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Eessona

Liveni stnniloos ei ole pealtnaha midagi revolutsioonilist. Eks tihti margataksegi revolutsioone alles
tagantjarele. 2014. aastal alustades oli Liven lihtsalt (ks uus kinnisvarafirma. Uks jarjekordne arendaja.
Vahemalt paberite jargi. Liveni rinnus helises aga juba tol ajal Uks teistmoodi helin.

Me mdistsime, et korteri ja kodu vahele ei saa tdmmata vérdusmarki. Helinaks oligi idee, et meie Livenis
tahame luua kodusid.

Kodu ost on enamikele kdige suurem ost nende elus. Tunduks justkui loomulik, et inimesed saavad ka ostu
suurusele vastava teeninduse ja tahelepanu. See ei ole aga alati nii. Olgugi et iga maja projekteeritakse
unikaalsena, on kodu loomine vastavalt nende elanike soovidele enamjaolt kattesaamatu voi paneb koigil
pea terveks aastaks valutama. Liven on valmis seda muutma.

Me loome hingega kodusid. Oleme ise hingega asja juures, et iga inimene saaks endale omanaolise kodu,
aga veelgi olulisem on, et meie juures saab iga inimene oma kodu loomisel osaleda ja luua just sellise
kodu, nagu ta vajab. Unikaalse ja isikupéarase.

Siit aruandest saad luhikese Ulevaate sellest, kuidas meil laks 2021. aastal oma eesmarkide poole
liikumine.

AIW
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Tegevusaruanne

Liveni eesmark on rajada koige
agedamaid kodusid ja pakkuda
koige personaalsemat teenindust.

Ettevotte vaartused - VAU :

Vastutustunne

Kodu on enamikule nende kd&ige suurem ost
elus. Sestap peab kodude kavandamine olema
tehtud erilise hoole ja vastutustundega, et
vastata klientide ootustele. Meie tehtud to60 jaab
linnapilti mdjutama veel paljudeks aastateks.
Peame oluliseks oma tegevusega seotud riskide
oiget hindamist ja maandamist.

A mbitsioonikus

Me ei lahe kunagi “lati alt [abi”", meie eesmargid
on alati kdrged ja motiveerivad — agedaim
arendusidee, kiireim elluviimine, suureparane
finantstulemus, parim kvaliteet ja koige
rahulolevamad kliendid. Taotleme alati VAU-
efekti.

U saldusvaarsus

Saavutame oma eesmarke ausalt ja raagime
asjadest nii, nagu nad on. Usaldusvaarsed
suhted meeskonnas, klientidega,
koostoopartneritega ja aktsionaridega on edu
saavutamise aluseks. Meie, VAU-inimesed,
oleme proaktiivsed suhtlejad ja alati oma nduga
abiks.
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Peamised faktid

6,5 Mmln €

2021. aasta midgitulu

0,6 mn€

2021. aasta puhaskasum

125

2021. aastal s6Imitud vdladiguslikku lepingut

2,4min€

2022. aasta puhaskasumi prognoos

1719

kodu arendusportfelli maht

9,04/410

klienditagasiside hinne

hp 2

mainelt kinnisvaraarendaja Eestis

2021. aastal lisandunud arendusprojektid:

220 kodu 20 069 m?

Regati puiestee 3 middav pind
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Tegevuseesmavrkide taitmine aastal 2024

Liven seadis 2021. aastaks jargmised eesmargid:

- Klientide ostukogemuse parandamine ja personaliseerimisvdimaluste laiendamine,

- Tegevusprotsesside ja tootearendus,

- Jarelteeninduse loomine,

- Valisturgude valik ja votmetootjate varbamine valitud valisturgudele,

- Taiendava omakapitali kaasamine 5 miljoni euro ulatuses,

- Pilootprojekti kaivitamine LEED-sertifikaadi taotlemiseks esimesele kortermajale Eestis.

Kliendikogemuse parandamine ja personaliseerimisvéimaluste laiendamine

Liven soovib pakkuda inimestele kodude planeerimisel vdimalikult palju valikuid, et kliendid saaksid
omanaolise ja tapselt igauhe vajadustele ja soovidele vastava kodu. Selle eesmargi taitmiseks varvati
tiimi sisearhitektid, kes aitavad kliente parimate valikute tegemisel.

Aasta 16pul valmis esimene versioon Liveni enda arendatud Kodukujundaja tarkvarast, mis aitab
koduostjatel teha tulevase kodu siseviimistluse valikuid. Programm integreerib erinevad tooprotsessid ja
voimaldab klientidel sisearhitektide abiga efektiivsemalt kodusid personaliseerida ja parimaid valikuid
teha. Esimesena saavad vdimaluse rakendust kasutada alates 2022. aasta algusest Iseara projekti
kodude ostjad. Kdik algavad projektid vGtavad rakenduse kasutusele ja see integreeritakse kodulehele
korterite valiku juurde. Kodukujundajaga seotud arendus jatkub alanud aastal. Loomisel on kliendiportaal
ja rakenduse haldusmooduli integratsioon projekteerimistarkvaraga.

Configure your home

Kodukujunaaja rakenduse pilt

Jérelteeninduse loomine

Aruandeperioodil liitus Liveni tiimiga kvaliteedijuht, kelle rolliks on valminud kodude jarelteeninduse
kidsimuste sujuv lahendamine ning projektimeeskonnale sisendi andmine tulevastes arendustes
voimalike garantiijuhtumite ennetamiseks.




LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2021

Alen/

Brandi tuntus ja klienditagasiside

Kisime Liveni toote ja teeninduse parandamiseks kdigis projektides koduostjate tagasisidet. Tagasisidet
kogutakse neljas etapis: peale véladigusliku lepingu sdlmimist, peale muudatustoode téhtaja saabumist,
peale asjadiguslepingu sdlmimist kodu Uleandmisel ostjale ja peale garantiitoode I16ppu. Liven uuendab
jarjepidevalt klientide tagasiside kogumise sisteemi, et saada vdimalikult vahetut ja maksimaalset

sisendit oma toole.

Kliendirahulolu hinnatakse 10-palli skaalal. 31.12.2027 seisuga
hindasid kliendid meid hindega 9,01 (31.12.2020: 9,24).
Rahuloluhinde langus on seotud madalmate hinnetega
garantiiperioodil. Tegeleme aktiivselt nii garantiiaja murede
tdhusama lahendamise kui ka nende ennetamisega.

Kantar Emori 2021. aasta septembri I6pus labi viidud
kinnisvarabrandide tuntuse ja maine uuringust selgust, et Liven on
kolmandat aastat jarjest Merko jarel kdige mainekam koduarendaja
Tallinnas ja selle lahiimbruses. Kéige rédmustavam seejuures ol
Liveni tuntuse jatkuv kasv — Liveni Uldtuntus kasvas aasta
varasemaga vorreldes 65%-ni (2020: 51%) ning spontaanne tuntus
suurenes 33%-ni (2020: 22%).

Kliendid hindavad meid:

9,04 /40

Mainekaimad
kinnisvaraarendajad Eestis:

1. Merko
2. Liven

3. YIT
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Berliini turule sisenemine

Aasta esimeses pooles jatkus intensiivne t60 valisturgudele laienemiseks sobivate asukohtade valikuga,
mille jooksul kaidi labi p&hjalik turuanaliits 2020. aastal esimese sbela labinud 10 riigi pealinnade kohta.
Anallilsi tulemusena j6uti otsusele laieneda Saksamaale, kus nahti Uhtaegu nii kdige suuremat
turupotentsiaali kui ka parimat sobivust Liveni vaartuspakkumisega. Saksamaal kaaluti péhjalikumalt
nelja piirkonda turule sisenemiseks:

1) Minchen OENMARK

2) Frankfurt

3) Ruhri piirkond )
(K&In, Diisseldorf, vaSdin
Essen, Dortmund) ‘?6:%‘ B)m@

4) Berliin FOQF
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Turule sisenemiseks valiti Berliin ja selle lahiumbrus jargnevatel p&hjustel:

- Linn koos lahiimbrusega on korge rahvastikutinedusega ning kiirelt kasvav ja areney;
- Arendusmaa kattesaadavus vorreldes teiste analtuusitud piirkondadega on parem,

- Piirkond on populaarne nii tehnoloogiaettevétete kui ka idufirmade seas. Paljud rahvusvahelised
ettevotted rajavad oma arenduskeskusi just Berliini.

Turule sisenemise ettevalmistamiseks varvati arendusjuht Eestis, kes koordineerib Saksamaale
sisenemisega seotud tegevusi. Aasta 16pul asutati Liveni tUtarettevote Saksamaal ning varvati esimene
kohalik projektijuht. Varvatud projektijuht oli 2022. aasta | kvartalis suurema osa ajast Tallinnas, et
valmistada ette Saksamaa kohalikud protsessid ja tegevussusteem, alates veebruari Il poolest
alustasime aktiivselt kruntide otsimisega. Eesmark on esimene arenduskrunt osta 2022. a jooksul.

Esimese arenduskrundina otsime jargmiste omadustega kinnistuid:

- Asukoht: Berliin ja selle lahiimbrus;

- Uusarenduseks sobilik arendusmaa, eelistatult ehitusdigusega;

- Suletud brutopind > 1 000 m?

- Projekti ajakava: 12-48 kuud kinnistu ostust kuni valmis kodude tleandmiseni klientidele;
- Soetusmaksumus kuni 5 miljonit eurot.
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Aktsiakapitali suurendamine

Liven ~AS viis juunis I6pule eduka
aktsiaemissiooni mahuga 5 miljonit eurot, mille
kaigus valjastati 1 337 613 uut aktsiat.
Olemasolevad ettevote aktsionarid kasutasid
eelismarkimis@igust ja markisid aktsiaid mahus
2,7 miljonit eurot. Ulejdanud 2,3 miljoni euro
ulatuses markisid aktsiaid suunatud emissiooni
kaigus 20 uut investorit. Emissiooni tulemusel
suurenes  Liveni aktsionaride arv  37-ni.
Emissioonist saadud vahendeid kasutatakse
arendusportfelli kasvatamiseks Eestis.

Liveni tuntus investorite hulgas

Liven on votnud endale pikaajaliseks
strateegiliseks eesmargiks noteerimise Tallinna
borsil. Selleks jatkati juba 2019. aastal alustatud
ettevalmistusi ettevotte sisemiste protsesside
ning raporteerimise arendamisega.

Aruandeaasta jooksul peeti mitmed kohtumisi
uute aktsionaridega ja kaardistati nii nende
ootuseid kommunikatsiooni osas kui ka arutati
muid voimalusi Liveni arengusse
panustamiseks. 31.12.2027 seisuga oli Liven
AS-| 43 aktsionari, sealhulgas 16 aktsionari
tootajatele  ja  votmeisikutele  suunatud
optsiooniprogrammi LEOP kaudu.

Aasta 16pul sGlmis Liven AS tltarettevote Liven
Kodu 18 OU Kadaka 88  projekti
finantseerimislepingu LHV Varahaldusega
hupoteegi  tagatisel vdlakirjadena mahus
2,4 miljonit eurot. Vdlakirjadelt makstakse
kvartaalseid intressimakseid maaraga
8% aastas ning nende tagatiseks on seatud
1. jarjekoha hupoteek. Tehing on hea mark
institutsionaalsete investorite usaldusest, mis
loob head eeldused ettevdtte edasiseks
arenguks ja koostoo suurendamiseks.

\

= e

Keskkonnaalased eesmargid

2021. alguses omandas esimene projektijuht
LEED (Leadership in Energy and Environmental
Design) Green Associate taseme. Keskkondlik
eesmark alustada LEED pilootprojektiga on
seotud valitud arenduse detailplaneeringu
menetlusega. Pilootprojekti alguse lukkasime
edasi kuni detailplaneeringu kehtestamiseni,
mida ootame aastal 2023. Liveni kdik hetkel
projekteeritavad hooned vastavad A-
energiaklassile ja enamus hoonetel on A-
energiaklassi saavutamiseks voetud kasutusele
paikesepaneelid. Iseara ridaelamute projektis on
kasutusel maakdite.

2021. aasta alguses valmis Alasi 5 projekt Pohja-
Tallinnas, kus Liven rajas elanikele vdimaluse
tegeleda hobiaiandusega. Lisaks paigaldati
hoovi jadtmete paremaks utiliseerimiseks
kompostikast, milles tekkinud mulda saab
aiatoodel kasutada.

10
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Riskide juhtimine

Riskide juhtimine on oluline osa kontserni strateegilisest juhtimisest, mille eesmark on maaratleda
optimaalne viis kontserni strateegiliste ja finantseesmarkide saavutamiseks. Sistemaatiline riskide
juhtimine vdimaldab valistada vdi minimeerida voimalikku majanduslikku kahju. Olulisemateks riskideks
peab kontsern tururiski, tegevusriski ja finantsriske. Finantsriskidest on olulisim piisava kapitaliseerituse
ning finantseerimisega seotud riskide juhtimine, mis hdlmab Uhtlasi valuuta-, intressi- ja krediidiriski.
Riskijuhtimist koordineerivad kontsernis juhatus ning finantsjuht. Finantsriskide detailne kirjeldus on
esitatud raamatupidamise aastaaruande lisas 7.

Finantseesmargid

Liven AS juhatus ja ndukogu on kinnitanud pikaajalised finantseesmargid jargmiselt:

Dividendide
Omakapitali osakaal maksmisega
Omakapitali tootlus varade mahust alustatakse 2023.
o o aastal 2022. aasta
>20% ca 40% finantstulemuste
pohjal

Kontserni  finantstulemusi m@&jutab olulisel maaral tegevusvaldkonna tsuklilisus. Projektide
arendustsukkel kestab 1,5 kuni 4 aastat ning mudgitulu kajastatakse alles perioodi 16pus kodude
dleandmisel klientidele. Seetottu voib |6ppevate projektide maht jaotuda aastate 16ikes ebauhtlaselt ning
p&hjustada olulisi kéikumisi perioodi puhaskasumis, hoolimata arendusportfelli kuuluvate projektide
kasumlikkusest.

2021 2020
Omakapitali tootlus % 6,6% 21,8%
Omakapitali osakaal varade mahust % 25,5% 371%

2021. aastaks seatud nii llhiajalised kui ka pikaajalised finantseesmargid jaid taitmata. Kontserni
2021. aasta puhaskasumi eesmargiks oli seatud 3 miljonit eurot (tegelik: 0,6 miljonit eurot). Puhaskasumi
eesmargile avaldas enim moju projektide ajakavade pikenemine, mis oli tingitud COVID-19 pandeemia
pbhjustatud ehitusturu raskustest.

2021. aasta omakapitali tootlus ja omakapitali osakaal varade mahust jaid samuti valmivate projektide
ajakava viibimise tottu alla eesmargi. Taiendavalt mdjutas omakapitali tootlust aktsiakapitali
suurendamine aruandeperioodil, kuna tulu 2021. aastal kaastatud kapitali investeerimisest uutesse
projektidesse laekub pikema perioodi jooksul tulevikus. 2020. aastal taitis kontsern omakapitali tootluse
eesmargi.

12
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Olulised suhtarvud

2021 2020

Muugitulu Tuh eurot 6278 9 000
Arikasum Tuh eurot 656 1436
Arikasumi marginaal % 10% 16%
Puhaskasum Tuh eurot 638 1439
Ettevétte omanike osa Tuh eurot 647 1333
Mittekontrolliva osaluse osa Tuh eurot -9 106
Puhaskasumi marginaal % 10% 16%
Varad perioodi |6pus Tuh eurot 50 257 18 437
Omakapital perioodi I6pus Tuh Eurot 12 881 6923
Emaettevottele kuuluv omakapital Tuh eurot 12 807 6 840
Omakapitali tootlus % 6,6% 21,8%
Omakapitali maar % 25,5% 37,1%
Lihiajaliste kohustuste kattekordaja korda 2,55 4,70
Keskmine tootajate arv inimest 16 9

Kasutatud valemid:

Arikasumi marginaal (%) = arikasum / midgitulu

Puhaskasumi marginaal (%) = puhaskasum / mudigitulu

Omakapitali tootlus (%) = puhaskasum (emaettevotte omanike 0sa) / aktsionéridele kuuluv omakapital
(aasta keskmine)

Omakapitali méaar (%) = aktsionéridele kuuluv omakapital / varad kokku

Lihiajaliste kohustuste kattekordaja = kaibevara / lihiajalised kohustused

13
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Konsolideerimisgrupi struktuur

31.12.2021 seisuga kuulus kontserni 18 ettevétet (31.12.2020: 17). Koikide kontserni ettevdtete
pohitegevusalaks on hoonestusprojektide arendus.

Projekti staadiumite kirjeldus:

Detailplaneering

Ehitusdiguse saamiseks on kaimas detailplaneeringu koostamine.

Ehitusprojekt Ettevalmistav faas enne ehitust. Selles staadiumis toimub ehitusprojekti
koostamine, vajalike lubade taotlemine, ehitushange. Osadel juhtudel voib olla
vajalik projekteerimistingimuste menetlus.

Ehitus Toimub ehitustegevus. Uldjuhul on selleks hetkeks vdhemalt 50% ehituses
olevast mahust muudud vdladiguslike lepingute alusel.

Garantii Garantiiperiood 2 aastat.

LOppenud Garantiiperiood on I6ppenud, k&ik korteriomandid on miudud. Need ettevotted
on plaanis lahiaastatel struktuuri lihtsustamise eesmargil ihendada.

Tutarettevotete Projekti nimi / asukoht Staatus Asukohariik Osaluse % Osaluse %
loetelu 31.12.2021 31.12.2020
Liven Kodu OU Ristiku poik 5 Loéppenud Eesti 100 100
Liven Kodu 2 OU Motuse tn 22 Léppenud Eesti - 100
Liven Kodu 3 0U Virbi tn 8/10 Loéppenud Eesti - 100
Liven Kodu 4 OU Rumbi tn 4 / Katla Maja Loéppenud Eesti 100 100
Liven Kodu 50U Lahepea tn / Uus- Ehitus Eesti 100 100
Meremaa

Liven Kodu 6 OU Asula pdik 4 Ehitus Eesti 100 100
Liven Kodu 7 QU Toom-Kuninga 21 Léppenud Eesti 0 0
Liven Kodu 9 OU Vaana tn 1l Léppenud Eesti 100 100
Liven Kodu 10 OU Kadaka tee 88 Detailplaneering Eesti 100 100
Liven Kodu 110U Suur-Patarei 6 Garantii Eesti 100 100
Liven Kodu 12 OU Jalamitn / Luuslangi Ehitusprojekt Eesti 100 100
Liven Kodu 14 OU Alasi 5 Garantii Eesti 100 100
Liven Kodu 15 OU Tari 4 / Vaike Tallinn Ehitus / Garantii Eesti 100 100
Liven Kodu 16 OU Harkujarve kala / Iseéra Ehitusprojekt Eesti 100 100
Liven Kodu 17 OU Juhkentali 48 Detailplaneering Eesti 100 100
Liven Kodu 18 OU Erika tn 12 Detailplaneering Eesti 100 100
Liven Kodu 19 OU Magdaleena 4 Ehitusprojekt Eesti 100 -
Liven Kodu 20 OU Regati 3 Ehitusprojekt Eesti 100 -
Liven - - Saksamaa 100 -
Wohnungsbau

GmbH
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Kontsernil ei ole osalust Liven Kodu 7 OU-s ning
kontsern osutab ettevottele Uksnes

juhtimisteenust juhtimislepingu kaudu. Liven
Kodu 7 OU finantsnéitajad kajastuvad Liven AS
konsolideeritud aruandes, kuna kontsernil on
vbimalus juhtida Liven Kodu 7 OU olulisi tegevusi
ning kontsern on avatud ettevdtte kasumi
muutlikkusele.

Aruandeaastal asutati kolm aritihingut, millest
Liven Kodu 19 0OU ja Liven Kodu 20 OU asuvad
Eestis ning Liven Wohnungsbau GmbH asub
Saksamaal. Liven Kodu 19 OU ostis 2021. aastal
Liven Kodu 6 OU-It osa Magdaleena 4 projekti
kinnistutest ning edaspidi jaguneb Magdaleena
4 projekt kaheks alamprojektiks: Magdaleena 4
ja Asula pdik 4. Liven Kodu 20 OU asutati Regati
puiestee 3 projekti tarbeks.

01.01.2021 Uhinesid I6ppenud projektide jaoks
asutatud Liven Kodu 2 OU ja Liven Kodu 3 OU
Liven Kodu OU-ga.
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2024. aastal Tallinna uusarenduste turgu enim mojutanud tegurid

Aastat iseloomustab enim esimeses kvartalis alanud ehitusmaterjalide defitsiit ning sellega kaasnev jarsk
ehitushinna tdus, mis vahendas ehitajate julgust ehitushangetel osaleda ja lepinguid s6lmida. Ennekdike
pbhjustas see raskusi pooleliolevate ehitushangete I6puleviimisel, kuna hangete kaigus materjalide
hinnad pidevalt tousid, mis tingis osalejate loobumise ja aina uute hangete alustamise. Suve I6pus ja
slgise alguses oli lootust, et protsess on pidurdumas ning hinnad stabiliseeruvad, kuid stgise keskel
poordusid sisendhinnad taas tGusule ning talvise energiahindade tdusu mdju ulatus ehitushindadele on
veel teadmata. Eelduslikult kasvavad kdik energiamahuka tootmisega seotud sisendid (naiteks tsemendi
tootmine) ja nendega seotud tooted. Tdiendavalt stivendab tulevikus hinnasurvet 24.02.2022 alanud
Ukraina sdda, mis pohjustab teatud materjalide hinnatdusu ja tarneraskusi ning vahendab oskustodliste
kattesaadavust ehitussektoris. Ukraina s6ja mdju ulatus selgub lahikuudel, kuid aruande koostamise
seisuga vOib eeldada, et selle ulatus jaab COVID-19 pandeemiast vaiksemaks. Hoolimata sellest, et k&ik
kontserni ehituslepingud on sélmitud fikseeritud hinna ja téhtajaga on see olukord p&hjustanud nii
ehituskulude kasvu kui ka tahtaegade pikenemist ning Ukraina s@ja tottu ootame sarnaste madjude
jatkumist ka 2022. aastal.

