
Intressivdlad 64 708 64 708 8
Kokku vélad ja ettemaksed 214748 214748
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Lisa 6 Osakapital

(eurodes)
31.12.2024 31.12.2023
Osakapital 2500 2500
Osade arv (tk) 1 1
Osa nimivaartus 2500 eurot.
Lisa 7 Muugitulu
(eurodes)
2024 2023
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I16ikes
Muilk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 827 049 8789 778
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 827 049 8789 778
Kokku mutgitulu 827 049 8789 778
Muugitulu tegevusalade I6ikes
Kinnisvara miuk 827 049 8789778
Kokku mutgitulu 827 049 8789 778
Lisa 8 Seotud osapooled
(eurodes)
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
LUHIAJALISED 31.12.2024 31.12.2023 Lisanr
Nduded ja ettemaksed
Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad
o 2599 298 3013639 2
ettevotjad
Kokku nduded ja ettemaksed 2599 298 3013639

Laenukohustised

Tegev- ja kdrgema juhtkonna ning olulise osalusega
eraisikust omanike lahedased pereliikmed ning nende 0 1250 000 4
valitseva vdi olulise mdju all olevad ettevétjad

Kokku laenukohustised 0 1250 000
Vélad ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 0 64 708
mdju all olevad ettevétjad
Kokku vélad ja ettemaksed 0 64 708
10
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ANTUD LAENUD

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevétjad

Kokku antud laenud

ANTUD LAENUD

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevétjad

Kokku antud laenud

LAENUKOHUSTISED

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Tegev- ja kérgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva
vdi olulise m&ju all olevad
ettevotjad

Kokku laenukohustised

LAENUKOHUSTISED

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva
vdi olulise m&ju all olevad
ettevotjad

Kokku laenukohustised

OSTETUD

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva voi
olulise m6ju all olevad ettevdtjad

Kokku ostetud

2024. a. majandusaasta aruanne

31.12.2022 Antud laenud Antud laenude = 31.12.2023 Perioodi Lisa
tagasimaksed arvestatud nr
intress
0 2 547 000 -17 000 2 530 000 43 639
0 2 547 000 -17 000 2530 000 43 639
31.12.2023 Antud laenud Antud laenude | 31.12.2024 Perioodi Lisa
tagasimaksed arvestatud nr
intress
2530 000 770 082 893 082 2 407 000 148 659
2530 000 770 082 893 082 2 407 000 148 659
31.12.2022 Saadud laenude 31.12.2023 Perioodi arvestatud  Lisa
tagasimaksed intress nr
332500 332500 0 9199
1750 000 500 000 1 250 000 164 794 4
2 082 500 832 500 1 250 000 173 993
31.12.2023 Saadud laenude 31.12.2024 Perioodi arvestatud Lisa
tagasimaksed intress nr
1 250 000 1250 000 0 40 274 4
1 250 000 1250 000 0 40 274
2024 2023
Teenused Teenused
0 14 400
4482 894 264
4482 908 664

11
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Seotud osapooltele antud laenude alusvaluuta on euro, intressimaar 6,5% (2023: 6%) ja tahtaeg 31.12.2025.
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupéev on: 09.06.2025

Hepsor PV11 OU (registrikood: 14935036) 01.01.2024 - 31.12.2024 majandusaasta aruande andmete digsust on digitaalselt kinnitanud:
Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

MIHKEL MAGER Juhatuse liige 09.06.2025

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Hepsor PV11 OU osanikule

Oleme iile vaadanud Hepsor PV11 OU raamatupidamise aastaaruande, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2024, nimetatud kuupaeval
I6ppenud majandusaasta kohta koostatud kasumiaruannet ning raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaarsete
arvestuspdhimdtete kokkuvotet.

Juhtkonna vastutus raamatupidamisaruannete eest

Juhtkond vastutab selle eest, et see raamatupidamise aastaaruanne koostatakse ja esitatakse Giglaselt kooskdlas 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 kokkuvdte raamatupidamise aastaaruande kohta. Ulevaatus viidi labi kooskélas ilevaatuse toovottude
rahvusvahelise standardiga (ISRE) (Eesti) 2400 (muudetud) M&6dunud perioodide finantsaruannete Ulevaatamise teenus. ISRE (Eesti) 2400
(muudetud) nduab meilt kokkuvGtte tegemist selle kohta, kas me oleme saanud teadlikuks millestki, mis paneks meid uskuma, et
raamatupidamise aastaaruanne tervikuna ei ole kdigis olulistes osades koostatud koosk6las 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 t66vétt. Ulevaatuse kaigus
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 vdhem 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 koigis
olulistes osades 6iglaselt Hepsor PV11 OU finantsseisundit seisuga 31.12.2024 ning sellel kuup&eval 16ppenud majandusaasta finantstulemust
kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

/digitaalselt allkirjastatud/

Mart Némper

Vandeaudiitori number 499

Grant Thornton Baltic OU
Audiitorettevdtja tegevusloa number 3
Parnu mnt 22, 10141 Tallinn
09.06.2025



Audiitorite digitaalallkirjad
Hepsor PV11 OU (registrikood: 14935036) 01.01.2024 - 31.12.2024 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

MART NOMPER Vandeaudiitor 09.06.2025



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

31.12.2024
2372662
227 375

2 600 037

2 600 037

2600 037

31.12.2024
2372662
227 375

2 600 037

2600 037

2600 037



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

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

Hoonestusprojektide arendus 68121 EMTAK 2025 @ 827049 100.00% Jah