2021 2020
SKP aastane muutus
pusivhindades +8,2% -2,6%
Keskmise kuupalga (bruto) muutus +6,9% +2,9%
To6otuse maar 6,2% 6,8%
Ehitushinna indeks +8,1% +0,4%

Allikas: Statistikaamet

Euroopa Keskpank on véljendanud kavatsust karmistada 2022. aastal rahapoliitikat- aasta jooksul
plaanitakse vahendada varaostuprogrammi ning aasta |6pus vdib toimuda intressimaarade tous. Kuna
majandusaasta aruande koostamise seisuga on Euribor alla nulli, siis esialgu baasintressimaara téus
eluasemelaenude kattesaadavusele ja kinnisvara ndudlusele moju ei avalda. Kuna pangad hindavad
eluasemelaenude valjastamisel laenuvotjate maksevdimet valitsevast turutasemest oluliselt kérgema
intressitaseme juures, ei tohiks intressitaseme tdus laenupakkumist mojutada. Kill aga voib Uldine
intressitaseme tous suurendada arendusprojektide finantseerimiskulusid.

Kinnisvaraturu tlevaade

Eesti majandus kohanes Uldiselt 2020. aastal alanud pandeemiast pdhjustatud valjakutsetega Ule ootuste
kiiresti, mis valjendus uhtlasi tugevas ndudluses kinnisvara jarele. Tallinna kinnisvara mudgitehingute arv
saavutas kriisieelne taseme juba 2020. aasta keskel ning tehinguaktiivsus suurenes oluliselt 2021. aasta
teises kvartalis, jatkudes selliselt kuni aasta 16puni. Tehinguaktiivsusega kaasnes tugev hinnakasv nii
uusarenduste turul kui ka jarelturul, mida toetasid omakorda nii ehitajate/arendajate sisendhindade kasyv,
dldine inflatsiooniootus, jatkuvalt madalad intressimaarad kui ka korterituru varude vahenemine. Ootame
tugeva ndudluse jatkumist ka 2022. aastal lahtuvalt pUsivast inflatsiooniootusest ning 2021. aasta 16pul
saabunud energiahindade Sokist, mis sunnib inimesi otsima voimalusi kas olemasoleva kodu
energiatohususe parandamiseks voi kodu valja vahetamiseks.

2021. aastal toimus Maa-ameti statistika alusel Tallinnas kokku 10 881 kinnisvara muugitehingut, mis on
1099 tehingut rohkem kui 2019. aastal ehk viimasel COVID-19 pandeemia eelsel aastal. Seevastu
2020. aastal tehti aasta varasemaga vorreldes 890 tehingut vahem. Selle pdhjal tunduks, justkui
moodustaksid 2021. aasta tehingute arvu kasvust olulise osa 2020. aastal pandeemia tottu edasi
likkunud tehingud. Siiski tuleb arvesse votta ka seda, et uusarenduste muugitehingud kajastuvad
statistikas ligi aastase viivitusega (pikk ajaline vahe véladiguslepingu ning asjadiguslepingu sdlmimise
vahel). Keskmine Tallinna korteri miilgihind kasvas 2021. aastal 2 356 euroni m? kohta (2020: 2 112
eurot/m?), mis on aasta varasemaga vorreldes 11,5% enam ning oli oluliselt kiirem keskmise brutopalga
kasvust samal perioodil.
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2021. aastal middi Tallinna uusarendustes Pindi Kinnisvara OU koostatud iilevaate jargi 5377 korterit
(2020: 3 125) ning perioodil jatkus juba 2019. aastal alanud uute korterite pakkumise mahu kahanemine
vaatamata sellele, et 2021. aastal lisandus pakkumisse rohkem uusi kortereid kui varasematel aastatel.
20217. aastal tuli pakkumisse keskmiselt 387 korterit kuus (2020: 2671 korterit kuus), samas muddi
keskmiselt 455 korterit kuus (2020: 266 korterit kuus). Sellest l&htuvalt vdhenes uusarendustes
pakkumises olevate korterite arv 31.12.20217 seisuga 1 340 korterini (31.12.2020: 2 107 korterit) ning
piiratud pakkumise tingimustes muudi dra ka need korterid, mis ei olnud seni klientidele piisavalt
atraktiivsed tundunud. 31.12.2021 seisuga kahanes korterite jaak projektides, mille ehitus oli I6ppenud,
k&igest 97 korterini (31.12.2020: 467 korterit).

Uusarenduste keskmine mutgihind kasvas aasta vordluses ca 25,1%, mis on pea kolm korda kiirem
2021. aasta Eesti keskmise brutopalga kasvust, mis oli 6,9%. Hinnakasvus valjendus nii pakkumise mahu
vahenemine kui ka sisendhindade kasv. Taiendavat survet uusarenduste hinnakasvuks avaldas korterite
jarelturu pakkumiste arvu kahanemine. 2021. aastal jatkus jarelturu pakkumise vahenemine ning
31.12.2021 seisuga oli KV.ee Tallinna korterite mudgikuulutuste arv vahenenud 37% vorra kdigest 2 099
mudgikuulutuseni (31.12.2020: 3 343 mudgikuulutust).

Uusarenduste miligipakkumised Tallinnas
4000
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2500
2250
2000
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1000

1234567 8910112123 4567891011121 234567 89101112
2019 2020 2021

mmmm Uute korterite mitgipakkumised (tk) e Keskmine m2 hind
Allikas: Pindi Kinnisvara Tallinna uusarenduste monitooring

Graafikul ,Uusarenduste mutgipakkumised Tallinnas” on toodud viimase kolme aasta uusarenduste
avalikud pakkumishinnad ja muddavate korterite arvud. Milgis olevate korterite jaagi langus algas
2019. aasta keskel ning kiirenes parast COVID-19 pandeemia esimese laine taandumist 2020. aasta
keskel. 2020. aasta algusega vorreldes on uute korterite mudgipakkumiste arv vahenenud 47,1% ning
pakkumishinnad on sama perioodi jooksul kasvanud 39,6%, millest enamuse moodustab 2021. aasta
jooksul toimunud hinnakasv.
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Tallinna kinnisvara hinnaindeks ja tehingute arv
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mmmm Keskmine tehingute ary === Keskmine hinnaindeks

Graafikul ,Tallinna kinnisvara hinnaindeks ja tehingute arv* on vorreldud kinnisvara tehingute arvu ja
kinnisvara kattesaadavuse hinnaindeksit. Hinnaindeks on saadud, jagades toimunud korteriomandite
mutgitehingute keskmine hind 1,5-kordse keskmise brutopalgaga. Indeks naitab, kui mitu ruutmeetrit
kinnisvara saab keskmise brutopalga eest turuhindade alusel osta. Jooniselt on naha, et Eesti
kinnisvaraturg taastus 2007. aastal alanud majanduskriisist alles 2013.-2014. aastal ning sealt edasi on
kinnisvara kattesaadavus plsinud stabiilne, kasvades proportsionaalselt brutopalga kasvuga.
2021. aasta hinnakasvu tdttu kinnisvara kattesaadavus kill vahenes pisut, kuid muutus ei ole sedavérd
suur, et avaldada olulist mdju tehinguaktiivsusele voi kinnisvara hindadele tulevikus.

Uusarenduste turgu mojutavad olulised sisendid, nagu ehitushind, finantseerimine ja arendusmaa
pakkumine.

Ehitushind 2021. aasta algas ehitusmaterjalide defitsiidist pShjustatud kiire hinnakasvuga,
mis pikendas oluliselt uute ehituslepingute sdlmimise perioodi ja pdhjustas
ehitushangete ebadnnestumist. Sligisel taastus surve ehitushindade kasvuks,
mis on sundinud korduvalt korrigeerima projektide eelarvetes prognoositud
ehitushindasid. Eeldame hinnasurve jatkumist ka 2022. aastal. Ehitushindade
kasvu kompenseerib vordvaarne muugihindade kasv.

Finantseerimine Finantseerimistingimused  plUsivad head. Positivse arenguna on
pankadevaheline konkurents pannud finantsasutusi oma poliitikaid Umber
vaatama ning modned pangad on valmis finantseerima ka maa ostu
arendusmaa tagatisel, mille naiteks on Regati 3 kinnistu ostu finantseerimine
6 miljoni euro ulatuses Bigbanki laenuga. Aasta teises pooles toimus
moningane langus intressimaarades, mille positivne mo&ju avaldub
2022. aastal s6lmitavatele finantseerimislepingutele.

Liveni riskijuhtimise meetmed, hea kapitaliseeritus ja usaldusvaarne maine on
ettevotte teinud atraktiivseks partneriks mitmetele finantseerijatele, mida
kinnitas Kadaka 88 projekti volakirjade emissioon LHV Varahaldusele kui
institutsionaalsele investorile.

Arendusmaa Kasvavate hindade tingimustes on arendusmaa ostmine muutunud
pakkumine keerulisemaks. Maaomanikud ootavad hinnatéusu ja arendusmaa pakkumine
on seetdttu vahenenud.
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Portfell ja arendustegevus 2024. aastal

31.12.20271 seisuga oli Livenil erinevates arendusfaasides kokku 9 arendusprojekti (31.12.2020: 9).
Taiendavalt oli Suur Patarei projektis, mille ehitus 16ppes 2020. aastal, miumata tks aripind.

Arendusportfell koosnes 31.12.2021 seisuga Tallinnas ja selle Idhiimbruses asuvatest kinnistutest, mille
muiidav maapealne pind kokku oli 137 335 m? (31.12.2020: 116 296 m?), mis vdimaldab luua tulevikus
1719 kodu (31.12.2020: 1 563) ning 8 566 m? &ripindasid (31.12.2020: 4 350 m?). Liven keskendub
kodude loomisele, mistdttu dripindade osakaal portfellist on véaike- 31.12.2021 seisuga 6,2% (31.12.2020:
3,7%). Kuna &ripindade osakaal on véike, siis keskendume jéargnevas portfelli anallilisis elamispindadele.

Projekti nimi / Projekti etapp Kinnistu Maapealne Mulidavate Uhikute jaotus
asukoht suurus (m?) miadav pind
kokku (m?) Kodud (tk) Aripinnad (m?)
Suur Patarei Léppenud 1032 93 0 93
Vaike Tallinn Ehituses 6 563 4 012 62 493
Uus Meremaa Ehituses 14776 14 209 183 527
Magdaleena 4 Ehituses 58N 2 396 31 0
Harku/Iseéra Ehituses 207 075 39394 389 0
Luuslangi Ehitusprojekt 31171 14163 224 200
Regati 3 Ehitusprojekt 27 812 20 069 220 2168
Juhkentali 48 Detailplaneering 5090 7 946 77 319
Kadaka tee 88 Detailplaneering 59 500 25708 396 1500
Erika 12 Detailplaneering 1 266 9 345 137 467
370 096 137 335 1719 8 567
Tabelis on toodud 31.72.20217 seisuga asjadigusiepingute alusel mdidimata lhikute andmed
Regati pst 3
B2 Erika 12
Suur-Patarei 6 Rumbi 4
Virbi 8/10

9 Tallinn
Ristiku poik 5
Uus-Meremaa

Toom-Kuninga 24 9\Juhkentali 48
Motuse 22
Magdaleena 4

%

. Viike Tallinn
Iseara

Luuslangi 9
Kadaka tee 88

Vaana 14

9 Ehituses

Q Toss

9 Lopetatud

20



LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2021 AVW

Kinnistute ost

Portfelli maht kasvas seoses Regati puiestee 3 kinnistu ostuga. Tegemist on Tallinna Pirita
Purjespordikeskuse (Pirita TOP) naabruses asuva kehtiva detailplaneeringuga 27 812 m? suuruse
kinnistuga, mis osteti avalikul kohtutaituri pakkumisel juuli I6pul hinnaga 12 miljonit eurot. Projekti raames
valmib kokku ca 220 kodu ning arendusprojekti tarbeks asutati titarettevéte Liven Kodu 20 OU.

Aruandeperioodil I6ppenud projektid

2021. aasta kontserni milgitulu oli kokku 6,3 miljonit eurot (2020: 9 miljonit eurot). Aasta jooksul Idppes
kahe projekti ehitus: aruandeaasta alguses anti asjadiguslepingute alusel (le viimased 17 kodu 2020.
aasta |6pul valminud Alasi 5 projektis ning aasta |dpus valmis ning anti tle 18 kodu Turi 4 arendusprojektis
asuvast 80st kodust. 2021. aastal [6ppenud arendusprojektide andmed:

Tltarettevote Projekti asukoht Projekti maht 31.12.2021 2021. aastal

(m?2 ja Uhikute arv) seisuga VOL s6lmitud AOL

(arv/%) (arv/%)

Liven Kodu14OU  Tallinn, Alasi 5 2792 m? 44 kodu 44 /100% 17 / 40%

Liven Kodu 15 OU Tallinn, TUri 4 5453 m? 80 kodu ja 1 80/91% 18/26%
aripind

*Miididud kodude osakaal on néidatud nii voladigusiike (VOL) kui ka asjadigusiike (AOL) lepingute arvu ja protsendi
alusel, kus protsendimaar on kajastatud ruutmeetrite proportsiooni alusel. Mddigitulu korterite mliitigil kajastatakse
vara kliendile lleandmisel asjadiguslepingu solmimisel.

Arendustegevus

31.12.20241 arendusportfelli jaotus arendusetappide jargi:
kodud

30%

55%

m Ehituses Ehitusprojekt Detailplaneering
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Aruandeaastal  lUkkusid  edasi  mitmete
projektide ajagraafikud. Esiteks venisid kiirest
hinnakasvust ja ehitusmaterjalide defitsiidist
pbhjustatud  ebakindluse  t6ttu  mitmete
projektide ehitushanked planeeritust oluliselt
pikemaks. Lisaks ol raskendatud
ametkondadega koostod ehituslubade ja
detailplaneeringute menetluses kerkinud
probleemide lahendamiseks. COVID-19
tulenevatest piirangutest tulenevalt ei toimunud
suuremas osas aastast tavaparaseid ametnike
vastuvotte ja muud kanalid ei olnud piisavalt
tdhusad, et tehnilisi probleeme (iheselt moista ja
lahendustes kokku leppida.

Tulenevalt ehitusturu olukorrast lihendasime
voladiguslike lepingute sdimimise perioodi enne
ehituse algust, vahendamaks riski, et
mutgihinnad on klientidega kokku lepitud, kuid
ehitushind fikseeritakse sellest oluliselt hiliem ja
korgemal tasemel. Aasta jooksul solmiti 125
vBladiguslikku milgilepingut (2020: 127), mida
voinuks olla oluliselt enam, arvestades ehituse
ettevalmistavas faasis olevate projektide mahtu.

.,
7

Voladiguslike lepingute sdlmimisel ei olnud
takistuseks klientide puudus, vaid kontserni
valmisolek  siduvaid ostu-muugilepinguid
s6lmida. Meil oli teisel poolaastal pakkumises
ligi 150 korteriomandit, kus klientide huvi oli
sblmida voladiguslikke lepinguid, aga me ei
olnud ehitushangete ajagraafikute pikenemise
tottu selleks valmis.

Voladiguslike lepingute asemel sdlmisime
klientidega mittesiduvaid Ostuhuvi lepinguid,
millega jatsime endale paindlikkuse tingimuste
muutmiseks. Sisemise riskijuhtimise reegli jargi
alustatakse ehitust alles parast 50% suuruse
eelmuugitingimuse taitumist.

Ettevalmistuses projektidega jatkati tavaparast
tood soltuvalt projekti lahtepunktist. Kadaka tee
88, Juhkentali 48 ja Erika 12 projektides toimus
to0 detailplaneeringuga. Luuslangi projektis
jatkus ehitusloa menetlus ja ehitushange.
Magdaleena 4 arendusprojektis jatkusid Il etapi
rekonstrueeritava hoone ehitusprojekti

koostamine ja ehituseks vajalike Iubade
taotlemine.
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Ehituses projektid

Aasta jooksul algas ehitus kolmes arendusprojektis, mistottu ehituses kodude arv suurenes 31.12.2021
seisuga 225 koduni (31.12.2020: 80):

Uus-Meremaa projektis algas esimese kolme hoone ehitus, mis valmivad 2022. aasta keskel.
Kokku valmib etapi kdigus 125 kodu ja 6 aripinda, millest 31.12.2021 seisuga oli véladiguslike
lepingute alusel mitdud 93,2%.

Neljandas kvartalis algas Magdaleena 4 projekti kahe hoone ehitus, milles valmib 20 kodu. K&ik
ehituses kodud on vdladiguslike lepingute alusel mulddud. Kokku valmib projekti kaigus
etapiviisiliselt 31 kodu.

Isedra projektis alustati infrastruktuuri valjaehitamisega ning aasta [6pul sOImiti
peatoovotuleping esimese kaheksa ridamaja (48 boksi) ehituseks. Ridamajade ehitus algas
2022. aasta jaanuaris ning valmivatest kodudest oli 31.12.2021 seisuga 35 kodu broneeritud.

Ehituses olevate ja valmivate kodude arv, 2021-2022
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20292, aasta plaanid

Liveni strateegiast
lahtuvalt on 2022.
aastaks seatud
jargmised
eesmavrgid:
- Struktuuri ja juhtimismudeli uuendamine,
- Tegevussiisteemi taiendamine,
- Uue kodulehe arendus,
- Kodukujundaja edasiarendus,

- Saksamaal tegevuse alustamine ning esimese kinnistu ost,

- Ettevalmistused borsil noteerimiseks alates 2023. aastast,

- 24 min€

2022. aasta konsolideeritud puhaskasum,

. 243

sOlmitud vdladiguslikku lepingut.
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2022. aastal I6ppeb Vaike Tallinna projekt ning Magdaleena 4, Uus-Meremaa ja Iseara
projektide | etappide ehitus. Aasta jooksul plaanime alustada (jargmiste etappide) ehitusega
neljas arendusprojektis, milles valmib jargnevatel aastatel kokku ligi 660 kodu.

Projekt: Viike Tallinn
Liven Kodu 15 OU
Asukoht: Turi 4, Tallinn
Staatus: Ehituses
Arhitekt: Eek & Mutso
Kodude arv: 80 korterit
Muudav pind (m?): 5453
Koduleht: vaiketallinn.liven.ee
Hoonete ehituse algus: 2020 IV kvartal
Planeeritud ehituse 16pp: 2022 | kvartal
Loppev projekt
2022. aasta algul viidi 18pule Viike Tallinna Aruande koostamise seisuga on k&ik kodud
projekti asjadiguslepingute sélmimine ning asjadiguslike lepingute alusel muudud ja
62 kodu iileandmine uutele omanikele. klientidele dle antud, mUtumata on Uksnes
aripind.
Projekt: Magdaleena 4
Liven Kodu 6 OU ja Liven Kodu 19 OU
Asukoht: Magdaleena 4, Asula pdik 4, Tallinn
Staatus: Ehituses
Wi Arhitekt: Eek & Mutso
T = | ‘ S Kodude arv: 31 korterit
LI IR e Muaudav pind (m?): 2396
St s : Koduleht: magdaleena.liven.ee
Hoonete ehituse algus: 2021 | kvartal
Planeeritud ehituse 16pp: 2023 | kvartal
Kitseklla asumis aadressidel Asula p&ik 4 ja
Magdaleena 4 valmib kolm kortermaja kokku
31 koduga.
Loppev etapp Jargmiste etappide ehituse algus
2022. aastal 1dpeb kahe hoone ehitus ja valmib Alustame Ulejaanud 11 kodu ehitust. Ehituse
20 kodu. planeeritud I6pp on 2023. aasta keskel.
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Projekt: Uus Meremaa
Liven Kodu 5 OU
Asukoht: Lahepea 11,13,15,17 ja 19, Tallinn
Staatus: Ehituses
Arhitekt: Eek & Mutso
Kodude arv: 183 korterit
Muudav pind (m?): 14 209
Koduleht: uusmeremaa.liven.ee
Hoonete ehituse algus: 2021 | kvartal
Planeeritud ehituse [6pp: 2023 Il kvartal
Uus-Meremaa  projektis Lahepea tanaval
Rocca al Mares rajatakse kokku viis kortermaja
183 kodu ja 8 dripinnaga.
Loppev etapp Jargmiste etappide ehituse algus
2022. aastal 16ppeb esimese kolme kortermaja Alustame dlejaanud kahe kortermaja ehitusega,
ehitus ning valmib 125 kodu ja 6 aripinda. Uus- milles valmib kokku 58 kodu ja kaks aripinda.
Meremaa projekti | etapi majade valmimine
2022. aasta kasumile moju ei avalda, sest
2017. aastal sdlmitud investorlepingute jargi
makstakse esmalt investoritele valja projekti
tulemusega seotud edukustasud ning alles
seejarel Liveni kasumiosa. Seetdttu teenib Liven
enamuse projekti kasumist jargmise etapi
majade valmimisel, mis on prognoositud
2023. aastasse.
Projekt: Luuslangi
Liven Kodu 12 OU
Asukoht: Jalami tn, Astangu, Tallinn
Staatus: Ehitusprojekt
Arhitekt: Eek & Mutso
Kodude arv: 224 korterit
Muudav pind (m?): 14163
Koduleht: luuslangi.liven.ee
Hoonete ehituse algus: 2022 Il kvartal
Planeeritud ehituse 16pp: 2024 Il kvartal
Projekt Astangul, kuhu ehitatakse etapikaupa Ehituse algus

kokku 13 kortermaja 224 koduga. ) ) ) - )
Esimeses etapis ehitatakse viis kortermaja

kokku 80 koduga, mis valmivad 2023. aasta
1Bpul.
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Harkujarve kilas Harku vallas valmib etapikaupa
38 ridamaja ja 13 kortermaja kokku ligi
390 koduga.

Loppev etapp

2022. aasta I6pul valmivad Isedra projekti
esimese ehitusetapi kodud, mis antakse
klientidele Ule 2022. aasta I6pul ning 2023. aasta
alguses.

Projekt: Isedra
Liven Kodu 16 OU

Asukoht: Harkujarve kula, Harku vald
Staatus: Ehituses
Arhitekt: Eek & Mutso
Kodude arv: 233 ridaelamu boksi, 156 korterit
Muudav pind (m?): 39394
Koduleht: iseara.liven.ee

2022 | kvartal
2024 |V kvartal

Hoonete ehituse algus:
Planeeritud ehituse [6pp:

Jargmiste etappide ehituse algus

Jatkame jargmiste etappide ehitusega. Il etapis
algab kimne ridaelamu ja kolme kortermaja
ehitus.
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Tootajate ja votmepartnerite
aktsiaprogramm ning ettevotte
omaaktsiate omandamine

Liven AS pakub alates 2019. aastast tootajatele
ja votmepartneritele aktsia- ja
optsiooniprogrammi  (LEOP). Programmi
eesmark on anda Liveni tootajatele ja
votmepartneritele vdimalus panustada Liveni
aktsiakapitali ja koos sellega saada kasu
ettevotte eduloost. Optsiooniprogrammi
labiviimiseks omandas Liven AS 2019. aasta
septembris ettevdtte omanikelt 200 001 aktsiat
nominaalhinnaga 0,1 eurot aktsia kohta,
makstes nende eest kokku 20 000,71 eurot.

2021. aasta  jooksul muus  kontsern
aktsiaprogrammis osalenutele kokku
65 254 aktsiat (2020: 42 809 aktsiat) ja véljastas
67 223 aktsiaoptsiooni (2020: 44 387)
kehtivusajaga kolm aastat. Aktsiaoptsioonide
realiseerimine sOltub programmijargsete
tingimuste taitmisest.

31.12.2021 seisuga kuulus kontsernile 53 838
omaaktsiat  (31.12.2020: 114092), mida
kontsern kasutab aktsia- ja optsiooniprogrammi
LEOP raames. Taiendavalt on 31.12.2021
seisuga moodustatud eraldis 5000 aktsia
mutgiks LEOP-i raames.

Dividendipoliitika

Ettevotte on votnud sihiks alustada dividendide
maksmisega alates 2023. aastal. 2022. aastal
on plaanis kasutada vaba rahavoogu
investeeringute tegemiseks, soetades uusi
arenduskinnistuid el finantseerides
olemasolevaid  projekte, et  vahendada
laenukapitali vajadust.

Personal

Ettevottes tootas aastal 2021. aastal keskmiselt
16 inimest (2020: 9 inimest). 2021. aasta
toojoukulu oli 967 000 eurot (2020: 442 000
eurot). Juhatuse liikkmetele maksti 2021. aastal
tootasusid summas 113 454 eurot
(2020: 51 379 eurot). Noukogu liikmetele tasu ei
arvestatud ei 2021. ega ka 2020. aastal.
Juhatuse likmete tagasikutsumisel kuulub
tingimusliku kohustusena tasumisele
lahkumishdvitis kuue kuu tasu ulatuses. Kokku
on 31.12.2021 seisuga voimalik
lahkumishdivitiste tasumise kohustus summas
112 980 eurot (31.12.2020: 0 eurot).
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Juhtimine

Liven AS noukogu

Aruandeaastal muutuseid ndukogu koosseisus ei toimunud.

Noukogu jatkab kolmeliikmelisena:

Andres Aavik
Noukogu esimees

Andres on kinnisvaraarenduses tegev aastast
1997. Selle aja jooksul on ta arendanud ligi 2000
korterit. Aastast 2001 tootas Skanska EMV-s
erinevatel ametikohtadel alates projektijuhist kuni
juhatuse esimeheni.

Arendusprojektide kavandamisel lahtub Andres
pbhimdttest, et iga korter tuleb saada nii heaks, et
seal tekib tugev tahtmine ise sees elada.

Peeter Mand
Noukogu liige

Peeter Manni  ettevGtluskogemus  algab
1990. aastast metsanduskontserni AS Sylvester
Uhe asutajaliikme ja selle metsandusdirektorina.
Alates 2002. aastast on Peeter OU Ivard juhatuse
likmena tegev erinevates drivaldkondades,
sealhulgas  kinnisvarasektoris.  Sellealastest
ettevotmistest seni tuntuim on Eften Capital AS,
mille kaasasutaja ja ndukogu liige on Peeter alates
2008. aastast.

Andres Jarving
Noukogu liige

Andres Jarving todtab OU NG Investeeringud
juhatuse liikkmena ning ta osaleb koéigi Tallinna
Kaubamaja AS Eesti titarettevGtete nGukogude
t00s, sealhulgas AS Selver ndukogu esimehena.
Alates 2008. aastast on Andres Eesti Kaupmeeste
Liidu juhatuse liige. Ta osaleb Audiitortegevuse
Jarelvalve nbukogu toos ning on EAS
Mentorprogrammi pikaajaline mentor. Andres on
Uhtlasi Fraternitas Estica vilistlaskogu liige.
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Liven AS juhatus

Aruandeaastal muutuseid juhatuse koosseisus ei toimunud.

2020. aastal otsustati laiendada ettevétte juhatust ning uueks juhatuse liikkmeks valiti ndukogu
12.05.2020 otsuse alusel Liveni pikaaegne loovjuht Alina Kester. Tema vastutusvaldkonnaks kontsernis
on kogu loovjuhtimine, sealhulgas turundus ja sisekujundus.

Andero Laur
Juhatuse esimees

Ehituse ja kinnisvaraga on Andero tegelenud
2007. aastast. Selle aja jooksul on tema
osalusel valminud

80 000 m? hooneid ning kavandatud rohkem kui
700 Kkorterit. Enne Liveni asutamist tootas
Andero 7 aastat Skanskas, kus alustas
t6odejuhatajana platsil ning |Opetas
arendusjuhina.  Andero  vastutab  Liveni
dldjuhtimise eest.

Mihkel Simson
Juhatuse liige

Mihkel on ehitusjuhtimise kogemusi kogunud nii
Eestist kui ka Soomest alates 2006. aastast.
Mihkli portfooliost vdib leida 8 kortermaja ning
isegi Uhe lennujaama. Mihkli roll on tagada, et
hooned valmivad 0&igel tahtajal, plaanitud
eelarvega ja dnnelike koduomanikega.

Alina Kester
Juhatuse liige

Turundusega on Alina tegelenud juba aastaid,
aidates eri ettevotteid digitaalse turundamise
arendamisel vdi ka tootades hes Eesti
suurimas e-poes turundusjuhina. Livenis on
Alina vastutusalaks turundus, muauk,
sisearhitektuur ja disain.
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Konsolideenritud finantsseisundi aruanne

(eurodes) Lisa 31.12.2021 31.12.2020
Kaibevarad

Raha ja raha ekvivalendid 7 3578 994 2 385 836
Nouded ostjate vastu ja muud nduded 8 93 410 47 21
Ettemaksed 9 1426 817 513 418
Varud 10 44 976 085 15 439155
Kaibevarad kokku 50 075 305 18 385 620
Pohivarad

Materiaalne pdhivara n 122 491 5117
Immateriaalne pdhivara 12 59187 0
Pohivarad kokku 181 677 51117
VARAD KOKKU 50 256 983 18 436 737
Kohustised

Laenukohustised 13 10 284 542 1100 000
Voélad tarnijatele ja muud vélad 14 9 322 530 2 809983
Lihiajalised kohustised kokku 19 607 072 3909983
Pikaajalised kohustised

Laenukohustised 13 17 485 748 7 286 449
Volad tarnijatele ja muud volad 14 279 546 303 069
Eraldised 3497 14717
Pikaajalised kohustised kokku 17 768 791 7 604 235
Kohustised kokku 37 375 863 11 514 218
OMAKAPITAL

Aktsiakapital 16 1151512 1017 750
Ulekurss 16 8 061879 2960184
Optsioonireserv 16 104 940 26 381
Omaaktsiad 16 -4 884 -11 409
Kohustuslik reservkapital 101775 300
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 25 2 745 260 1513873
Aruandeaasta kasum 25 646 859 1332 862
Em:ﬁ;t;‘t’:ﬁ(iz’;ua"ike'e kuuluv 12 807 341 6 839 940
Mittekontrolliv osalus 73778 82578
Omakapital kokku 16 12 881119 6 922 519
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 50 256 983 18 436 737
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Konsolideeritud koondkasumiaruanne

W

(eurodes) Lisa 2021 2020
Muugitulu 18 6277573 9 000 016
Muud aritulud 14 992 12 834
Valmis- ja I6petamata toodangu varude jaakide muutus 10 713 407 575550
Kaubad, toore, materjal ja teenused 19 -4 091 034 -6 776 991
Mitmesugused tegevuskulud 20 -1263 830 -919 811
Toojoukulud 21 -967 149 -441 857
Pohivarade kulum ja vaartuse langus -25 433 -12 958
Muud arikulud -2685 -1 095
Arikasum 655 840 1435 687
Finantstulud 5858 3437
Finantskulud -23638 0
Finantstulud ja -kulud kokku -17 780 3 437
Kasum enne tulumaksu 638 060 1439123
Aruandeaasta puhaskasum 638 060 1439123
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist 646 859 1332862
Mittekontrolliva osaluse osa puhaskasumist 22 -8 800 106 261
Aruandeaasta koondkasum 638 060 1439123
Emaettevotte omanike osa koondkasumist 646 859 1332862
Mittekontrolliva osaluse osa koondkasumist 22 -8 800 106 261
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(eurodes) Lisa 2021 2020
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST
Arikasum 655 840 1435687
Korrigeerimised:

Péhivara kulum ja vadrtuse langus 25433 12 958

qugm (kqh{um) materiaalse ja immateriaalse 40 4750

pdéhivara mudgist

Aktsiapbhiste maksete kulu 17 78 559 26 381

Muud korrigeerimised 24 1196 689 991 050
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -954 636 487 905
Varude muutus 10 -29 536 929 -3301521
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 6108 528 1801685
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU -22 426 556 1449 395
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST
Tasutud materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetamisel 1,12 -49 666 -56197
Laekunud materiaalse ja immateriaalse pdhivara muugist 440 4750
Antud laenud 8 0 -41 000
Laekunud intressid 897 3110
Muutused omakapitalis, mis ei tulene perioodi kasumist 22 290 0
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -26 039 -89 338
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST
Saadud laenud 13 23087 491 1 224 388
Saadud laenude tagasimaksed 13 -3984 789 -10 704 239
Kapitalirendi péhiosa tagasimaksed -5 351 0
Makstud intressid -671288 -716 129
Laekunud aktsiate vOi osade emiteerimisest 4999 997 0
Laekunud omaaktsiate vdi -osade muugist 17 219 694 77 682
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST KOKKU 23 645 754 -118 298
RAHAVOOD KOKKU 1193157 1241760
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi algul 2385 836 1144 077
Raha ja raha ekvivalentide muutus 1193157 1241760
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi 16pul 3578 994 2385 836
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital

W

Aktsiakapital Ulekurss Optsiooni- Omaaktsiad Kohustuslik Jaotamata Kokku Vahemus- Omakapital
reserv reservkapital kasum osalus kokku
(eurodes) (kahjum)
Saldo seisuga 31.12.2019 1017750 2886783 o) -15 690 300 1513873 5403 016 78 916 5 481932
Aruandeaasta kasum 0 0] 0] 0] 0] 1332 862 1332862 106 261 1439123
Aktsiaoptsioonid 0 0 26 381 0 0 0 26 381 (o] 26 381
Omaaktsiate soetamine 0 0] 0] 0 0] 0] o) 0 0
Omaaktsiate voorandamine 0 73 401 0] 4 281 0] 0] 77 682 0 77 682
Makstud dividendid 0 0 0 0 0 0 0 -102 599 -102 599
Muud muutused 0 0 0 0 0 0 0 0 0
omakapitalis
Saldo seisuga 31.12.2020 1017750 2960184 26 381 -1 409 300 2846 735 6 839 941 82578 6 922 519
Aruandeaasta kasum 0 0] 0] 0] 0] 646 859 646 859 -8 800 638 060
Emiteeritud aktsiakapital 133762 4 866 236 0 0 0 0 4 999 998 (o] 4 999 998
Aktsiaoptsioonid 0 0 78 558 0 0 0 78 558 (o] 78 558
Omaaktsiate soetamine 0] 0 0 0 0 0 0 0 0
Omaaktsiate vodrandamine 0] 235 459 0 6 525 0 0 241984 0 241984
Kohustuslik reservkapital 0 0 0 0 101 475 -101 475 (0] (0] (0]
Makstud dividendid 0] 0 0 0 0 0 0 0 0
Muud muutused 0 0 0 0 0 0 0 0 0
omakapitalis
Saldo seisuga 31.12.2021 1151512 8 061879 104 939 -4 884 101775 3392120 12 807 341 73778 12 881119

Detailsem info kontserni omakapitali kirjete kohta on toodud lisas 16.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 4. Uldine informatsioon

Liven AS (edaspidi ka emaettevbte voi ettevdte) on Eesti Vabariigis 2014. aastal asutatud &ritihing.
Emaettevdtte registreeritud aadress on Laeva tn 2, Tallinn, 10111, Eesti Vabariik. Liven AS 31.12.2021
Idppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne hdlmab emaettevdtet ja tema
tUtarettevétteid (edaspidi kontsern). Kontserni péhitegevusalaks on hoonestusprojektide arendus.

Lisa 2. Aruande koostamise alused

Kontserni 31.12.2021 16ppenud majandusaasta raamatupidamise aruanne on koostatud kooskdlas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega (IFRS), nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt.
Kirjeldatud arvestus- ja aruandluspohimotteid on rakendatud jarjepidevalt kdigi aruandes esitatud
perioodide suhtes.

K&esoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande on kinnitanud kontserni juhatus 31.03.2022.
Vastavalt Eesti Vabariigi ariseadustikule peab majandusaasta aruande taiendavalt heaks kiitma kontserni
ndukogu ja kinnitama aktsionaride tldkoosolek.

Lisa 3. Arvestus- ja esitusvaluuta

Kontserni arvestus- ja esitusvaluuta on euro. Kaesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
on koostatud eurodes.

Lisa 4. Olulised raamatupidamishinnangud ja otsustused

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kasutanud hinnanguid ja otsustusi, mis
mojutavad kontserni arvestuspdhimotete rakendamist ning aruandes kajastatud varade, kohustiste,
tulude ja kulude kajastatud summasid. Tegelikud tulemused vdivad erineda nendest hinnangutest.

Hinnanguid ja nende aluseks olevaid eeldusi vaadatakse pidevalt labi. Muudatusi hinnangutes
kajastatakse edasiulatuvalt.

Olulised otsustused

Jargmistes lisades on esitatud teave arvestuspdhimotete kohaldamisel tehtud otsustuste kohta, millel on
kdige suurem mdju finantsaruannetes kajastatud summadele:

- Lisa 22 ,Investeeringud tiitarettevdttesse” on hinnatud kontserni kontrolli olemasolu Liven Kodu
70U dife.
Liven Kodu 7 OU péhitegevus on kinnisvara arendus ning selle miitik. Kontsernil ei ole osalust
ettevdttes Liven Kodu 7 OU. Liven Kodu 7 OU juhtimist teostab kontsern labi juhtimislepingu.
Kontsern vastutab Liven Kodu 7 OU igapaevase juhtimise, raamatupidamise ning aruandluse
korraldamise, projekti labiviimisega seotud tegevuste ning kdikide muude selliste tegevuste eest,
mis on vajalikud kinnisvara arenduse ning muugi saavutamiseks. Kontsernil on véimalus juhtida
Liven Kodu 7 OU olulisi tegevusi ning kontsern on avatud kasumi muutlikkusele. Kontserni
juhtkond on hinnanud, et kontsernil on kontroll Liven Kodu 7 OU Ule, mist&ttu kajastuvad Liven
Kodu 7 OU finantsnaitajad kontserni konsolideeritud aruandes.

- Lisa 10 ,Varud”on hinnatud varude allahindlusvajadust.
Varude hindamine toimub individuaalselt objektide (kinnistu voi ehitis) kaupa. Igale objektile
koostatakse selle eripdrast (kasutamise sihtotstarve ja kehtiv/kehtestamisel olev ehitusdigus)
tulenev ariplaan ning vorreldakse objekti kulusid véimalike tuludega. Juhul, kui objekti kulud
Uletavad objekti realiseerimisel saadavat tulu (neto realiseerimisvaartus), hindab kontsern tulusid
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dletava kulude summa ulatuses varasid alla. Tulenevalt ehitusturu volatiilsusest ning
kinnisvaraturu madalast likviidsusest sdltub neto realiseerimisvaartuse leidmine olulisel maaral
juhtkonna hinnangutest.

Olulised hinnangud

- Lisa 10,Varud” toodud varude soetusmaksumus sisaldab jargmiseid hinnanguid.

Juhtkond on hinnanud, et proportsionaalne osa kontserni tldkuludest on seotud tltarettevdtete
projektide arendustegevusega ning kulud on seetéttu kapitaliseeritud varude soetusmaksumuse
koosseisus (nditeks projekti- ja -ehitusjuhtide tasud, juhtimistasud, eeltoodud kuludega seotud
transpordi- ja birookulud ja muu sarnane). Juhtkond hindab kvartaalselt kapitaliseeritavate
kulude osakaalu Uldkuludest lahtuvalt kulu genereerivate todtajate tOGaja jaotusest.
Kapitaliseeritud kontserni Uldkulud kantakse projekti valmimisel kuluks proportsionaalselt
s6lmitud asjadiguslepingute osakaalule projekti kogumahust kasumiaruande real ,Kaubad, toore,
materjal ja teenused".

Qiglaste vasrtuste mddtmine
Mitmed kontserni arvestuspdhimaétted ning avalikustamisnduded nduavad diglase vaartuse mddtmist.

Oiglane vaartus on hind, mida saadaks vara miigil vbi makstaks kohustise ileandmisel
mddtmiskuupéeval turuosaliste vahelises tavaparases tehingus. Oiglase vaartuse mddtmisel eeldatakse,
et vara muugi voi kohustise tleandmise tehing toimub kas:

— vara v0i kohustise p&hiturul; voi
—  kui pdhiturg puudub, siis vara voi kohustise jaoks soodsaimal turul.

Kontsernil peab olema md&dtmiskuupaeval juurdepaas pdhi- voi soodsaimale turule.

Vara vOi kohustise Giglase vaartuse mddtmisel kasutatakse eeldusi, mida turuosalised kasutaksid vara
vOi kohustise hinna maaramisel, eeldades, et turuosalised tegutsevad oma parimates majanduslikes
huvides. Mittefinantsvara odiglase vaartuse mdodtmisel voetakse arvesse turuosalise voimet luua
majanduslikke htvesid, kasutades vara parimal viisil v6i muules selle turuosalisele, kes kasutaks vara
parimal viisil.

Kontsern rakendab hindamistehnikaid, mis on konkreetses olukorras sobilikud ja mille jaoks on olemas
piisavalt diglase vaartuse moddtmiseks vajalikke andmeid, kasutades maksimaalselt asjakohaseid
jalgitavaid sisendeid ja minimaalselt mittejalgitavaid sisendeid, mis on kogu m&dtmise seisukohast
olulised:

- 1. tase — varade vdi kohustiste (korrigeerimata) noteeritud hinnad aktiivsetel turgudel;

— 2.tase — hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu mé&tmise seisukohast
oluline, on kas otseselt voi kaudselt jalgitav;

— 3.tase — hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu mé&tmise seisukohast
oluline, on mittejalgitav.
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Lisateave Oiglase vaartuse modtmisel tehtud eelduste, sisendite ning hinnangute kohta on toodud
jargmistes lisades:

— Lisa 17 ,Aktsiapbhised maksed”
— Lisa 7 ,Finantsinstrumendid"

Lisa 5. Uued standardid, standardite muudatused ja télgendused

Jargnevad uued standardid, tdlgendused ja muudatused ei kohaldu veel 31.12.20217 I6ppenud
aruandeperioodile ning neid ei ole kdesoleva raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud.
Kontsern kavatseb need standardid, t6lgendused ja muudatused rakendada siis, kui need joustuvad.

Standardi IAS 1 ,Finantsaruannete esitamine” muudatused

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2023 v&i hiliem; rakendatakse
tagasiulatuvalt. Lubatud on varasem rakendamine.) Euroopa Liit ei ole muudatusi veel heaks kiitnud.

Muudatustega selgitatakse, et kohustiste liigitamine lihi- voi pikaajaliseks pdhineb Uksnes ettevotte
oigusel arveldamist aruandeperioodi 16pus edasi llkata. Ettevotte Gigus likata arveldamist edasi
vahemalt 12 kuud alates aruandekuupaevast ei pea olema tingimusteta, kuid sellel peab olema sisu.
Klassifitseerimist ei mdjuta juhtkonna kavatsused ega ootused selle kohta, kas ja millal ettevdte oma
oigust kasutab. Muudatustega selgitatakse ka olukordi, mida peetakse kohustise tasumiseks.

Juhtkond ei ole veel hinnanud standardi rakendamise mdju kontserni finantsaruannetele.

Standardi IAS 1 ,Finantsaruannete esitamine” ja IFRSi rakendusjuhendi nr 2 ,Olulisuse Ule otsustamine”
muudatused

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2023 voi hiliem. Lubatud on varasem
rakendamine.)

Euroopa Liit ei ole muudatusi veel heaks kiitnud.

Standardi IAS 1 muudatuste eesmark on aidata ettevotetel avalikustada arvestuspohimodtete kohta
kasulikumat teavet,

e ndudes ettevitetelt vaid oluliste arvestuspohimaétete avalikustamist;

o selgitades, et ebaoluliste tehingute, muude sindmuste voi tingimustega seotud
arvestuspohimotted on samuti ebaolulised ega vaja seet6ttu avalikustamist, ja

o selgitades, et ka mitte kdik oluliste tehingute, muude sindmuste voi tingimustega seotud
arvestuspdhimotted ei ole ettevotte raamatupidamise aruande seisukohalt olulised.

Rahvusvaheliste Raamatupidamisstandardite Néukogu muutis ka IFRSi rakendusjuhendit nr 2, lisades
juhise ja kaks lisanaidet olulisuse mdiste rakendamise kohta arvestuspdhimotete avalikustamisel.

Muudatused on kooskdélas mdiste ,olulisus” tapsustatud maaratlusega:

,Teave arvestuspohimotete kohta on oluline, kui seda koos ettevolte raamatupidamise aruandes
sisalduva muu teabega kasitledes voib moistlikult eeldada, et see méjutab otsuseid, mida lldotstarbelise
raamatupidamise aruande pohikasutajad selle raamatupidamise aruande alusel teevad”

Muudatused v&ivad méjutada kontserni arvestuspShimdotete avalikustamist. Selle kindlaksmaaramine,
kas arvestuspdhimdtted on olulised vdi mitte, nGuab otsuste tegemist.

Standardi IAS 8 ,Arvestuspohimdtted, arvestushinnangute muutused ja vead” muudatused

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2023 v&i hiljem; rakendatakse edasiulatuvalt.
Lubatud on varasem rakendamine.) Euroopa Liit ei ole neid muudatusi veel heaks kiitnud.
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Muudatustega vGetakse kasutusele mdiste ,arvestushinnangud” uus maaratlus: selgitatakse, et need on
raamatupidamise aruandes esitatud rahalised summad, mille m&6tmisega kaasneb maaramatus.
Muudatustega selgitatakse ka arvestusp&himaétete ja arvestushinnangute vahelist seost: tapsustatakse,
et ettevdte annab arvestushinnangu selleks, et saavutada arvestuspohimdttega kehtestatud eesmarki.

Muudatused ei avalda eeldatavasti kontsernile olulist mdju, kuna nendega antakse juhiseid selle kohta,
kas muutusi tuleb kasitada hinnangute muutustena, arvestuspdhimdtete muutustena voi vigadena.

Standardi IAS 12 ,Tulumaks" muudatused

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2023 voi hiljlem. Lubatud on varasem
rakendamine.)

Euroopa Liit ei ole neid muudatusi veel heaks kiitnud.

Muudatused selgitavad sellistest tehingutest tuleneva edasillikkunud tulumaksu arvestamist, mille puhul
kajastatakse nii vara kui ka kohustist ning mdlema suhtes rakendatakse Uhesugust maksustamist.
Muudatustega kitsendatakse esmase kajastamise erandi rakendusala nii, et kdnealune erand ei kehti
tehingutele, millest tekivad vdrdsed ja tasaarvestatavad ajutised erinevused. Seetdttu peavad ettevotted
kajastama edasillkkunud tulumaksuvarasid ja -kohustisi ajutiste erinevuste suhtes, mis tekivad
rendilepingu ja kasutuselt kdrvaldamise eraldise esmasel kajastamisel.

Muudatused ei avalda kontsernile olulist mdju kuna kontserni tiitarettevbtted kajastatakse
soetusmaksumuses.

Standardi IAS 16 ,Materiaalsed pohivarad” muudatused

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2022 vdi hiliem; rakendatakse
tagasiulatuvalt. Lubatud on varasem rakendamine.)

IAS 16 muudatustega ndutakse, et materiaalse pohivara objektide vajalikku asukohta ja tddseisundisse
viimise jooksul toodetud esemete mulgist saadud tulu tuleb kajastada kasumiaruandes koos nende
esemetega seotud kuludega ning nende kulude suurust tuleb md6ta vastavalt IAS 2 mddtmisnduetele.

Muudatusi tuleb rakendada tagasiulatuvalt, kuid ainult nende materiaalsete pdhivara objektide suhtes,
mis viiakse vajalikku asukohta ja tooseisundisse kdige varasema perioodi alguses, mis on esitatud
aruandes, mille koostamisel ettevote muudatusi esmakordselt rakendab, voi parast seda. Muudatuse
esialgse rakendamise kumulatiivset moju kajastatakse jaotamata kasumis (voi vajaduse korral monel
muul asjakohasel omakapitali kirjel) algsaldo korrigeerimisena kdnealuse varaseima esitatud perioodi
alguses (kui see on vajalik).

Kontserni hinnangul ei avalda muudatused esmakordsel rakendamisel kontserni raamatupidamise
aruandele olulist mdju.

Standardi IAS 37 ,Eraldised, tingimuslikud kohustised ja tingimuslikud varad* muudatused

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2022 v&i hiliem; rakendatakse
tagasiulatuvalt. Lubatud on varasem rakendamine.)

Lepingu taitmiseks tehtavate kulutuste kindlaksmaaramiseks ndutakse muudatustega ettevéttelt kdigi
otseselt lepingu taitmiseks tehtavate kulude arvesse vdtmist. Muudatustega selgitatakse, et lepingu
taitmise kulud hdlmavad nii konkreetse lepingu taitmiseks tehtavaid valtimatuid kulutusi kui ka osa
muudest kuludest, mis on otseselt seotud lepingute taitmisega.

EttevGte rakendab neid muudatusi lepingutele, mille osas ta ei ole veel taitnud k&iki oma kohustusi selle
aruandeperioodi alguses, mil ta muudatusi esimest korda rakendab (esmase rakendamise kuupé&eval).
Ettevote ei korrigeeri vordlusperioodi informatsiooni. Selle asemel kajastab ettevéte muudatuste esialgse
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rakendamise kumulatiivset moju jaotamata kasumi voi vastavalt vajadusele méne muu asjakohase
omakapitali kirje algsaldo korrigeerimisena esmase rakendamise kuupaeval.

Kontserni hinnangul ei avalda muudatused esmakordsel rakendamisel kontserni raamatupidamise
aruandele olulist mdju, sest kontsern vétab lepingu taitmiseks tehtavate kulutuste kindlaksmaaramisel
arvesse nii valtimatuid kulutusi kui ka muid otseselt lepingute taitmisega seotud kulusid.

Iga-aastased IFRS-i edasiarendused 2018-2020

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2022 v&i hillem. Lubatud on varasem
rakendamine.)

IFRS-i edasiarendused (2018-2020) sisaldavad standardites tehtud kolme muudatust:

e |FRS 9 ,Finantsinstrumendid* muudatustega selgitatakse, et hinnates, kas voélainstrumentide
vahetamine olemasoleva laenuvdtja ja laenuandja vahel toimub oluliselt erinevatel tingimustel,
sisaldavad koos rahavoogude diskonteeritud nlludisvaartusega kaasatavad tasud ainult uute
tingimuste sdlmimiseks laenuvétja ja laenuandja vahel makstud voi saadud tasusid (sisaldades
ka laenuvdtja voi laenuandja poolt teise osapoole nimel makstud véi saadud tasusid).

e |FRS 16 ,Rendilepingud” muudatustega eemaldatakse illustreeriv ndide number 13, mis tekitab
praktikas nii rentniku kui ka rendileandja jaoks segadust seoses renditud vara parenduste
kajastamisega. Muudatuse eesmark on eemaldada segadust tekitav illustreeriv naide.

Kontserni hinnangul ei avalda muudatused esmakordsel rakendamisel kontserni raamatupidamise
aruandele olulist mgju.

Muud muudatused

Ulejaanud uutel vai muudetud standarditel voi tdlgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti olulist
moju ettevotte raamatupidamise aruandele.
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Lisa 6. Olulisemad arvestuspohimotted

Alljargnevalt on esitatud kokkuvote kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
koostamisel rakendatud olulistest arvestuspdhimdtetest. Kirjeldatud arvestusp&himaétteid on rakendatud
jarjepidevalt, kui jargnevas tekstis ei ole vastupidist marget.

Konsolideeritud aruannete koostamine

Kaesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab Liven AS-i ja selle tltarettevotete
finantsnéitajaid rida-realt konsolideerituna.

TUtarettevotted

TUtarettevotte konsolideerimist alustatakse hetkest, kui kontsern omandab kontrolli antud titarettevétte
dle ning l6petatakse hetkel, kui kontsern kontrolli titarettevotte ule kaotab. Kdiki tltarettevotete poolt
aasta jooksul omandatud vdi muudud varasid, kohustisi, tulusid ja kulusid kajastatakse konsolideeritud
koondkasumiaruandes alates kontrolli saavutamise kuupéaevast kuni kuupaevani, mil kontsern kontrolli
tutarettevotte Ule kaotab. Vajadusel korrigeeritakse tutarettevotete finantsnaitajaid, et need oleksid
kooskdlas kontserni arvestuspdhimdtetega.

Mittekontrolliv osalus

Mittekontrolliv osalus omandatavas ettevottes on mittekontrollivatele osanikele kuuluv osa omandatava
ettevotte netovarade diglases vaartuses.

Kontserni osaluse muutused tutarettevottes, mis el pdhjusta kontrolli kaotust, kajastatakse
omakapitalitehingutena.

Kontrolli kaotamine

Kui kontsern kaotab kontrolli tutarettevotte Ule, I0petab ta tutarettevdtte varade ja kohustiste ning
nendega seotud mittekontrolliva osaluse ja muude omakapitali komponentide kajastamise. Kontrolli
kaotamisest tulenev kasum voi kahjum kajastatakse kasumiaruandes. Endises tutarettevottes sailinud
osalust moodetakse Giglases vaartuses.

Konsolideerimisel elimineeritavad tehingud

Koik kontsernisisesed varad ja kohustised, omakapital, tulud, kulud ja rahavood, mis on seotud kontserni
likmete vaheliste tehingutega, elimineeritakse konsolideerimisel taielikult.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalendid hdlmavad sularaha kassas, ndudmiseni hoiuseid pangas, muid IUhiajalisi
likviidseid investeeringuid, mille esialgne tahtaeg on kuni kolm kuud ja mille vaartuse muutumise risk on
ebaoluline.

Vilisvaluuta

Viélisvaluutadeks on loetud k&ik valuutad peale euro. Valisvaluutas fikseeritud tehingud arvestatakse
Umber arvestusvaluutasse tehingupaeval kehtinud valuutakursi alusel. Valisvaluutas fikseeritud
monetaarsed varad ja kohustised konverteeritakse arvestusvaluutasse aruandekuupaeval kehtiva
arvestusvaluuta vahetuskursi jargi. Valisvaluutas fikseeritud mittemonetaarsed varad ja kohustised, mis
on kajastatud soetusmaksumuses, konverteeritakse arvestusvaluutasse tehingukuupaeval kehtiva
arvestusvaluuta vahetuskursi jargi. Umberarvestamisel kasutatakse Euroopa Keskpanga vastava valuuta
ametlikku noteeringut. Umberarvestamisel tekkivad kursivahed kajastatakse kasumis vai kahjumis.
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Finantsvarad ja -kohustised

Kajastamine ja esmane modtmine

Noudeid ostjate vastu kajastatakse nende tekkimise hetkel. Kdik dlejaanud finantsvarad- ja kohustised
kajastatakse siis, kui kontsernist saab instrumendi lepinguline osapool. Kontsern méddab esmasel
kajastamisel finantsvara voi -kohustist selle diglases vaartuses, millele on lisatud v3i millest on maha
arvatud tehingukulutused, mis on otseselt seotud finantsvara omandamise voi finantskohustise
emiteerimisega. Noudeid ostjate vastu, mis ei ole seotud olulise rahastamise komponendiga, voetakse
esmasel kajastamisel arvele tehinguhinnas.

Klassifitseerimine, edasine modtmine ning kasumid ja kahjumid

Finantsvarad

Kontsern kajastab finantsvara edaspidi korrigeeritud soetusmaksumuses, diglases vaartuses labi muu
koondkasumi vai Giglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande.

Finantsvarasid ei klassifitseerita imber parast nende esmast kajastamist, vélja arvatud juhul, kui kontsern
muudab oma finantsvarade haldamise arimudelit, sellisel juhul klassifitseeritakse kdik mdjutatud
finantsvarad Umber arimudeli muutusele jargneva esimese aruandeperioodi esimesel paeval.

Finantsvarasid mdddetakse korrigeeritud soetusmaksumuses, kui mdlemad jargmised tingimused on
taidetud:

— finantsvara hoitakse arimudeli raames, mille eesmark on hoida finantsvara lepingupdhiste
rahavoogude kogumiseks; ja

— finantsvara lepingutingimustest tulenevad kindlaksmaaratud kuupadevadel rahavood, mis on
ainult péhiosa ja tasumata pdhiosalt arvestatud intress.

Kontsern klassifitseerib korrigeeritud soetusmaksumuses mdddetavateks finantsvaradeks raha ja raha
ekvivalendid, nbuded ostjate vastu, antud laenud ja muud nduded.

Finantsvara m&odetakse diglases vaartuses muutusega labi muu koondkasumi, kui see vastab mélemale
jargmisele tingimusele ja seda ei ole maaratud varana, mida kajastatakse diglases vaartuses muutusega
labi kasumiaruande:

— instrumente hoitakse arimudelis, mille eesmark on saavutada nii lepinguliste rahavoogude
kogumine kui ka finantsvarade mutk; ja

— lepingutingimused tagavad kindlatel kuupdevadel rahavood, milleks on ainult pdhiosa ja
tasumata p&hiosalt arvestatud intress.

Koik finantsvarad, mis ei ole klassifitseeritud moo&detavateks korrigeeritud soetusmaksumuses voi
Oiglases vaartuses labi muu koondkasumi nagu on eelpool kirjeldatud, m&6detakse diglases vaartuses
muutusega labi kasumiaruande.

Esmasel kajastamisel v&ib kontsern diglases vaartuses labi kasumiaruande mdddetavaks maaratleda ka
finantsvarad, mis vastavad kas korrigeeritud soetusmaksumuses voi Oiglases vaartuses labi muu
koondkasumi kajastamise tingimustele, kui see kas korvaldab v6i vahendab oluliselt m&6tmise voi
kajastamise jarjepidevusetust, mis muul juhul tekiks varade vdi kohustiste md6tmisest voi nendelt
saadavate kasumite voi kahjumite kajastamisest erinevatel alustel.

Jargnev tabel annab Ulevaate kontserni finantsvaradest ning nende mddtmisest ja kasumite ning
kahjumite kajastamisest.

Korrigeeritud Antud varad kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise
soetusmaksumus intressimaara meetodit. Korrigeeritud soetusmaksumusest arvutatakse maha
kahjum vara vaartuse langusest. Intressitulu, kasum voi kahjum valuutakursi
muutusest ning vaartuse langus kajastatakse kasumiaruandes. Kajastamise
|6dpetamisel tekkinud kasum véi kahjum kajastatakse kasumiaruandes.
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Finantskohustised

Finantskohustised klassifitseeritakse mdddetuna kas korrigeeritud soetusmaksumuses voi diglases
vaartuses muutustega labi kasumiaruande. Finantskohustis klassifitseeritakse 6Giglases vaartuses
muutustega labi kasumiaruande, kui seda hoitakse kauplemise eesmargil, see on tuletisinstrument voi
see on sellisena kajastatud esmasel kajastamisel. Finantskohustised Giglases vaartuses muutustega labi
kasumiaruande hinnatakse Oiglases vaartuses ning puhaskasum ja -kahjum, sealhulgas mis tahes
intressikulud, kajastatakse kasumiaruandes.

Muud finantskohustised kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise
intressimaara meetodit. Intressikulud ja kasum vG&i kahjum valuutakursi muutusest kajastatakse
kasumiaruandes. Kajastamise |dpetamisel tekkinud kasum véi kahjum kajastatakse labi puhaskasumi.

Kajastamise [dpetamine

Finantsvarad

Kontsern |8petab finantsvara kajastamise siis ja ainult siis, kui lepingujargsed Gigused finantsvarast
tulenevatele rahavoogudele I16pevad voi kui kontsern kannab finantsvara Ule ning tlekandmine vastab
kajastamise I0petamise kriteeriumitele. Kontsern annab lepinguliste rahavoogude saamise diguse Ule
tehingus, mille puhul antakse le kdik finantsvara omamisega seotud riskid ja htived voi kus kontsern ei
anna uleandmise kaigus finantsvara omamisega seotud riske ja hivesid, kuid kontsernil ei saili kontrolli
finantsvara Ule.

Tehingud, millega kontsern annab Ule oma finantsaruannetes kajastatud varad, kuid kontsern sailitab koik
vOi pohilised Uleantud varade riskid ja hived, siis sellistel juhtudel Gleantud vara kajastamist kontsern ei
|dpeta.

Finantskohustised

Kontsern eemaldab finantskohustise oma finantsseisundi aruandest siis ja ainult siis, kui see on
kustutatud. See tahendab kui lepingus maaratletud kohustis on taidetud, tihistatud voi aegunud.
Kontsern I6petab finantskohustise kajastamise, kui finantskohustise tingimusi muudetakse nénda, et
kohustise rahavood on oluliselt erinevad esialgsest kohustisest. Sellisel juhul kajastatakse muudetud
tingimustel p&hinevat uut finantskohustist iglases vaartuses.

Erinevus IGpetatud finantskohustise vbi teisele osapoolele Ulekantud finantskohustise (voi
finantskohustise osa) bilansilise jadkmaksumuse ja makstud tasu, sealhulgas k&igi Ulekantud
mitterahaliste varade vGi voetud kohustiste vahel kajastatakse labi puhaskasumi.

Saldeerimine

Finantsvarad ja -kohustised tasaarvestatakse ja kajastatakse netosummana finantsaruandes siis ja ainult
siis, kui kontsernil on sel hetkel seaduslik 6igus summasid tasaarveldada ja kontsernil on teadlik kavatsus
need kas tasuda netopdhiselt vdi realiseerida vara ja tasuda samaaegselt kohustis.

Finantsvarade vaartuse langus

Kontsern rakendab vaartuse languse kajastamisel oodatava krediidikahjumi mudelit korrigeeritud
soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade suhtes.

Kontsern moddab vaartuse langust summas, mis vordub eluea jooksul oodatavate krediidikahjumitega,
valja arvatud finantsvarad, mille vaartuse langus moéddetakse summas, mis vordub 12 kuu jooksul
oodatavate krediidikahjumitega:

— muud nduded;
— raha- ja raha ekvivalendid, mille krediidirisk ei ole parast esmast kajastamist markimisvaarselt
suurenenud.
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Kontsern rakendab kdigi ostjate vastu tekkinud nduete eeldatava krediidikahjumi kajastamisel standardis
IFRS 9 satestatud lihtsustatud meetodit, mis lubab moodustada allahindluse reservi kehtivusaja jooksul
eeldatavate krediidikahjumi summas.

Kontsern kajastab alati nbuetele ostjate vastu moodustatud allahindluse summas, mis vdrdub nende
kehtivusaja jooksul eeldatavalt tekkiva krediidikahjumiga. Nimetatud varade eeldatava krediidikahjumi
hindamiseks kasutatakse eraldiste moodustamise maatriksit, mis po&hineb kontserni ajaloolisel
krediidikahjumi kogemusel, mida korrigeeritakse konkreetsete deebitoridega seotud tegurite, Uldiste
majandustingimuste ning vajadusel raha ajavaartusega. Eeldatavad krediidikahjumid on téendosusega
kaalutud hinnangulised krediidikahjumid. Krediidikahjum on vahe lepingujargsete rahavoogude ja
Kontserni poolt oodatavate rahavoogude vahel, mida diskonteeritakse finantsvara sisemise
intressimaaraga.

Igal aruandekuupaeval hindab kontsern, kas korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud finantsvarade
krediidikvaliteet on langenud. Finantsvara krediidikvaliteet on langenud, kui on toimunud (ks v&i mitu
stindmust, mis avaldavad selle finantsvara eeldatavatele tulevastele rahavoogudele negatiivset maju.
Asjaolud, mis annavad indikatsiooni, et finantsvara krediidikvaliteet on langenud, on jargmised:

— volgniku olulised finantsraskused;

- lepingu rikkumine (kohustise mittetaitmine v&i tahtajaks tasumata jatmine);

— laenu voi ettemakse restruktureerimine tingimustel, mida kontsern muul juhul ei oleks teinud;
— ontoéenaoline, et vdlgnik satub makseraskustesse.

Korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud finantsvarade vaartuse languse vorra vahendatakse varade
bilansilist maksumust.

Varud

Varudena kajastatakse elamuarenduse eesmargil soetatud voi arendatavad maa ja muud
elamuehitusega seotud ostukulud ja tootmiskulud. Valmistoodang ja I6petamata toodang voetakse
arvele soetusmaksumuses, mis moodustab koigist otsestest ja kaudsetest kuludest, mis on vajalikud
varude viimiseks nende muugivalmidusse.

Varude tootmiskulutused sisaldavad nii otseseid toodetega seotud kulutusi (nditeks ehituskulud) kui ka
proportsionaalset osa kontserni Gldkuludest, mis on kapitaliseeritud varude soetusmaksumusse (nditeks
projekti- ja -ehitusjuhtide tasud, juhtimistasud, transpordikulud, birookulud ja muu sarnane). Uldkulude
kapitaliseerimiseks omistatakse igale kululiigile kulukaitur. Varude soetusmaksumuses kapitaliseeritakse
arendusprojektidega pdhjendatult seostatavad udldkulud, mis allokeeritakse projektidele otseste voi
kaudsete jaotusvotmete alusel vastavalt kulu genereerivate toGtajate tooaja jaotusele. Kapitaliseeritud
kulud kajastatakse kasumiaruandes kulude vahendusena kirjel ,Valmis- ja |bpetamata toodangu varude
jaakide muutus”.

Varude arvestamisel kasutatakse kontsernis kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit.

Varud kajastatakse soetusmaksumuses vOi neto realiseerimisvaartuses, olenevalt sellest, kumb on
madalam. Varude allahindlus neto realiseerimisvaartuseni kajastatakse aruandeperioodi kuluna
allahindluse perioodi miidud toodangu kuludes. Juhul kui varem allahinnatud neto realiseerimisvaartus
hilisematel perioodidel taas tduseb, tuleb varasem allahindlus tihistada.

Laenukasutuse kulud

Laenukasutuse kulud, mis on otseselt seostatavad varuobjekti soetamise, ehitamise v&i tootmisega,
kajastatakse vara soetusmaksumuse koosseisus. Laenukasutuse kulud on kulud, mida ei oleks tekkinud,
kui tingimustele vastava varaobjekti osas ei oleks valjaminekut tehtud. Kui laen on voetud mingi
konkreetse varaobjekti hankimiseks, maaratakse selle varaobjekti kapitaliseeritavate laenukasutuse
kulude summa nii, et see on sama suur kui kdnealusest laenust antud perioodi jooksul tekkinud tegelikud
laenukasutuse kulutused, millest on lahutatud laenatud summade ajutisest investeerimisest tulenev tulu.
Muud laenukasutusega seotud kulud kajastatakse perioodi kasumis v&i kahjumis, kasutades sisemist
intressimaara.
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Materiaalne pohivara

Arvele vétmine ja kajastamine

Materiaalset p&hivara kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum
ja vBimalikud allahindlused vara vaartuse langusest.

Kui materiaalse pdhivara eri osadel on erineva pikkusega kasulikud eluead, vGetakse nad arvele eraldi
pohivaraobjektidena (oluliste komponentidena). Iga komponendi kuluminorm maaratakse eraldi, ldhtudes
komponendi eeldatavast kasulikust elueast.

Materiaalse pdhivara kajastamise |6petamisest tekkivad kasumid ja kahjumid kajastatakse
kasumiaruandes.

Hilisemad kulutused

Materiaalse pdhivara objektile tehtud hilisemad kulutused lisatakse vara soetusmaksumusele ainult juhul,
kui on tdenaoline, et ettevote saab tulevikus tehtud kulutustest majanduslikku kasu. Muud hooldus- ja
remondikulud kajastatakse kuluna nende toimumise momendil.

Amortisatsioon

Amortisatsiooni arvestatakse lineaarsel meetodil, jaotades soetusmaksumuse kuni [dppvaartuseni vara
hinnangulisele kasulikule elueale ning see kajastatakse kasumiaruandes. Materiaalse pdhivara kasulik
eluiga vaadatakse Ule vahemalt iga majandusaasta 16pus, ja kui uued hinnangud erinevad eelnevatest,
kajastatakse muutused raamatupidamislike hinnangute muutustena, st edasiulatuvalt. Varaobjekti
hakatakse amortiseerima alates hetkest, kui ta on kasutusvalmis (juhtkonna poolt ette ndhtud asukohta
ja téoseisundisse viidud).

Materiaalse p6hivara kasulikud eluead pdhivara gruppide I6ikes (aastates):

— transpordivahendid 5 aastat
— muu materiaalne pdhivara kuni 5 aastat
— arvutid ja arvutististeemid kuni 3 aastat

Vara vaartuse languse hindamist on kirjeldatud Uksikasjalikumalt ,Vara vaartuse langus”
arvestuspdhimadtte juures.

Immateriaalne pdhivara

Arvele vétmine ja kajastamine

Immateriaalset vara kajastatakse finantsseisundi aruandes siis, kui vara on ettevdtte poolt kontrollitav,
selle kasutamisest saadakse tulevikus majanduslikku kasu ning vara soetusmaksumus on
usaldusvaarselt mdddetav. Immateriaalne vara voetakse arvele soetusmaksumuses. Arvele vGtmise
jarel kajastatakse immateriaalset vara selle soetusmaksumuses, millest on maha arvatud
akumuleerunud amortisatsioon ja vara vaartuse vahenemise kahjum.

Amortisatsioon
Immateriaalse pohivara kasulikud eluead p&hivara gruppide 16ikes (aastates):

- tarkvara 3 aastat

Immateriaalse pdhivarana on grupis kasutusel ainult maaratud kasuliku elueaga varad. Maaratud
kasuliku elueaga pGhivara amortiseeritakse lineaarsel meetodil, 1ahtudes vara eeldatavast kasulikust
elueast. Maaratud kasuliku elueaga immateriaalse vara amortisatsiooniperiood ja meetod vaadatakse Ule
iga majandusaasta I6pul.
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Vara vaartuse langus

Mittefinantsvara vaartuse langus

Vara, mis ei ole varud, raamatupidamisvaartust vaadatakse Ule vahemalt kord aastas aruandeperioodi
I6pus. Ulevaatamise eesmaérgiks on tuvastada, ega pole indikaatoreid, mis nduaks vara allahindamist.
Juhul, kui on pdhjust eeldada, et teatud pbhivara objekti kaetav vaartus vdib olla langenud alla tema
raamatupidamisvaartuse, viiakse labi vara vaartuse test ning vajadusel hinnatakse vara alla.

Vara kaetav vaartus on kas selle vara vGéi raha teeniva liksuse Giglane vaartus, millest on maha arvatud
mudgikulud vdi kasutusvaartus, olenevalt sellest, kumb neist on suurem.

Kasutusvaartuse hindamisel diskonteeritakse hinnangulisi tulevasi rahavoogusid diskontomaaraga, mis
valjendab hetke turuvaartuse suundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Vara vaartuse languse
testimiseks grupeeritakse varad koige vaiksemasse voimalikku varade gruppi, mille pidevast
kasutamisest on véimalik rahavoogusid eristada ning mis on olulises osas séltumatud teistest varadest
vOi varade gruppidest (raha teenivatest Uksustest) saadavatest rahavoogudest. Vaartuse languse
testimise eesmargil on ariihendusest tekkinud firmavaartused jagatud ettevdtte nendele raha teenivatele
uksustele, mis peaksid saama konkreetsest aritihendusest tekkivast stinergiast majanduslikku kasu.

Vara vaartuse langus kajastatakse kahjumina, kui vara vOi selle raha teeniva Uksuse
raamatupidamisvaartus Uletab selle hinnangulist kaetavat vaartust. Vara vaartuse langusest tekkinud
kahjumid kajastatakse perioodi kuludes. Raha teeniva Uksuse vaartuse langusest tekkinud kahjumit
kajastatakse esmalt selleks, et vahendada Uksusele omistatud firmavaartuse raamatupidamisvaartust
ning seejarel proportsionaalselt tiksuse muude varade raamatupidamisvaartust.

Kui vaartuse vahenemise pohjus kaob, tihistatakse varem kajastatud allahindlus. Allahindluse asjaolude
muutumist anallusitakse vahemalt kord aastas aruandeperioodi I6pus. Allahindlusi tlihistatakse ja vara
vaartust suurendatakse maksimaalselt raamatupidamisvaartuseni, mis varal oleks kujunenud, kui
allahindlust ei oleks tehtud, arvestades sealhulgas vahepealset kulumit. Vara allahindluse tihistamine
kajastatakse perioodi kasumis voi kahjumis samal real, kus kajastus varasem allahindlus.

Finantsvara vaartuse langus

Finantsvara vaartuse languse hindamist on kirjeldatud Uksikasjalikumalt finantsvarad ja -kohustised
arvestuspdhimotete osas.

Rendiarvestus

Lepingu s6lmimisel hindab kontsern, kas leping on rendileping voi kas leping sisaldab endas renti. Leping
on rendileping (vdi sisaldab endas renti), kui leping annab &iguse kontrollida ja kasutada
kindlaksmaaratud vara teatud aja jooksul tasu eest. Hindamaks, kas leping annab diguse kontrollida ning
kasutada vara, kasutab kontsern IFRS 16 rendi definitsiooni.

Kontsern kui rentnik

Rendikomponenti sisaldava lepingu sélmimisel voi muutmisel jaotab kontsern lepingus sisalduva tasu
igale rendikomponendile selle eraldiseisva hinna alusel.

Kontsern kajastab kasutus@iguse vara ja rendikohustist rendi alguse kuupaeval. Kasutusdiguse vara
moddetakse algselt soetusmaksumuses, mis koosneb rendikohustise algsummast. Rendikohustise
algsummat korrigeeritakse tehtud ettemaksete vorra, tehtud otseste kulutuste vérra ning
taastamiskulude vérra (mis tulenevad vara demonteerimisest ning taastamisest). Saadud summast on
maha arvatud saadud rendisoodustused.

Kasutusoiguse vara amortiseeritakse lineaarsel meetodil rendi alguskuupaevast kuni rendiperioodi 16puni,
valja arvatud juhul, kui rendilepinguga antakse alusvara omandidigus kontsernile rendiperioodi I6pus ule
vOi kui kasutusdiguse vara jaakvaartus viitab sellele, et kontsern plaanib kasutada vara valjaostuoptsiooni.
Sellisel juhul amortiseeritakse kasutusdiguse vara alusvara kogu kasuliku eluea jooksul, mis maaratakse
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samadel alustel nagu vastavate kontserni poolt omatavate materiaalsete pdhivarade puhul. Lisaks
vahendatakse kasutusdiguse vara vaartuse langusest tulenevate kahjumite korral. Samuti korrigeeritakse
kasutusdiguse vara rendikohustiste teatud Uimberhindamistel.

Rendikohustist mé&detakse algselt rendimaksete nlddisvaartuses, mida ei ole veel makstud rendisuhte
alguskuupaevaks, kasutades rendi sisemist intressimaara voi, kui seda maara ei ole véimalik kindlaks
teha, siis alternatiivset laenuintressimaara. Uldjuhul kasutab kontsern diskontomé&arana alternatiivset
laenuintressimaara.

Kontsern leiab alternatiivse laenuintressimaara, kasutades selleks erinevaid finantseerimisallikaid.
Saadud sisendeid korrigeeritakse, vottes arvesse renditingimusi ja renditava vara tllpi, et jouda
renditavale varale sobiva alternatiivse laenuintressimaarani.

Rendikohustises sisalduvate rendimaksete hulka kuuluvad jargmised osad:

- fikseeritud maksed (sealhulgas sisuliselt fikseeritud rendimaksed);

- trahvid rendilepingu katkestamisel (kui katkestamine on piisavalt kindel);
- valjaostuhind (kui vara ost on piisavalt kindel);

- garanteeritud jaakvaartus (makstava summa eeldatav vaartus);

— indeksist v6i maarast soltuvad rendimaksed.

Rendikohustist méddetakse korrigeeritud soetusmaksumuses. See arvutatakse imber siis, kui tulevastes
rendimaksetes on muutusi, mis tulenevad indeksist vdi maarast, kui muutub hinnang garanteeritud
jaakvaartuse summa osas voi kui kontsern muudab oma hinnangut selle osas, kas soovitakse kasutada
vara valjaostu, rendi pikendamise voi Idpetamise voimalusi. Samuti mdddetakse rendikohustist Umber,
kui muutuvad fikseeritud maksed (sealhulgas sisuliselt fikseeritud rendimaksed).

Kui rendikohustist hinnatakse Umber Ulal loetletud pdhjustel, tehakse kasutusdiguse vara bilansilises
maksumuses vastav korrigeerimine. Rendikohustise muudatuse mdju kajastatakse kasumiaruandes, kui
kasutusodiguse vara bilansiline maksumus on vahendatud nullini.

Kontsern on otsustanud mitte kajastada kasutusdiguse varasid ning rendikohustisi vahevaartuslike vara
rentide ning luhiajaliste rentide puhul. Kontsern kajastab nende rentidega seotud rendimaksed kuluna
lineaarselt rendiperioodi jooksul.

Kontsern kui rendileandja

Kui kontsern tegutseb rendileandjana, maarab kontsern rendi alguses kindlaks, kas rendileping on
kapitalirent voi kasutusrent.

Iga rendilepingu klassifitseerimiseks hindab kontsern, kas rendilepinguga kantakse Ule praktiliselt kdik
alusvara omandiga seotud riskid ja hlved. Kui antakse, siis sel juhul on tegemist kapitalirendiga. Kui ei
anta, siis on tegemist kasutusrendiga. Selle hinnangu Uhe osana hindab kontsern ka teatud indikaatoreid
(nditeks seda, kas rent on sdlmitud suurema osa vara majanduslikust elueast).

Kui rendileping sisaldab endas nii rendi kui ka mitte-rendi komponente, rakendab kontsern IFRS 15
arvestuspdhimotteid, et jaotada rendilepingu tasu komponentide vahel.

Kontsern rakendab rendileandja netoinvesteeringu suhtes standardis IFRS 9 esitatud ndudeid
kajastamise |6petamise ja vaartuse languse kohta. Kontsern analllsib regulaarselt hinnangulisi
garanteerimata jaakvaartusi, mida kasutatakse rendileandja brutoinvesteeringu arvutamiseks.

Kontsern kajastab kasutusrendi alusel saadud rendimakseid lineaarselt tuluna rendiperioodi jooksul
kasumiaruandes.

Hdvitised tootajatele

LUhiajalised hiivitised to6tajatele

Tootajate IUhiajalised huvitised hdlmavad palka ja sotsiaalmakse, toolepingu ajutise peatumisega seotud
hivitisi (puhkusetasud v&i muud seesugused tasud), kui eeldatakse, et toolepingu ajutine peatumine leiab
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aset 12 kuu jooksul parast selle perioodi I6ppu, mil tdotaja t66d tegi, ning muid hvitisi, mis tuleb valja
maksta 12 kuu jooksul parast selle perioodi [6ppu, mil t66taja t66d tegi.

Toosuhte I6petamise hiivitised

Toosuhte |6petamise hlvitisi kajastatakse varaseimal jargmisel kuupaeval: kui kontsern ei saa enam
tagasi votta nende hivitiste pakkumist ja kui kontsern kajastab restruktureerimise kulusid. Kui hivitisi ei
ole plaanis taielikult valja maksta 12 kuu jooksul aruandeperioodi |6pust, diskonteeritakse need
ntldisvaartusesse.

Aktsiapdhised maksed

Omakapitaliga arveldatavate aktsiap&histe maksetehingute puhul mdddab kontsern saadud kaupu voi
teenuseid ja vastavat suurenemist omakapitalis saadud kaupade voi teenuste OGiglases vaartuses.
Tootajatega s6lmitud tehingute puhul méddetakse omakapitaliinstrumentide diglast vaartust nende
dleandmise kuupaeval. Omakapitaliinstrumentide leandmine véib olla sdltuvuses sellest, kas t66tajad
taidavad teatud teenuse osutamisega voi tulemuslikkusega seotud joustumistingimused. Koiki
joustumistingimusi, mis on seotud ainult tootajate poolt osutatava teenuse voi turuga mitteseotud
tulemuslikkuse tingimustega, voetakse arvesse eeldatavasti jdustuvate omakapitaliinstrumentide arvu
hindamisel. Kontsern korrigeerib hiljem vajadusel seda hinnangut, kui uus info viitab sellele, et
eeldatavasti  jOustuvate omakapitaliinstrumentide arv  voib eelnevast hinnangust erineda.
Joustumiskuupéaeval korrigeerib kontsern hinnangut, et see oleks vordne I6puks joustunud
omakapitaliinstrumentide arvuga.

Eraldised

Eraldisi kajastatakse juhul, kui kontsernil on minevikus aset leidnud sindmustest tulenev seaduslik voi
faktiline kohustis, kohustise realiseerumine néuab ressurssidest loobumist ja summa suurust on véimalik
usaldusvaarselt modta. Eraldisi kajastatakse kohustise taitmiseks vajalike kulutuste ntudisvaartuses,
kasutades intressimaara, mis kajastab turu hinnanguid raha hetkevaartusele ja kohustisele iseloomulikele
riskidele. Aja moodumise téttu toimunud eraldise summa kasv kajastatakse finantskuluna.

Garantiid Kontserni ettevotted kajastavad eraldistes ehituse garantiireserve. Ehituse
garantiiperiood on kaks aastat alates kodu Uleandmisest. Uldjuhul katab ehitaja
poolt antav garantii kdik garantiitddde puudused.

Voimalikud kohustised, mille realiseerumine on vahetdenaoline voi millega kaasnevate kulutuste suurust
ei ole vGimalik piisava usaldusvaarsusega hinnata, kuid mis teatud tingimustel vdivad tulevikus muutuda
kohustisteks, on avalikustatud raamatupidamise aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.

Tulumaks

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevitte aruandeaasta kasumit.
Tulumaksu makstakse dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvdtukuludelt,
ettevOtlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt. Jaotamata kasumist
valjamakstavaid dividende maksustatakse uldiselt tulumaksumaaraga 20/80 jaotatavate dividendide
netosummast (vordub 20%-ga jaotatava kasumi brutosummast). Regulaarselt makstavaid dividende
maksustatakse alates 2019. aastast mdaaraga 14/86 dividendide netosummast. Dividendimakseid
loetakse regulaarseteks, kui jaotatava kasumi summa ei Uleta ettevotte viimase kolme aasta keskmist
jaotatud kasumit, millelt on Eestis makstud tulumaksu. Seega saab ettevdte dividendide tulumaksuga
maksustamisel kohaldada madalamat maksumaara 14/86 ja 20/80.

Edasillkkunud tulumaks

Edasilukkunud tulumaks kajastatakse ajutiste erinevuste suhtes, mis tekivad Kontserni varade ja
kohustiste bilansiliste maksumuste ning summade vahel, mida kasutatakse ettevotte tulumaksuga
maksustamiseks (nn maksustamisbaas).
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Vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ei maksustata Eestis ettevdtte aruandeaasta kasumit. Ettevétte
tulumaksu maksmise kohustus tekib kasumi jaotamisel ning see kajastatakse perioodi kasumis voi
kahjumis kuluna dividendide valjakuulutamisel. Kontserni edasilikkunud tulumaksukohustus tekib
kontserni investeeringutelt Eesti titar-, sidus- ja UhisettevGtetesse ning filiaalidesse, valja arvatud juhul,
kui kontsern suudab kontrollida maksustatavate ajutiste erinevuste tlhistumise ajastamist ja nende
tdhistumine lahimas tulevikus on téenaoline. Maksustatavate ajutiste erinevuste tihistumise naideteks
on dividendide maksmine, investeeringu muiuk véi likvideerimine jt tehingud.

Kuna kontsern kontrollib titarettevdtte vai filiaali dividendipoliitikat, siis on tal voimalik kontrollida ka
kdnealuse investeeringuga seotud ajutiste erinevuste tlhistumise ajastamist. Seega, kui emaettevéte on
otsustanud selliseid kasumeid lahemas tulevikus mitte jaotada, ei kajasta ta edasilikkunud tulumaksu
kohustist. Kui emaettevéte on otsustanud, et dividendid makstakse valja lahemas tulevikus, kajastatakse
edasilikkunud tulumaksu kohustist nende valjamaksete ulatuses kooskdlas IAS 12.40-ga.

Kuna kontsern Uldjuhul ei kontrolli sidus- ja Uhisettevdtte dividendipoliitikat, siis ei kontrolli ta ka
maksustatavate ajutiste erinevuste tihistumise ajastamist. Seet6ttu kajastab kontsern edasiliikkunud
tulumaksukohustist investeeringutelt sidus- ja Uhisettevdtetesse.

Edasilikkunud tulumaksukohustuse suurust moéddetakse maksumaaras, mis kehtivad ajutistele
erinevustele perioodil, mil need eeldatavalt tuhistuvad, lahtudes bilansipdeval kehtivatest
maksumaaradest.

Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks vaba omakapitali valjamaksmisel dividendidena, on
toodud aastaaruande lisas 25.

Mudgitulu

MuUgitulu méGtmisel voetakse aluseks kliendilepingus satestatud tasu. Kontsern kajastab mutgitulu siis,
kui ta annab kliendile kontrolli kauba v&i teenuse Ule. Jargnevas tabelis on esitatud informatsioon
kliendilepingutest tulenevate toimingukohustiste taitmise ja ajastuse ning sellest tulenevalt muulgitulu
kajastamise arvestusp&himaétete kohta.

Toote/teenuse liik Toimingukohustise taitmine ja Miugitulu arvestuspéhimotted
ajastus, olulised
maksetingimused

Kinnisvara muauk Kinnisvara arendusest ning selle Tulu kinnisvara mulgist
muUlgist saadav tulu kajastatakse kajastatakse hetkel, mil kinnisvara
kindlal ajahetkel, sest klient saab on Ule antud kliendile, see

vara Ule kontrolli ja kontsern taidab  tahendab hetkel, mil
toimingukohustise, kui vara asjadigusleping on sOlmitud
omandidigus on Ule antud. kliendining kontsernivahel.
Omandidiguse Uleandmise

hetkeks loeb kontsern

asjadiguslepingu sélmimist.

Kliendilepingud sisaldavad

Gldjuhul olulist

rahastamiskomponenti. Kui

lepingu s6lmimise ajal on teada, et
lubatud  kauba VoI  teenuse
kontsernilt kliendile Uleandmise
ning kauba VvOi teenuse eest
tasutava kliendi makse laekumise
vaheline ajavahemik on rohkem
kui Uks aasta, korrigeerib kontsern
kliendilepingust ~ saadava tasu
summat vastavalt raha ajavaartuse
mojule. Raha ajavaartuse madju
arvestamiseks kasutatakse
diskontomaara, mis kajastuks
lepingu sélmimise ajal kontserni ja
tema kliendi vahel tehtud eraldi
rahastamistehingus.
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Mo6bli ja sisustuse mUUk

Kontsern kajastab tulu moobli ja
sisustuse muugist kindlal
ajahetkel, kui kliendid omandavad
kontrolli modbli ning sisustuse Ule

Tulu  mMoobli  ning  sisustuse
muugist kajastatakse hetkel, mil
kaup on Ule antud kliendile
asjadiguslepingu alusel.

ning kui kaup on ule antud
kliendile. Omandidiguse
Uleandmise hetkeks loeb kontsern
tldjuhul asjadiguslepingu
s6lmimist.

Mo6bli ja sisustuse mulgil ei

pakuta allahindlusi
tagastusvoimalusi.

ega

Oluline rahastamiskomponent

Kontsern on otsustanud rakendada IFRS 15 lubatud praktilist abindu, mis Iubab olulise
rahastamiskomponendi moju vdrra kliendilepingust saadavat tasu jatta korrigeerimata, kui kontsern
eeldab lepingu sélmimisel, et kauba vdi teenuse kliendile Gleandmise ning kauba voi teenuse eest kliendilt
makse laekumise vaheline ajavahemik on vahem kui Uks aasta.

Seotud osapooled

Kontsern loeb osapooli seotuks juhul, kui Uks osapool omab kas kontrolli teise osapoole ule vai olulist
moju teise osapoole arilistele otsustele. Kontserni seotud osapooled on:

emaettevdte ja tema omanikud,

teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevdtted,

juhatuse lilkkmed,

eelpool loetletud isikute lahisugulased ning nendega seotud ettevotted.

Aruandeperioodi I6pu jargsed siindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustiste hindamist
mojutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandeperioodi 18pu seisuga ja aruande koostamise kuupaeva
vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vi varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Aruandeperioodi 16pu seisuga sindmused, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse vdetud,
kuid mis oluliselt m&jutavad jargmise majandusaasta tulemust, on avalikustatud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisades.

Lisa 7. Finantsinstrumendid ja finantsriskide juhtimine

Kontserni tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid: krediidirisk, likviidsusrisk ja tururisk (hdlmab
intressiriski ja valuutariski). Ettevotte Gldine riskijuhtimise programm keskendub finantsturu
prognoosimatusele ja Uritab minimeerida vdimalikke ebasoodsaid mdjusid ettevotte finantstegevusele.
Kontserni riskijuhtimine tugineb seadustest, regulatsioonidest ja rahvusvahelise finantsaruandluse
standarditest tulenevatele nduetest, mida toetavad kontserni sisemised regulatsioonid. Riskijuhtimise
peamiseks eesmargiks on kindlustada kontserni likviidsus, omakapitali sailivus ja tegevuse jatkuvus.
Finantsriskide juhtimise eest vastutab kontserni juhatus ja finantsjuht.

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk on risk, et kontsernil tekib raskusi oma finantskohustiste tdhtaegse taitmisega. Taiendavalt
seisneb likviidsusrisk kontserni vdoimetuses realiseerida varasid turuhinnaga maistliku ajaperioodi jooksul.
Pikaajaline likviidsusrisk on risk, et kontsernil ei ole piisavalt vaba raha véi muid likviidsuse allikaid, et katta
tuleviku likviidsusvajadust oma éariplaani elluviimiseks ja kohustiste taitmiseks vdi et kontsern peab
seetGttu vabu vahendeid kaasama kiirustades.
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Kontserni likviidsust m&jutavad ennekdike jargmised asjaolud:

- kontserni ettevbtete vdime genereerida positiivseid aritegevuse netorahavoogusid ning
nimetatud rahavoogude volatiilsus,

- varade ja kohustuste tahtaegade vastavus ning paindlikkus nende muutmisel,

- finantseerimisstruktuur.

Luhiajalise likviidsuse juhtimiseks jalgitakse pidevalt kontserni ja kontserni ettevétete rahavoo prognoosi
veendumaks, et kontsernil on igal ajahetkel piisavalt likviidseid rahalisi vahendeid. Lihiajalise likviidsuse
juhtimine toimub peamiselt |abi kontsernisiseste laenude.

Pikaajaline likviidsuse juhtimine tugineb kontserni kapitali struktuuri juhtimisel lahtuvalt kokkulepitud
finantseerimispdhimotetest. Projekti ettevalmistavas faasis, mil maidramatus projekti tuleviku
rahavoogude osas on kdige suurem, on seatud piirangud maksimaalsele lubatud finantsvdimenduse
maarale. Kontsern veendub varade turustatavuses kinnisvara eelmiiligi abil. Kontserni sisemise reegli
alusel ei alustata ehitust enne, kui 50% kodudest on broneeritud. Eesti kinnisvaraturu keskmisest oluliselt
kdrgem eelmilgi maar voimaldab kaasata kapitali ehitustegevuse finantseerimiseks soodsatel
tingimustel ning kindlustab, et vdetud finantskohustused suudetakse téita kinnisvara mitigist laekuvate
vahendite arvel.

Olulisemad kontserni kapitali struktuuri ja likviidsust kirjeldavad suhtarvud on toodud alljargnevas tabelis:

31.12.2021 31.12.2020
LUhiajaliste kohustuste kattekordaja (current ratio) 2,55 4,72
Intressikandvate volakohustuste osakaal 55,3% 45,4%

Kasutatud valemid:
Lihigjaliste kohustuste kattekordaja = kaibevarad / lifiajalised kohustised
Intressikandvate volakohustuste osakaal = laenukohustised / kohustised ja ormakapital kokku

Juhtkonna hinnangul on kontserni kapitali struktuur ja likviidsus piisav taiendava kapitali kaasamiseks
ning olemasolevate finantskohustuste tahtaegseks taitmiseks.
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Avatus likviidsusriskile

Jargnevad on finantskohustiste jarelejaanud lepingulised tahtajad aruandekuupaeva seisuga. Tabelis on
toodud diskonteerimata brutosummad, mis sisaldavad lepingulisi intressimakseid.

Nii 31.12.2021 seisuga kui ka 31.12.2020 seisuga on kontserni likviidsusriskile avatud kohustised
suuremad kui likviidsusriskile avatud varad. Kohustised taidetakse varude realiseerimisest laekuvate
vahendite arvel asjadiguslepingute alusel kodude Uleandmisel Kklientidele. Varud ei ole avatud
likviidsusriskile.

Jaotus maksetahtaja jargi

31.12.2021 seisuga

(eurodes) Lisa <1 aasta 1-5 aastat  >5 aastat Kokku Bilar'!:::_iline
vaartus
Varad
Raha ja raha ekvivalendid 3578 994 0 0 3578 994 3578 994
Nouded ostjate vastu 8 22 420 0] 0] 22 420 22 420
Laenud ja intressid 8 46288 0] 0] 46 288 46288
Muud ndéuded 8 24702 0] 0] 24702 24702
Kokku 3672 403 0 0 3672 403 3672 403
Kohustised
Vélad tarnijatele 14 2 080 751 0] 0] 2 080 751 2 080 751
';T?EQSZZOhUSt“Stega seotud 1304 10608689 17627434 0 28236123 28236123
Muud vélad 14 194 560 0] 0] 194 560 194 560
Eraldised 0 3497 0] 3 497 3497
Kokku 12 884 000 17 630 931 [0} 30 514 931 30 514 931
Netovara/- kohustus -9 211 597 -17 630 931 0 -26842528 -26842528
Jaotus maksetahtaja jargi
?;33(‘)2::5 selsuga Lisa <1 aasta 1-5 aastat >5 aastat Kokku Bilapfiline
vaartus
Varad
Raha ja raha ekvivalendid 2 385 836 0 0O 2385836 2 385 836
Nouded ostjate vastu 8 3294 0 0 3294 3294
Laenud ja intressid 8 41327 0 0 41327 41327
Muud nduded 8 2590 0 0] 2590 2590
Kokku 2 433 047 [0} 0 2433047 2 433 047
Kohustised
Volad tarnijatele 14 485 695 0 o] 485 695 485 695
r';?aepsue?huswsmga seotud 1514 1214750 7307 651 0O 8522401 8522401
Muud vélad 14 93 517 0] 0] 93 517 93 517
Eraldised 0 14717 0] 14 717 14717
Kokku 1793 961 7 322 368 o 9 116 330 9116 330
Netovara/- kohustus 639 086 -7 322 368 O -6683283 -6 683 283

Krediidirisk

Krediidirisk on finantskahju risk kontsernile, kui tehingu vastaspool ei tdida oma lepingulisi kohustisi.
Krediidiriskile avatud finantsvarad koosnevad peamiselt rahast pangadeposiitidel, nbuetest ostjate vastu,
kliendilepingu varadest, muudest nduetest, antud laenudest ning ettemaksetest tarnijatele. Finants- ja
lepinguliste varade bilansiline vaartus kajastab maksimaalset krediidiriski.
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Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja ekvivalendid koosnevad ndudmiseni hoiustest kommertspankades jargnevalt:

31.12.2021 31.12.2020
Raha ja raha ekvivalendid 3578994 2385836
Kokku 3578 994 2385 836

Kontsern paigutab oma vabad rahalised vahendid kohalikesse finantsasutustesse, kellel on piisav
krediidiajalugu. Kontserni raha ja ekvivalente hoitakse peamiselt Swedbank AS-is (31.12.2021 seisuga oli
osakaal 97% ning 31.12.2020 seisuga 100%). Swedbank Grupi krediidireiting on nii 31.12.2027 kui ka
31.12.2020 seisuga Al. Reitingu on valjastanud Standard & Poor's, Moody's ja Fitch. Kontserni juhtkond
hindab lahtudes finantsasutusele véljastatud krediidireitingutest, et kontsernil puudub raha ja raha
ekvivalentide osas oluline krediidirisk.

Krediidiriskile avatud muud finantsvarad

Krediidiriskile avatud muud finantsvarad koosnevad nouetest ostjate vastu, muudest nduetest, antud
laenudest ning ettemaksetest tarnijatele.

Kontserni krediidiriski nduetest ostjate vastu maandab olulisel maaral kinnisvara muugitehingute
struktuur. Kinnisvara mutk on dldjuhul finantseeritud klientide osaliste ettemaksetega ning mididava vara
omandibigus laheb ostjale Ule notariaalselt tdendatud asjadiguslepingu alusel, mistdttu olulist ajalist
erinevust omandidiguse tlemineku ja nduete laekumise vahel ei teki. Sellest lahtuvalt puuduvad kontsernil
olulises mahus nduded ostjate vastu nii 31.12.2027 kui ka 31.12.2020 seisuga.

Muude finantsvarade krediidikvaliteeti jalgitakse individuaalselt, hinnates vastaspoole maksekaitumist
ning ari perspektiivi. Maksetahtaja tletanud nbuetega tegeletakse personaalselt, leidmaks lahendused,
mis tagaksid parimal voimalikul moel kontserni huvide kaitse. 31.12.2021 seisuga mitteseotud
juriidilistele isikutele antud laenunduete jadk oli 41 000 eurot (31.12.2020: 41 000 eurot), mille osas
juhtkond ei ole tuvastanud olulist allahindlusvajadust.

2021. aastal ja 2020. aastal ei ole kasumiaruandes kajastatud finantsvarade ja kliendilepingute varade
vaartuse langusest tulenevaid kahjumeid.

Tururisk

Tururisk on risk, et muutused turuhindades, nagu kaubad, valuutakursid, intressimaarad ja kapitali hinnad,
mdjutavad kontserni tulu voi finantsinstrumentidesse tehtud investeeringute vaartust. Tururiski juhtimise
eesmark on juhtida ja hoida tururiskile avatud positsioone aktsepteeritavates piirides, samas
optimeerides tulu.

Investeeringu vaartus voib muutuda turul aset leidvate ebasoodsate sundmuste, naiteks
makromajanduslike pdhjuste, poliitiliste vOi sotsiaalsete sUsteemide ebastabiilsuse, investorite kaitumise
vOi muude p&hjuste tottu. Eelpool mainitud asjaolud voivad pohjustada kinnisvara hindade muudatusi ja
volatiilsust. Tururiski realiseerumine voib vahendada mutdava vara vaartust voi pohjustada ostjate
lepingust taganemisi sellisel maaral, et kontsern ei suuda taita oma kohustusi.

Intressimaara risk

Intressimaara risk on risk, et finantsinstrumentide Giglased vaartused voi rahavood kdiguvad tulevikus
turu intressimaarade muutuste t6ttu. Rahavoogude intressimaara risk tekib kontsernile muutuvate
intressimaaradega vdlakohustistest ja seisneb ohus, et finantskulud intressimaara toustes suurenevad.
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Kontsern on avatud intressimaara riskile:

- Ujuva intressimaaraga finantsinstrumentide kasutamisel,

- kohustiste refinantseerimisel I6pptahtaja saabumisel,

- muutlikus majanduskeskkonnas kdrge volatiilsusega finantsturgudelt uute finantsinstrumentide
kaasamisel investeerimisplaani elluviimiseks.

Kontserni emiteeritud vélakirjad ja vBetud investorlaenude kohustused on fikseeritud intressiméaaraga
ning ei soltu rahaturu muutustest. Pikaajalised pangalaenud on seotud kuue kuu Euriboriga ning seelabi
avatud intressiriskile. Kontsern jalgib intressiriski juhtimiseks rahaturu intressikdvera muutuseid, mis
valjendab turusoaliste ootuseid turuintressi osas ning véimaldab hinnata euros nomineeritud laenude
intressimaarade kujunemist.

Intressiriskide muutuste méju finantskuludele

Lisa 31.12.2021 31.12.2020
Fikseeritud intressiga kohustised 24568 020 8 386 449
Muutuva intressiga kohustised 3202270 0
Kokku intressikandvad kohustised 13 27770 290 8 386 449

Jargnev sensitiivsusanalliUs kirjeldab ettevdtte ujuva intressimaaraga finantsinstrumentidest tulenevat
netomdju ettevotte puhaskasumile eeldusel, et intressiméaarad tdusevad vdi langevad 10 baaspunkti (bp).

Muutus 31.12.2021 31.12.2020
intressimaaras
(baaspunktides)
-10 bp 3202 0
Laenukohustused
10 bp -3202 0]

Euribori maarad olid nii 2021. kui ka 2020. aastal negatiivsed, mistottu aruandeperioodil Euribori
komponent kontserni laenukohustustes puudus.

Fikseeritud intressimaaraga kohustuste intressimaar vastab juhtkonna hinnangul sarnase riskitasemega
kontsernile ligipaasetavate volainstrumentide turuintressi maaradele.

Valuutarisk

Valuutarisk on risk, et finantsinstrumentide diglane vaartus vo&i rahavood on volatiilsed tulevikus
valuutavahetuskursi muutuste tottu. Kontsernil puuduvad olulised kohustised ja nduded muudes
valuutades peale oma arvestusvaluuta (euro).

Nii 2021. kui ka 2020. aastal toimus 100% laekumistest ja véljaminekutest (kaubakulud, tegevuskulud,
investeeringud, finantskulud) eurodes. Kuna peaaegu kdik laekumised ja véljaminekud toimuvad eurodes
ja vBlakohustised on fikseeritud eurodes, vdib Gelda, et valuutarisk ei avalda kontserni tegevusele olulist
maoju.

Finantsinstrumentide klassifitseerimine ning nende &iglased vaartused

Kontserni kdik finantsvarad ja -kohustised on kajastatud finantsseisundi aruandes v&i potentsiaalsete
varade vOi kohustistena raamatupidamisaruande lisades. Finantsseisundi aruande kirjete ,Raha ja raha
ekvivalendid”, ,Nouded ostjate vastu®, ,Nouded seotud osapoolte vastu®, ,Volad tarnijatele”, ,Vdlad seotud
osapooltele”, ,Saadud ettemaksed” ja ,Muud viitvlad” bilansilised maksumused on ligilahedased nende
Oiglasele vaartusele, mistdttu ei ole kontsern nende diglast vaartust avalikustanud.
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Nouded ostjatele ja volad tarnijatele on lihiajalised ja seega on juhtkonna hinnangul nende bilansiline
vaartus lahedane nende Giglasele vaartustele. Laenukohustiste diglane vaartus on ettevétte juhtkonna
hinnangul vérdne nende bilansilise maksumusega, sest lepingute kehtivad intressimaarad vastavad
turuintressimaaradele. Juhtkonna hinnangul ei ole kontserni riskimarginaalid oluliselt muutunud
vorreldes laenude saamise ajaga ja kontserni volakohustuste intressimaarad vastavad turutingimustele.

Kapitali juhtimine

Kontserni eesmargid kapitali juhtimisel on teenida tulu oma aktsionaridele, sailitada optimaalne kapitali
struktuur, vahendamaks kapitalikulu, ja kaitsta oma voimet jatkata jatkuvalt tegutseva ettevéttena.
Kontsern teeb eeltoodut viisil, mis tagab kontserni jatkusuutliku arengu ja usaldusvaarsuse nii
aktsionaride, vblausaldajate kui ka klientide ja muude huvitatud osapoolte silmis.

Kapitalistruktuuri sailitamiseks voi kohandamiseks vdib kontsern korrigeerida aktsionaridele makstavaid
dividende, tagastada kapitali aktsionaridele, emiteerida uusi aktsiaid ja mila varasid vdlgnevuste
vahendamiseks.

Kontsern kasutab oma aritegevuse finantseerimiseks nii voérkapitali kui ka omakapitali. V6orkapitali
kaasatakse jargnevatel pdhimdtetel:

- projekti ettevalmistavas faasis kaasatakse voorkapitali laenudena maksimaalselt 50-70%
ulatuses krundi soetusmaksumusest, séltuvalt laenu tagatispositsioonist,
- ehituse alustamise eeltingimuseks on projekti 50% suurune eelmutik.

Kontsern jalgib kapitali struktuuri kujundamisel ning riskide hajutamisel omakapitali osakaalu varade
mahust ning netovdla ja kogukapitali suhet. Kontsern on seadnud pikaajaliseks eesmargiks saavutada
omakapitali osakaal varadesse minimaalselt 40%. Nii 31.12.20271 kui ka 31.12.2020 seisuga oli
omakapitali osakaal sellest madalam: 31.12.2021 25,5% ning 31.12.2020 37,1%.

31.12.2021 31.12.2020
Laenukohustised 27 770 290 8 386 449
Miinus raha ja ekvivalendid -3 578 994 -2385836
Netovdlg 24191297 6000 613
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 12 807 341 6 839 941
Netovdlg ja emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 36998 638 12 840 554
Neto volakohustuste osakaal 65.4% 46,7%
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Lisa 8. Nouded ostjate vastu ja muud nduded

(eurodes) Lisa 31.12.2021 31.12.2020
Nouded ostjate vastu 22 420 3294
Antud laenud 41 000 41 000
Intressinbuded 5288 327
Muud ndéuded 24702 2590
Kokku 7 93 410 4721

Krediidirisk, tururisk ning vaartuse langused

Teave kontserni krediidi- ja tururiskide ning nduete vaartuse langusest tulenevate krediidikahjumite kohta
on esitatud lisas 7.

Lisa 9. Ettemaksed

(eurodes) 31.12.2021 31.12.2020
Ettemaksed tarnijatele 574 2 681
Ettemaksed tarnijatele varude eest 266 818 462 251
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 809 692 11186
Maksude ettemaksed 349733 37 300
Kokku 1426 817 513 418

31.12.2021 seisuga sisaldavad ettemaksed tarnijatele varude eest ettemakseid kinnistute ostuks
summas 181 845 eurot (31.12.2020: 460 000 eurot). Ettemakstud tulevaste perioodide kulud sisaldavad
31.12.2021 seisuga Liven Kodu 5 OU Uus-Meremaa projekti raames vdlausaldajatele ettemaksuna
tasutud projekti edukusest séltuvat lisaintressi summas 800 000 eurot (lisa 13 ja 25).

Lisa 10. Varud

(eurodes) 31.12.2021 31.12.2020
Lopetamata ehitised 44 976 085 15 439155
Kokku 44 976 085 15 439 155

Koik laenukasutuse kulutused, mis on otseselt seostatavad ehituse finantseerimisega, kapitaliseeritakse
varude soetusmaksumusse. Aruandeperioodil kapitaliseeriti varude soetusmaksumuses laenuintresse
summas 1208 309 eurot (2020: 1 002 679 eurot). Laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimisel kasutatud
kapitaliseerimise maar on 100%.

Aruandeperioodil on varude soetusmaksumuses kapitaliseeritud proportsionaalne osa titarettevotete
arendustegevusega seotud kontserni emaettevotte t66j6u- ja tegevuskuludest, kokku summas 852 581
eurot (2020: 575 549 eurot) (naiteks projekti- ja ehitusjuhtide tasud, juhtimistasud, transpordikulud,
blrookulud, jms). Vastav kulu vahendus kajastub kasumiaruande kirjel ,Valmis- ja |dpetamata toodangu
varude jadkide muutus” summas 139 174 eurot (2020: 282 621 eurot).

2021. aastal kajastati varusid summas 4 091 034 eurot (2020: 6 776 991 eurot) aruandeaasta jooksul
kuluna, mis on kajastatud kasumiaruande kirjel ,Kaubad, toore, materjal ja teenused" (lisa 19).

Juhtkond on hinnanud varude allahindlusvajadust, viies labi stressitesti iga arendusprojekti kohta, mille
kaigus analtusiti muumata korterite muugihinna languse moju projekti kasumile. Samaaegselt eeldati
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anallilsi labiviimise seisuga lepingutega mitteseotud kulude proportsionaalset langust. Aruandeperioodil
ega sellele eelneval perioodil ei ole varude allahindluseid tehtud ega varasemate perioodide allahindluseid

tUhistatud.

Seisuga 31.12.2021 on laenude tagatiseks seatud hipoteeke varude koosseisus kajastatud varadele
kokku summas 37 552 838 eurot (31.12.2020: 5 351 627 eurot). Tapsem informatsioon laenukohustuste
tagatiseks seatud varade kohta on toodud lisas 13.

Lisa 44. Materiaalne pohivara

. e . Arvutid ja
(eurodes) Hooned ja Séidu- Kontori- muu Kokku
rajatised vahendid moobel .
tehnika
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2019 [0} 7 860 11998 14 365 34 223
Akumuleeritud kulum seisuga
21122019 0 -7 860 -10 583 -7 902 -26 345
Jaakmaksumus seisuga 31.12.2019 o) (o] 1415 6 463 7 878
Ostud ja parendused 38 645 0 7 052 10 499 56 196
Lisandumised arithendustest 0 0] 0] 0 0
Aruandeperioodi kulum -5710 0 -1314 -5933 -12 957
Muugid 0 -7 860 0 0 -7 860
Muud muutused 0 7 860 0 0 7 860
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2020 38 645 0o 19 050 24 864 82 559
Akumuleeritud kulum seisuga
21122020 -5710 0 -11 897 -13 835 -31 442
Jadkmaksumus seisuga 31.12.2020 32935 (] 7153 11 029 51117
Ostud ja parendused 0 63171 4 294 28 221 95 686
Aruandeperioodi kulum -8 204 -2676 -2 624 -10 407 -23 91
Muugid 0 0 0 -1349 -1349
Muud muutused 0 0 0 948 948
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2021 38 645 63171 23 344 51736 176 896
Akumuleeritud kulum seisuga
21122021 -13 914 -2676 -14 521 -23294 -54 405
Jaakmaksumus seisuga 31.12.2021 24 731 60 495 8 823 28 442 122 491
Lisa 42. Immateriaalne pohivara
(eurodes) Tarkvara Ettemaksed Kokku
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2020 o) o)
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2020
Jaakmaksumus seisuga 31.12.2020 0o (]
Ostud ja parendused 11 800 48909 60 709
Aruandeperioodi kulum -1522 0 -1522
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2021 11 800 48 909 60 709
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2021 -1522 0 -1522
Jaakmaksumus seisuga 31.12.2021 10 278 48 909 59 187
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Lisa 43. Laenukohustised

Laenude tagasimaksed

W

Laenu liik Intressi- Tagastamise Laenujaak Sh saadud Kuni 2-5 aastat Ules
(eurodes) maar Iopptahtaeg 31.12.2021 laenud 1aasta aasta
seotud
osapooltelt
Investorlaen 8%* 05.06.2025 3005318 2 438 568 3005318 0 0
Pangalaen S%ESrrbuoL; 15032024 3150000 0 3150000 0 0
Investorlaen 12,5% 30.06.2022 560 000 400 000 560 000 0] 0
Vélakirjad 8% 30.06.2026 2 400 000 0] 0] 2 400 000 0
Investorlaen 13,5% 31.03.2022 665 000 423938 665 000 0] 0
Pangalaen 6% 15.09.2022 1887702 0 1887702 0] 0
Investorlaen M% 31.12.2023 1100 000 500 000 550 000 550 000 0
Investorlaen 8-8,5% 31.12.2024 1950 000 0 460 000 1490 000 0]
Volakirjad 8% 31.03.2023 2 000 000 200 000 0] 2 000 000 0
Investorlaen 8% 31.12.2024 2 000 000 0] 0] 2 000 000 0
Investorlaen 2% 25.08.2024 3000 000 3000 000 0 3000 000 0]
Pangalaen 6% 15.08.2024 6 000 000 0] 0] 6 000 000 0
Kokku 27 718 020 6962506 10278020 17 440 000 (o]
Laenude tagasimaksed
Laenu liik Intressi- Tagastamise Laenujaak Sh saadud Kuni 2-5 aastat Ules
(eurodes) maar Iopptahtaeg 31.12.2020 laenud 1 aasta aasta
seotud
osapooltelt

Investorlaen 8%* 05.06.2025 2776 449 2252 860 0] 2776 449 0]
Investorlaen 12,5% 30.06.2022 560 000 400 000 0] 560 000 0
Investorlaen 13,5% 30.12.2021 800 000 510 000 800 000 0] 0
Investorlaen 2% 30.06.2021 200 000 0] 200 000 0] 0
Investorlaen 8-8,5% 31122024 2 050 000 0] 100 000 1950 000 0
Volakirjad 8% 31.03.2023 2 000 000 200 000 0 2 000 000 0
Kokku 8 386 449 3362860 1100000 7 286 449 0

* jven Kodu 5 OU saadud laenude intress koosneb fikseeritud mééraga intressist 8% aastas ja projekti
edukusest soltuvast lisaintressist. Projekti edukusest soltuva lisaintressi maksmise ning selle suuruse
otsustab laenusaaja parast iga projekti etapi valmirnist, kusjuures kogu projekti valmimisel on aridhingul
kohustus maksta valja kogu projekti [pptulem.

2021. aasta veebruaris algas esimese ja teise maja ehitus Rocca al Mares paiknevas Uus-Meremaa
projektis, mida arendab Liven Kodu 5 OU. Lisaks alustati kolmanda maja eelmiigiga. Seoses
prognoositust oluliselt kiirema eelmulgi tempoga tasuti 26.02.2021 Liven Kodu 5 OU vdlausaldajatele
avansiliselt projekti edukusest soltuvate lisaintressidena kokku 800 000 eurot, mis kajastatakse
31.12.2021 seisuga finantsseisundi aruande kirjel ,Ettemaksed" (lisa 9). Selgitus projekti tulemusest
sOltuva lisaintressi tasumise tingimusliku kohustuse kohta on toodud lisas 25.

Koik saadud laenud nii 31.12.2021 kui ka 31.12.2020 seisuga on nomineeritud eurodes. Investorlaenud
sisaldavad saadud laene seotud osapooltelt. Tapsem infomatsioon seotud osapooltelt saadud laenude
kohta on toodud lisas 23.
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Laenude klassifitseerimine Ilhi- ja pikaajaliseks tuleneb laenu lepingulisest tagasimakse tahtajast ning
s6ltub arendusprojekti valmimisest ja vaba rahavoo olemasolust.

Tagatised ja garantiid

Kontsern on seadnud véetud laenude tagamiseks hiipoteeke varudele kokku bilansilises maksumuses:

(eurodes) Lisa 31.12.2021 31.12.2020
HUpoteegi tagatiseks seatud varud 37 552 838 5351627
Kokku 10 37 552 838 5 351627

Liven AS garanteerib allpool loetletud titarettevGtete poolt sdlmitud laenulepingutes tdiendava
omafinantseeringu lisamise laenuna titarettevottele, kui see on vajalik projekti edukaks I6petamiseks:

(eurodes) 31.12.2021 31.12.2020
Liven Kodu 6 OU 200 000 200 000
Liven Kodu 15 OU 500 000 500 000
Liven Kodu 16 OU 650 000 650 000
Liven Kodu 18 OU 2000 000 0
Kokku 3350 000 1350 000

Taiendavalt on Liven AS 31.12.2021 seisuga andnud laenuandjale garantii 360 000 euro ulatuses
Liven Kodu 20 OU laenulepingust tulenevate intressikohustuse tasumise tagamiseks.

Liven Kodu 5 OU osad olid panditud laenuandjate kasuks nii 31.12.2021 kui ka 31.12.2020 seisuga.
Liven Kodu 10 OU osad on 31.12.2021 seisuga panditud laenuandjate kasuks.

Lisa 44. Volad tarnijatele ja muud volad

(eurodes) Lisa 31.12.2021 31.12.2020
Volad tarnijatele 2080 751 485 695
Saadud ettemaksed 18 5969 140 1433 823

Muud vélad

Vélad toovdtjatele 90 063 55 454
Maksuvdlad 15 753932 682198
Intressivolad 23 324146 14 750
Muud vélad 104 498 38 063
Muud vélad kokku 1272638 890 465
K?kku lahiajalised volad tarnijatele ja muud 9322 530 2809 983
volad

Saadud ettemaksed 18 137 860 281867
Intressivolad 23 141 686 21202
Kokku pikaajalised volad tarnijatele ja muud 279 546 303 069

volad

Nii 31.12.2021 kui ka 31.12.2020 seisuga saadud ettemaksed koosnevad elamuarenduse raames saadud
klientide ettemaksetest. Taiendav info saadud ettemaksete kohta on toodud lisas 18. Vélad seotud
osapooltele on kirjutatud lahti lisas 23.

60

Wute—



LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2021 W

Lisa 15. Maksuvolad

(eurodes) Lisa 31.12.2021 31.12.2020
Kaibemaks 652 467 621958
Uksikisiku tulumaks 27 894 15230
Erisoodustuse tulumaks 5173 2 442
Sotsiaalmaks 63 423 39195
Kohustuslik kogumispension 2 637 1485
Tootuskindlustusmaksed 2 339 1888
Kokku 14 753 933 682 198

Lisa 16. Aktsiakapital ning reservid

Aktsiakapital ja tlekurss

(eurodes) 31.12.2021 31.12.2020
Aktsiakapital 1151512 1017 750
Ulekurss 8 061879 2960184
Aktsiakapital ja Glekurss kokku 9 213 391 3977 934
Aktsiate arv 1N 515716 10177 503
Aktsia nimivaartus (eurodes) 0, (ON

Eesti Vabariigis kehtiv driseadustik kehtestab Eestis registreeritud ettevdtetele aktsiakapitali osas
jargmised nGudmised:

e aktsiaseltsi minimaalne aktsiakapital peab olema vahemalt 25 000 eurot,
e aktsiaseltsi netovara peab moodustama vahemalt poole ettevdtte aktsiakapitalist, aga mitte
vahem kui 25 000 eurot.

Aktsiaseltsi aktsiakapitali suurus véi selle miinimum- ja maksimumkapital maaratakse kindlaks ettevotte
pohikirjas, kusjuures miinimumkapitali suurus peab olema vahemalt % maksimumkapitalist.

Nii 31.12.20217 kui ka 31.12.2020 seisuga kehtinud Liven AS pdhikirjale koosneb ettevétte aktsiakapital
lihtaktsiatest  nimivaartusega 0,1 eurot.  Miinimumaktsiakapital on 500 000 eurot ja
maksimumaktsiakapital on 2 000 000 eurot ning nimetatud piirides voib ettevdtte aktsiakapitali muuta
ilma aktsiaseltsi pohikirja muutmata.

Tehingud aktsiakapitaliga

Kontsern viis 2021. aasta kevadel |abi aktsiakapitali suurendamise suunatud fondiemissiooni teel, mille
kaigus emiteeriti 1 337 613 aktsiat nominaalvaartusega 0,1 eurot aktsia kohta. Iga aktsia eest tasuti 3,738
eurot ning kokku laekus emissioonist 4999997 eurot, millest 4866 236 moodustas ulekurss.
Aktsiaemissiooni tulemusena suurenes kontserni aktsionaride arv 20 aktsionari vorra.

Omaaktsiad

2019. aastal tootati vélja aktsia- ja optsiooniprogramm tootajatele ja kontserni votmepartneritele (LEOP)
ning sellega seoses osteti tagasi 200 001 aktsiat, bilansilise vaartusega 20 000 eurot.

2021, aasta Ulekursi suurenemisest 235459 eurot (2020: 73 401 eurot) tuleneb kontserni tdotajate
optsiooniprogrammi (LEOP) raames mitdud aktsiatest. 2021. aastal mutdi kokku 60 254 aktsiat (2020:
42 809 aktsiat). Taiendavalt moodustati 31.12.2021 seisuga eraldis summas 22 290 eurot 5 000 aktsia
mudgiks bilansipaeva jargselt. Perioodil middud aktsiate nominaalvaartus oli 0,1 eurot aktsia kohta ning
kaalutud keskmise Glekurss 3,67 eurot aktsia kohta (2020: nominaalvaartus 0,1 eurot aktsia kohta ning
tlekurss 1,71 eurot aktsia kohta).
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(eurodes) Aktsiate arv
Omaaktsiate arv 31.12.2019 156 901
Muudud omaaktsiad 42809
Omaaktsiate arv 31.12.2020 114 092
MUUdud omaaktsiad 60 254
Omaaktsiate arv 31.12.2021 53838

Tapsem informatsioon aktsiapdhiste maksete kohta on toodud lisas 17.

Reservid

Allolev tabel annab Ulevaate kontserni reservidest omakapitalis.

(eurodes) 31.12.2021 31.12.2020
Kohustuslik reservkapital 101775 300
Optsioonireserv 104 940 26 381
Kokku 206 715 26 681

Optsioonireserv

Kontsern kajastab aktsiap&hise maksetehingu tulemusena saadud teenuseid siis, kui teenused on katte
saadud. Vastav suurenemine kajastatakse omakapitalis kirjel ,Optsioonireserv”.

Kohustuslik reservkapital

Reservkapital moodustatakse iga-aastastest puhaskasumi eraldistest, samuti muudest eraldistest, mis
kantakse reservkapitali seaduse voi pohikirja alusel. Reservkapitali suurus on ette nahtud p&hikirjas ning
see ei vOi olla vaiksem kui 1/10 aktsiakapitalist. Igal majandusaastal tuleb reservkapitali kanda vahemalt
1/20 puhaskasumist. Kui reservkapital saavutab pohikirjas ettenahtud suuruse, I6petatakse reservkapitali
suurendamine puhaskasumi arvelt.

Reservkapitali voib uldkoosoleku otsusel kasutada kahjumi katmiseks, kui seda ei ole véimalik katta
aktsiaseltsi vabast omakapitalist, samuti aktsiakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei voi teha
aktsionaridele valjamakseid.

Kohustuslik reservkapital oli nii 31.12.20271 seisuga kui ka 31.12.2020 seisuga vaiksem Eesti
ariseadustikus ndutust. Koos 2021. aasta majandusaasta aruande kinnitamisega otsustati kanda 13 376
eurot kohustusliku reservkapitali arvele.

Dividendid
2021. aastal ja 2020. aastal dividende ei jaotatud.

Liven Kodu 7 OU maksis 2019. aasta prognoositavate tulemuste alusel 5.09.2019 (hingu osanikele
avansiliste dividendidena valja 102 599 eurot, millega kaasnes tulumaksu kulu 25 650 eurot. 31.12.2019
seisuga kajastati Liven Kodu 7 OU ndue Ghingu osanike vastu summas 102 599 eurot muude nduete
koosseisus (lisa 8). Avansina makstud dividendid tasaarvestati Liven Kodu 7 OU majandusaasta aruande
kinnitamisel 2020. aastal mittekontrollivale osalusele kuuluva kasumiga. Informatsioon investeeringute
kohta tltarettevotetesse on toodud lisas 22.

Kontserni jaotamata kasumi ning potentsiaalse tulumaksukohustise kohta on informatsioon esitatud
lisas 25.
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Lisa 47. Aktsiapohised maksed

Aktsiaoptsioonide programmid (omakapitaliinstrumentidega arveldatavad)

2019. aastal tootati valja aktsia- ja optsiooniprogramm tootajatele ja kontserni votmepartneritele.
Programmi eesmark on anda kontserni tootajatele ja vGtmepartneritele vGimalus panustada kontserni
aktsiakapitali ja koos sellega saada kasu kontserni eduloost.

Aktsiaoptsiooni programmiga seotud peamised tingimused on jargmised:

Optsiooni viljastamise Viéljateenimise tingimused Optsioonide kehtivus

kuupaev

A-optsioonid Kolm aastat alates optsiooni valjastamise Kolm aastat ning Uks kalendrikuu
kuupaevast. optsiooni valjateenimise

tingimuste edukast taitmisest.

B-optsioonid Kolm aastat alates optsiooni valjastamise Kolm aastat ning Uks kalendrikuu
kuupaevast ning optsioonilepingus ette optsiooni valjateenimise
antud finantseesmarkide taitmine. tingimuste edukast taitmisest.

Aktsiaoptsioonide liikkumise tabel

Aktsiaoptsioonide programmide alusel valjastatud optsioonide arv ning kaalutud keskmised
taitmishinnad olid jargmised.

Optsiooni viljastamise aeg Valjastatud instrumentide arv:

A optsioonid B optsioonid* KOKKU
Kehtivad seisuga 31.12.2019 15 550 Kuni 32 325 47 875
2020 valjastatud optsioonid 12 280 Kuni 32107 44 387
Kehtivad seisuga 31.12.2020 27 830 Kuni 64 432 92 262
2021 valjastatud optsioonid 23582 Kuni 48 941 72 523
Kehtivad seisuga 31.12.2021 51412 Kuni 113 372 164 784

* Tabelis on naidatud maksimaalne voimalik valjastatavate optsioonide arv optsioonilepingus ette antud
finantseesmarkide saavutamisel

Koikide nii 2021. kui ka 2020. aastal véljastatud optsioonide taitmishind on 0,1 eurot aktsia kohta.
31.12.2021 seisuga realiseeritavate optsioonide realiseerimishind oli 0,1 eurot (31.12.2020: 0,1 eurot) ja
kaalutud keskmine optsioonide kehtivusaeg 1,8 aastat (31.12.2020: 2,3 aastat).
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Oiglase vaartuse madramine

Tootajate aktsiaoptsioonide diglast vaartust on mdddetud Black-Scholes-Mertoni valemi abil. Vastavalt
IFRS 2-le teenusel pdhinevate ning tegevustulemustel pohinevate optsioonide tingimusi diglase vaartuse
modtmisel arvesse ei voetud. Oiglase vaartuse maaramisel kasutatud sisendid olid jargmised:

A ja B optsioonid

2021 2020
Taitmishind (eurodes) 0,10 0,10
Optsiooni kehtivusaeg (kuud) 36 36
Volatiilsus 24,3% 22,5%
Riskivaba intressimaar 0% 0%
Kaalutud keskmine valjastatud aktsia oiglane 3,71 1,81

vaartus (eurodes)

Oiglase vaartuse maaramisel rakendatud hinnangud
Taitmishind ja optsiooni kehtivusaeg tulenevad kehtivatest optsioonilepingutest.

Volatiilsus on leitud optsiooni vaartuse hindamisele eelnenud kolme aasta Nasdaq Tallinna borsil
noteeritud vorreldavate ettevdtete aktsiahinna volatiilsuste kaalumata keskmisena.

Riskivaba intressimaarana on rakendatud kolme aasta pikkuse lunastustahtajaga Saksamaa valitsuse
vOlakirjade tootlust. Kuna nii 31.12.2021 kui ka 31.12.2020 seisuga on see negatiivne, siis on riskivaba
intressimaarana rakendatud 0%.

Valjastatud aktsia kaalutud keskmine diglane vaartus on leitud diskonteeritud rahavoogude mudeli alusel
ning see vordub aktsiate mudgilepingus margitud aktsia hinnaga.

Kasumiaruandes kajastatud kulud

Optsioonide valjastamise kulu on kajastatud kasumiaruandes to6joukulude koosseisus real ,Palgakulud”
summas 78 559 eurot (2020: 26 381 eurot).
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Lisa 48. Muugitulu

(eurodes) 2021 2020

Miuugitulu geograafiliste piirkondade ldikes

Eesti 6277573 9 000 016

Miulik Euroopa Liidu riikidele kokku 6 277 573 9 000 016

Miulgitulu lepingutest klientidega

Kinnisvara muuk 6 058 701 8 868 839
Mo6bli ja sisustuse mUUk 161347 93 018
Miuugitulu kokku lepingutest klientidega 6 220 048 8 961 857
Mulgitasu 0 4 667
Udritulu 57 525 33493
Muu mudgitulu 57 525 38160
Muugitulu kokku 6 277 573 9 000 016

Mulgitulu kajastamise ajastus

Mulgitulu teostamiskohustuse taitmise ajahetkel 6220 048 8 966 523
Tulu kliendilepingutest kokku 6 220 048 8 966 523
Udritulu 57 525 33 493
Miulgitulu kokku 6 277 573 9 000 016

Kliendilepingute saldod

Allolev tabel annab Ulevaate lepingulistest varadest ja lepingulistest kohustistest klientidega:

(eurodes) Lisa 31.12.2021 31.12.2020
Nouded ostjate vastu 8 22 420 3294
Saadud ettemaksed 14 6 081640 1715 690

2021. aastal teenis kontsern mudgitulu kinnisvara mudgist kahes arendusprojektis Tallinnas:

- Alasitn 5 (arendaja: Liven Kodu 14 OU) projekt valmis 2020. aasta I6pul ning midgitulu jagunes
vastavalt asjadiguslepingute ajakavale 2020. aasta ning 2021. aasta vahel. 31.12.2021 seisuga
olid kdik kodud muudud ning asjadiguslepingute alusel koduostjatele Ule antud.

- Turi tn 4 (arendaja: Liven Kodu 15 OU) projektis valmib kokku 80 kodu ning (ks &ripind, mis
jagunevad kolme hoone vahel. 31.12.2021 seisuga oli asjadiguslepingute alusel muudud ning
klientidele Ule antud 18 kodu ning k&ik ulejaanud kodud olid v&ladiguslepingute alusel mutdud.
Mdudmata oli tksnes aripind.

Saadud ettemaksed on seotud kinnisvara arendustoode eest saadud tasudega klientidelt, mille puhul
milgitulu kajastatakse kinnisvara tleandmisel kontsernilt kliendile (ehk asjadiguslepingu sélmimisel).
Kontserni juhtkond hindab, et saadud ettemaksete taitmata toimingukohustise saldod kantakse
tuludesse vastavalt projektide eelarvestatud ehituse valmimise tahtaegadele.
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Lisa 49. Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes) Lisa 2021 2020
Ehitus- ja sisustuskulud 3008 484 4709 717
Krundi hanke ja ettevalmistustasud 562 453 1030 809
Finantseerimistasud 147 267 288 668
Projekteerimistasud 107 729 258 927
Administratiivsed tasud 219 608 425 039
Hoonestamise ja jarelevalve tasud 17 349 38148
Liitumistasud 28144 25 684
Kokku 10 4 091034 6776 991
Lisa 20. Mitmesugused tegevuskulud
(eurodes) 2021 2020
Turunduskulud 453746 372783
Juhtimis- ja muugiteenused 182188 236 334
Raamatupidamine, audit, konsultatsioonid 192 745 97278
Oigusteenused 1237 8215
Kontori kulud 86 286 65 021
IT-kulud 53969 35 448
Transport 51328 36 889
Varbamis- ja koolituskulud 59727 9252
Muud kulud 172 606 58 590
Kokku 1263 830 919 811

2021. aasta juhtimis- ja muugiteenuste koosseisus on kajastatud seotud osapooltelt ostetud teenuste

kulu kokku summas 145 000 eurot (2020: 180 000).

Lisa 24. Toojoukulud

(eurodes) 2021 2020
Palgakulu 743 356 337 396
Sotsiaalmaksu ja té6tuskindlustusmaksu 223793 104 462
kulu

Kokku 967 149 441 857
Tootajate keskmine arv taandatuna 16 9
taistodajale

sh téolepingu alusel tootavad isikud 15 9
sh juhatuse liikme lepingu alusel 1 0

tdéotavad isikud
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Lisa 22. Investeeringud tluitarettevotetesse

Kontserni emaettevéotte osalused tutarettevotetes aruandeperioodi I6pu seisuga:

Tltarettevotete Pohitegevusala Asukohariik Osaluse % Osaluse %
loetelu 31.12.2021 31.12.2020
Liven Kodu OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 2 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti - 100
Liven Kodu 3 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti - 100
Liven Kodu 4 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 50U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 6 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 7 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 0] 0
Liven Kodu 9 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 10 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 110U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 12 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 14 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 15 0OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 16 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 17 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 18 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 19 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 -
Liven Kodu 20 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 -
Liven Wohnugsau Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 -
GmbH

Liven Kodu 7 OU

Kontsernil ei ole osalust ettevdttes Liven Kodu 7 OU. Liven Kodu 7 OU eesmark on kinnisvara arendus
ning selle miuk. Liven Kodu 7 OU juhtimist teostab kontsern 1&bi juhtimislepingu. Kontsern vastutab Liven
Kodu 7 OU igapéevase juhtimise, raamatupidamise ning aruandluse korraldamise, projekti labiviimisega
seotud tegevuste ning kdikide muude selliste tegevuste teostamise eest, mis on vajalikud kinnisvara
arenduse ning mulgi saavutamiseks. Kontsernil on vdimalus juhtida Liven Kodu 7 OU olulisi tegevusi ning
kontsern on avatud kasumi muutlikkusele. Kontserni juhtkond on hinnanud, et kontsernil on kontroll Liven
Kodu 7 OU e, mist&ttu kajastuvad Liven Kodu 7 OU finantsnaitajad kontserni konsolideeritud aruandes.

Muutused kontserni struktuuris

01.01.2021 seisuga Uhines Liven Kodu 2 0U ja Liven Kodu 3 OU Liven Kodu OU-ga, kusjuures Liven Kodu
OU oli tehingus thendav Uhing. K&ik Ghingud olid kontserni valitseva maju all.

2021. aastal asutati Eestis titarettevdtted Liven Kodu 19 OU ja Liven Kodu 20 OU. 2021 aasta novembris
asutati Saksamaal tutarettevote Liven Wohnugsbau GmbH.
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Lisa 23. Seotud osapooled

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

- kontserni emaettevdte Liven AS ja Liven AS-i Ule olulist moju omavad aktsionarid;
- juhtkonna vétmeisikud (ndukogu ja juhatuse liikmed), nende lahedased sugulased ja nende poolt
kontrollitud v&i olulise m&ju all olevad ettevétted.

Kontsern loeb osapooli seotuks juhul, kui (ihel osapoolel on kontroll teise osapoole Ule vdi oluline m&ju
teise osapoole arilistele otsustele. Olulise mdju olemasolu eeldatakse, kui isikul on rohkem kui 10%
haaledigusest.

(A) Saldod seotud osapooltega

(eurodes) Lisa 31.12.2021 31.12.2020

Kohustused seotud osapoolte ees
Volad tarnijatele

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 6 000 6 600
Saadud ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning nende olulise maju all
olevad ettevétjad 0 34338

Intressikohustised

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 163102 72188
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning nende olulise mdju all
olevad ettevétjad 2652 0
Intressikohustised kokku 13 165 754 73188
Luhiajalised volad tarnijatele ja muud vélad seotud osapoolte 171 754 14 126
ees kokku
Intressikohustised
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 110 022 9623
Tegev- ja korggm]uhtkond ning nende olulise moju all 47 940 5 497
olevad ettevotjad
Intressikohustised kokku 13 157 962 15120
Pikaajalised vélad tarnijatele ja muud vdlad seotud osapoolte 157 962 15120
ees kokku
(B) Tehingud seotud osapooltega
(eurodes) Lisa 2021 2020
Muugitulu
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud Io) 199 501
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning nende maju all olevad
ettevdtjad 441 154 607
Kokku muigitulu seotud osapooltelt 441 354 108
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Ostetud teenused
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Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 20 145 000 180 000
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning nende madju all olevad
ettevétjad 16 285 0
Kokku ostetud teenused seotud osapooltelt 161285 180 000
Makstud intressid
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 57 088 394709
Tege\i—Ja kdorgem juhtkond ning nende maju all olevad 0 129 471
ettevotjad
Kokku makstud intressid seotud osapoolte laenudelt* 57 088 524180

*Liven AS grupi ettevotted kapitaliseerivad hoonestusprojektide arenduseks voetud laenude
laenukasutuse kulusid varude soetusmaksumuse koosseisus kuni objekti valmimiseni ning kodude

mudgini asjadiguslepingute alusel.

Seotud osapooltele muldi ja anti dle 2020. aastal kodusid. Seotud osapoolte vastu kajastatud nduete
osas ei ole 2021. ega 2020. aastal allahindluseid moodustatud. Seotud osapooltelt osteti nii 2021. kui ka
2020 aastal juhtimisteenuseid. Seotud osapooltele mutdi 2021. aastal pdhivara.

(C) Muutused seotud osapoolte laenukohustuste saldodes

Lisa 2021 2020
1.01 Laenukohustus seotud osapoolte ees 3362 860 5 815 759
Saadud laenud
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 3400 000 3398 750
Tege\i—Ja kdrgem juhtkond ning nende mdju all olevad 700 000 170 000
ettevotjad
Kokku saadud laenud 4100 000 3568 750
Saadud laenude tagasimaksed
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud -686 063 -4796 419
Tege\i—Ja kérgem juhtkond ning nende mdju all olevad 0 1394 378
ettevotjad
Kokku saadud laenude tagasimaksed -686 063 -6 190 797
Tekkepodhise (kapitaliseeritud) intressiga tasaarveldatud
maksed
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 140 667 127 835
Tege\i -ja kdrgem juhtkond ning nende maju all olevad 45 047 41313
ettevédtjad
Kokku tekkepohise (kapitaliseeritud) intressiga 185 708 169 148
tasaarveldatud maksed
31.12. Laenukohustus seotud osapoolte ees 13 6 962 506 3362 860

Koik laenukohustused seotud osapoolte eest nii 31.12.2027 kui ka 31.12.2020 seisuga on nomineeritud
eurodes. Seotud osapooltelt saadud laenud on fikseeritud intressimaaraga vahemikus 8-13,5%

(31.12.2020: 8-13,5%). Tapsem informatsioon laenukohustiste kohta on toodud lisas 13.
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Muud tehingud seotud osapooltega
Tehingud aktsiakapitaliga on kirjutatud lahti lisas 16 ning investeeringud tiitarettevotetesse lisas 22.

Juhatuse liikkmetele muldi 2021. aastal ettevdtte optsiooniprogrammi LEOP raames 2 230 aktsiat
kaalutud keskmise hinnaga 3,58 eurot aktsia kohta (2020: 5 844 aktsiat, kaalutud keskmise hinnaga 2,05
eurot aktsia kohta). Tapsem infomatsioon aktsiapdhiste maksete kohta on toodud lisa 17.

Juhatuse liikmetele maksti 2021. aastal téotasusid summas 113 454 eurot (2020: 51 379 eurot). Ndukogu
likmetele tasu ei arvestatud ei 2021. ega ka 2020. aastal. Juhatuse liikmete ennetdhtaegsel
tagasikutsumisel voi lepingu mittepikendamisel kuulub tingimusliku kohustusena tasumisele
lahkumishivitis kuue kuu tasu ulatuses. Kokku on 31.12.2021 seisuga voimalik lahkumishuvitiste
tasumise kohustus summas 112 980 eurot (31.12.2020: 0 eurot).

Lisa 24. Muud korrigeerimised

(eurodes) 2021 2020
Intressikulu kapitaliseerimine varudes 1208 309 1002 679
Garantiireservi korrigeerimine -11 220 -11 629
Muud korrigeerimised -400 0
Muud korrigeerimised kokku 1196 689 991 050

Lisa 25. Tingimuslikud kohustised

Liven Kodu 5 OU tingimuslik intressikohustis

2017. aastal sélmitud Liven Kodu 5 OU investorlepingute alusel makstakse investoritele projekti etapi
valmimisel projekti edukusest sdltuvat lisaintressi, mille maksmise ja suuruse otsustab kontsern projekti
arendajana. Arendajal on digus teha lisaintressi maksmise voi mittemaksmise otsus parast iga projekti
etapi |6ppu vastavalt ettevotte kapitali vajadustest projekti edasisel Iabiviimisel. Aruande koostamise
seisuga valitseb makromajanduslikust keskkonnast tulenevalt ebakindlus nii projekti edukusest soltuva
lisaintressi suuruse kui ka tasumiskohustise tekkimise aja osas, mistottu tasumiskohustise suurust ei ole
voimalik usaldusvaarselt maarata.

26.02.2021 tasuti Liven Kodu 5 OU vélausaldajatele avansiliselt projekti edukusest sdltuvat intressi
summas 800000 eurot, mida kajastatakse 31.12.2021 seisuga finantsseisundi aruande Kirjel
,Ettemaksed" (lisa 9). Olulised laenulepingu tingimused on lahti kirjutatud lisas 13.

Tingimuslik tulumaksukohustis

Kontserni jaotamata kasum aruandeperioodi 16pu seisuga moodustas 3 392 120 eurot (31.12.2020:
2846 735 eurot). Maksimaalne vdimalik tulumaksu kohustise summa, mis voib kaasneda kogu
jaotamata kasumi véaljamaksmisel dividendidena on 678 424 eurot (31.12.2020: 569 347 eurot), seega
netodividendina oleks vdimalik valja maksta 2 713 696 eurot (31.12.2020: 2 277 388 eurot).

Maksimaalse voimaliku tulumaksukohustise arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavate
netodividendide ja 2021. aasta konsolideeritud kasumiaruandes kajastatava dividendide tulumaksu
summa ei voi Uletada jaotuskdlblikku kasumit aruandeperioodi I6pu seisuga.
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Lisa 26. Bilansipaeva jargsed stindmused

Ukraina soda

Venemaa Foderatsioon alustas 24.02.2022 laiaulatuslikku sojalist kallaletungi Ukrainale, mis 2021. aasta
majandusaasta aruande koostamise seisuga jatkuvalt kestab. Kontserni juhatus on hinnanud
bilansipdeva jargse sindmusena Ukraina s&ja vdimalikku md&ju kontserni finantsaruannetele ning
kontserni tegevuse jatkuvusele, sealhulgas on hinnatud rahvusvahelise kogukonna poolt Venemaa suhtes
rakendatud sanktsioonide paketi vdimalikku mdju. Juhtkonna hinnangul ei p&hjusta Ukraina sdda
31.12.2021 seisuga kontsernile olulist tegevuse jatkuvuse riski.

Eesti ehitussektor on avatud Ukraina s&ja otsestele mdjudele labi toojouturu ning tarneahelate.

- Eesti ehitusturul tootab arvestatav hulk Ukraina ja Valgevene toolisi, kes vdivad s6ja tottu kas
lGhiajaliselt vdi pusivalt kodumaale tagasi siirduda. Oskustodliste puudus voib pdhjustada viivitusi
pooleliolevate ehitusprojektide I6petamisel, uute ehituste alustamisel ning tésta ehituskulusid.

- Mitmete ehitussektoris kasutatavate toorainete tarneahelad on seotud Venemaa, Valgevene ning
Ukrainaga, millest olulisimad on erinevad metallid ja puit. Ukraina séda on oluliselt vahendanud metalli
kattesaadavust ning hippeliselt tdstnud materjalide hindasid. Eeltoodud materjale on véimalik tarnida ka
muudest riikidest, kuid uute tarneahelate sissetootamine votab aega ning ebakindlus nii hindade kui ka
tarneaegade osas pikendab ehitushangete labiviimise ajakava ning tdstab oluliselt ehituskulusid.

Liveni ehituses olevates projektides on ehituslepingud peatoovétjatega sdlmitud fikseeritud hinna ja
tahtajaga, kuid sellest hoolimata vdib olukord tuua kaasa moningase ehituskulude kasvu ja tahtaegade
pikenemise. Riski maandab asjaolu, et enamus Ukraina soja riskidele avatud materjalidest on
majandusaasta aruande koostamise seisuga varutud ning tarnitud, mist&ttu juhatus ei oota olulist mdju
pooleliolevatele ehitusprojektidele.

Ukraina s6da v&ib pdhjustada olulisi muutusi ndudluses kinnisvara jarele. Sojast pdhjustatud ebakindlus
vOib parssida uute mulgilepingute s6lmimist ning motiveerida kliente broneeringutest vdi
vOladiguslepingutest taganema. Teisalt suurendab Ukraina sdjapdgenike saabumine Eestisse Uuriturul
noudlust (madalama hinnatasemega) kinnisvara jarele, mis vahendab kinnisvara Uldist kattesaadavust ja
avaldab survet nii udrihindade kui ka kinnisvara muugihindade kasvu jatkumiseks.

Juhatus on seetdttu hinnanud, et Ukraina sdjast pdhjustatud majanduskeskkonna muutused ei ole
pdhjustanud varude ja ostjate vastu esitatavate nduete allahindlusvajadust. Kontserni juhatus analudsib
jatkuvalt kriisi vdimalikku mdju ning teeb ehituse peatoovotjatega tihedat koostood tarneahelate mojude
selgitamiseks ning vajadusel alternatiivide leidmiseks materjalide tarneteks. Luhiajaliselt voib sdda
pohjustada ajalisi viivitusi kontserni aritegevuses.
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Lisa 27. Emaettevotte finantsinformatsioon

W

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele tuleb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
lisades avaldada konsolideeriva Uksuse (emaettevdte) eraldiseisvad konsolideerimata aruanded.
Emaettevdtte pShiaruanded on koostatud kasutades samu arvestuspdhimdtteid, mida on kasutatud
konsolideeritud aruannete koostamisel selle erandiga, et emaettevotte konsolideerimata pdhiaruannetes

on investeeringud tutarettevotetesse kajastatud soetusmaksumuses.

Finantsseisundi aruanne

(eurodes) 31.12.2021 31.12.2020
Kaibevarad

Raha ja raha ekvivalendid 636 813 774 330
Nouded ostjate vastu ja muud nduded 2269 657 239 015
Ettemaksed 17 510 14 334
Varud 804 1972
Kaibevarad kokku 2924784 1039 651
Pdhivarad

Investeeringud tUtarettevotetesse 62 500 37 500
Nouded ostjate vastu ja muud nduded N 467 273 6 400 286
Materiaalsed pdhivarad 122 491 51117
Immateriaalsed pdhivarad 59187 0
Pohivarad kokku T 71 451 6 488 902
VARAD KOKKU 14 636 235 7 528 554
Kohustised

Laenukohustised 6523 0
Vélad tarnijatele ja muud vélad 482 370 183 561
Lihiajalised kohustised kokku 488 893 183 561
Pikaajalised kohustised

Laenukohustised 45748 ]
Pikaajalised kohustised kokku 45748 o
Kohustised kokku 534 640 183 561
OMAKAPITAL

Aktsiakapital 1151512 1017 750
Ulekurss 8 056 879 2960184
Omaaktsiad -4 884 -1 409
Optsioonireserv 104 940 26 381
Kohustuslik reservkapital 101775 300
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 3250 312 2 463 451
Aruandeaasta kasum 1441061 888 337
Omakapital kokku 14 101 595 7 344993
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 14 636 235 7 528 554
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(eurodes) 2021 2020
Muugitulu 1879 206 1137 510
Muud aritulud 851 10 827
Kaubad, toore, materjal ja teenused -196 489 -373 019
Mitmesugused tegevuskulud -883 662 -513 799
Toojoukulud -967 149 -441 857
Pohivarade kulum ja vaartuse langus -25 433 -12 958
Muud arikulud -1062 -20
Arikasum (kahjum) -193 739 -193 316
Finantstulu 1658 438 1081653
Finantskulu -23 638 0
Finantstulud ja —kulud kokku 1634 800 1081653
Kasum enne tulumaksu 1441061 888 337
Tulumaksukulu ] 0
Aruandeaasta puhaskasum 1441061 888 337
Aruandeaasta koondkasum 1441061 888 337
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Rahavoogude aruanne
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(eurodes) 2021 2020
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST

Arikasum -193 327 -193 316
Korrigeerimised:

Po&hivara kulum ja vaartuse langus 25 433 12 958
Kasum (kahjum) materiaalse ja immateriaalse pdhivara mutgist -40 -4750
Muud korrigeerimised 73518 26 381
Korrigeerimised kokku 98 551 34 589
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -890 004 393119
Varude muutus 11169 6 455
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 255103 105 351
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU -718 508 346198
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST

Tasutud materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetamisel -49 666 -56197
Laekunud materiaalse ja immateriaalse pdhivara muugist 440 4750
Tasutud tutarettevotte soetamisel -30 000 0
Antud laenud -7 666 035 -2 245 400
Antud laenude tagasimaksed 1791931 1557 200
Laekunud intressid 1344 030 387 433
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -4 609 300 -352 214
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST

Saadud laenud 600 000 0
Saadud laenude tagasimaksed -605 351 0
Makstud intressid -24 049 0
Laekunud aktsiate voi osade emiteerimisest 4999 997 0
Laekunud omaaktsiate vdi -osade muugist 219 695 77 682
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST KOKKU 5190 291 77 682
RAHAVOOD KOKKU -137 517 71 666
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi algul 774 330 702 664
Raha ja raha ekvivalentide muutus -137 517 71 666
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi I6pul 636 813 774 330
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Omakapitali muutuste aruanne

Aktsiakapital Ulekurss Optsioonireserv  Omaaktsiad Kohustuslik Jaotamata Kokku
reservkapital kasum

(eurodes) (kahjum)
Saldo seisuga 31.12.2019 1017 750 2886 783 (o] -15 690 300 2 463 450 6352 593
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0 0 0 0 888 337 888 337
Muud muutused omakapitalis 0 73 401 26 381 4281 0 0 104 062
Saldo seisuga 31.12.2020 1017 750 2960 184 26 381 -11 409 300 3351787 7 344 993
Valitseva ja olulise mdju all olevate osaluste 0 0 0 0 0 -37 500 -37 500
bilansiline vaartus
Valitseva ja olulise modju all olevate osaluste 0 0 0] 0] 0] -417 574 -417 574
vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital 1017 750 2960 184 26 381 -1 409 300 2896 713 6 889 919
31.12.2020
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0 0 0 0 1441061 1441061
Emiteeritud aktsiakapital 133762 4 866 236 0 0 0 0 4 999 998
Aktsiaoptsioonid 0 0 78 558 0 0 0 78 558
Omaaktsiate soetamine 0 0 0 0 0] 0 (0]
Omaaktsiate vodrandamine 0 235 459 0 6 525 0 0 241984
Kohustuslik reservkapital 0 101 475 -101 475 (0]
Makstud dividendid 0 0 0 0] 0 (0]
Muud muutused omakapitalis 0 -5000 0 0 -5 000
Saldo seisuga 31.12.2021 1151512 8 056 879 104 939 -4 884 101775 4 691373 14 101 594
Valitseva ja olulise méju all olevate osaluste 0 0 0 0 0 -62 500 -62 500
bilansiline vaartus
V.;\.I.ltseva ja olulise maoju aVII olevate osalu;te 0 0 0 0 0 1231753 1231753
vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital 1151512 8 056 879 104 939 -4 884 101775 3397120 12 807 341

31.12.2021
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Juhatuse kinnitus 20241. aasta
majandusaasta aruandele

Juhatus on 31.03.2022. koostanud Liven AS tegevusaruande ning konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande.

Liven AS 31.12.2021 I6ppenud majandusaasta aruanne koosneb tegevusaruandest ja konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandest, mille juurde on lisatud séltumatu vandeaudiitori aruanne ja kasumi
jaotamise ettepanek.

i A

"Andero Laur

Mihkel Simson Ima Kester
Juhatuse esimees Juhatuse liige y Juhatuse liige
31.03.2022 31.03.2022 31.03.2022
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SOltumatu vandeauditori aruanne

Liven ASi aktsionaridele

Aruanne konsolideeritud raamatupiciamise aastaaruande audii konta

Oleme auditeerinud Liven ASi ja selle titarettevotete (koos nimetatud kontsern) konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember
2021, konsolideeritud koondkasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud
omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupdeval I|6ppenud aasta kohta ja konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspohimotete kokkuvotet ning muud
selgitavat informatsiooni.

Meie arvates kajastab lehektlilgedel 33 kuni 75 esitatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis
olulistes osades oiglaselt kontserni konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2021 ning sellel
kuupdeval loppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid
kooskodlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu Euroopa Liit on need vastu votnud.

Arvamuse alus

Viisime auditi |abi kooskolas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt
nendele standarditele kirjeldatakse tdiendavalt meie aruande osas ,Vandeaudiitori kohustused seoses
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme kontsernist soltumatud kooskolas
kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh s6ltumatuse standardid), ja oleme taitnud oma muud
eetikaalased kohustused vastavalt nendele nouetele. Me usume, et auditi toendusmaterjal, mille oleme
hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon holmab tegevusaruannet, kuid ei holma
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet.

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei h6lma muud informatsiooni ja me ei
esita selle kohta mitte mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meil kohustus lugeda muud
informatsiooni ja kaaluda seejuures, kas see lahkneb oluliselt konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandest vOi teadmistest, mille auditi kdigus omandasime, voi kas see néib olevat muul viisil oluliselt
véarkajastatud. Lisaks on meie kohustus avaldada, kas tegevusaruandes esitatud informatsioon on vastavuses
kohalduvate seaduses satestatud nouetega.

Kui me teeme oma t66 alusel jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, siis oleme
kohustatud sellest asjaolust teavitama. Meil ei ole sellega seoses millestki teavitada ning avaldame, et
tegevusaruandes esitatud informatsioon on olulises osas kooskolas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandega ning kohalduvate seaduses satestatud nouetega.



Juhatuse ja nende, kelle iilesandeks on valitsemine, kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise

aastaaruandega

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja oOiglase esitamise eest
kooskodlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu Euroopa Liit on need vastu votnud, ja sellise
sisekontrolli eest, mida juhatus peab vajalikuks, et oleks voimalik koostada pettusest voi veast tuleneva olulise
vdarkajastamiseta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama, kas kontsern
suudab oma tegevust jatkata, esitama infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta, kui see on
asjakohane, ja kasutama arvestuses tegevuse jatkuvuse alusprintsiipi, vdlja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb
kontserni likvideerida voi selle tegevuse I0petada voi kui tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle tilesandeks on valitsemine, vastutavad kontserni finantsaruandlusprotsessi jarelevalve eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
tervikuna on pettusest voi veast tuleneva olulise vdarkajastamiseta ja anda valja vandeaudiitori aruanne, mis
sisaldab meie arvamust. Pohjendatud kindlus on korgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise
vaarkajastamise esinemisel see kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) teostatud auditi
kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised voivad tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis,
kui voib pohjendatult eeldada, et need voivad Uksikult voi koos mojutada majanduslikke otsuseid, mida
kasutajad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Rahvusvaheliste auditeerimise standardite (Eesti) kohase auditi kaigus kasutame kutsealast otsustust ja
sailitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi valtel. Lisaks:

— teeme kindlaks konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande pettusest voi veast tuleneva olulise
vaarkajastamise riskid ja hindame neid, kavandame riskidele vastavad auditiprotseduurid ja teostame
neid ning hangime piisava ja asjakohase auditi toendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele.
Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva
vaarkajastamise puhul, sest pettus voib tdhendada salakokkulepet, voltsimist, informatsiooni tahtlikku
esitamata jatmist voi vaaresitust voi sisekontrolli eiramist;

— omandame arusaamise auditi jaoks asjakohasest sisekontrollist, et kavandada antud tingimustes
asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust kontserni sisekontrolli
tulemuslikkuse kohta;

— hindame kasutatud arvestuspohimotete asjakohasust ning juhatuse raamatupidamishinnangute ja
nende kohta avalikustatud informatsiooni pohjendatust;

— teeme jarelduse selle kohta, kas arvestuses tegevuse jatkuvuse alusprintsiibi kasutamine juhatuse
poolt on asjakohane ja kas hangitud auditi tdendusmaterjali pohjal esineb slindmustest voi
tingimustest tulenevat olulist ebakindlust, mis voib tekitada markimisvaarset kahtlust kontserni
jatkuva tegutsemise suhtes. Kui jareldame, et eksisteerib oluline ebakindlus, siis oleme kohustatud
juhtima vandeaudiitori aruandes tdhelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle
kohta avalikustatud informatsioonile voi kui avalikustatud informatsioon on ebapiisav, siis
modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pohinevad kuni vandeaudiitori aruande kuupdevani
hangitud auditi toendusmaterjalil. Tulevased slindmused voéi tingimused voivad pohjustada seda, et
kontsern ei jatka oma tegevust;

— hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande Uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu,
sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne esitab selle aluseks olevaid tehinguid ja stiindmusi diglasel viisil;

— hangime kontserni majandustliksuste voi dritegevuse finantsinformatsiooni kohta piisavalt asjakohast
toendusmaterjali, et avaldada arvamust kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
kohta. Vastutame kontserni auditi juhtimise, jarelevalve ja teostamise eest. Oleme ainuvastutavad
oma auditiarvamuse eest.



Vahetame informatsiooni nendega, kelle ililesandeks on valitsemine, muuhulgas auditi planeeritud ulatuse ja
ajastuse ning markimisvaarsete auditi tdhelepanekute, kaasa arvatud auditi kadigus tuvastatud
markimisvaarsete sisekontrolli puuduste kohta.

Tallinn, 31. mérts 2022

Indrek Alliksaar Andres Soosalu
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LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2021 AV%/

Kasumi jaotamise otsus

Juhatus teeb ettepaneku jaotada emaettevotte aktsionaridele kuuluv osa 2021. aasta puhaskasumist
summas 646 859 eurot jargnevalt:

- kanda 13 376 eurot kohustusliku reservkapitali arvele,

- kanda 633 483 eurot eelmiste perioodide jaotamata kasumi arvele.
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