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Kiri senistele ja tulevastele aktsionaridele

2022. aastat kokku vottes voib rahule jaada nii saavutatud muugitulu, puhaskasumi ning meie atraktiivse
arendaja mainega turul. Loppenud aastal andsime Vaike Tallinna ja Uus-Meremaa arendusprojektides
uutele koduomanikele (le kokku 185 korterit ja alustasime Uus-Meremaa projektis viimase kahe koéige
merepoolsema maja ehitust. Parast pikka eeltood algasid ehitused Iseédra ja Luuslangi arendustes, mis on
mitmeetapilised ja annavad meile t66d veel mitmeks aastaks. Oleme jdudnud IGpusirgele
ettevalmistustega alustamaks miulgitegevusega meie signatuurprojektis Regati, kuhu oleme palju
panustanud, et antud asukohast kujuneks mooda mereaart jalutavale Tallinlasele sihtpunkt kuhu jéuda.

Ldppenud aastal votsime kasutusele enda loodud Kodukujundaja tarkvara, mis aitab meie klientidel teha
lihtsamini ja kiiremini viimistlusvalikuid ning aitab koduostjatel paremini aru saada, kuidas nende tulevane
kodu valja naeb. Tanu Kodukujundaja tarkvarale suudame oma vaartuspakkumise tuua klientideni
vaiksema vaeva ja suurema efektiivsusega. Tanaseks on positiivse vastuse saanud ka slgisel esitatud
taotlus Ehituse e-hlipe rahastusprogrammi finantseerimaks Kodukujundaja tarkvara edasiarendamist ja
tootestamist.

Hea korval jaab 16ppenud aastat iseloomustama valiskeskkonna jarsk halvenemine - Ukraina soda,
rekordkdrge inflatsioon, intressiméaarade kiire kasv ja aasta teises pooles rekordmadalale jdudnud tarbija
kindlustunne. Hoolimata valiskeskkonna kiirest halvenemisest suutsime sdlmida uusi mudgilepinguid
mitte oluliselt madalamas mahus vorreldes 2021. ja 2020. aastatega. Muutunud majanduskeskkonnas
oleme oma varasemaid kasvuplaane vahendanud ning keskendume efektiivsuse tdstmisele ja
vaartuspakkumise edasiarendamisele, et majanduskeskkonna paranedes saaksime oma kasvuplaane
taas edukalt realiseerida.

Olgugi, et seoses inflatsiooni ja hindade kasvuga on oluliselt vahenenud tarbijate ostuvdime, v3ib tuleviku
suhtes ettevaatlikult optimistlik olla. Kinnisvaraturgu mdjutavad fundamentaalse naitajad nagu tallinlaste
sissetulekute kasv, tootavate inimeste arv, leibkondade arvu kasv ja aina suurem vajadus energiasaastlike
kodude jargi on koik positiivselt turgu toetamas ja tasapisi taastub tarbijate ostujoud. Meie portfellis on
t6od mitmeks jargnevaks aastaks ja loodame, et lisaks vaartuspakkumise ja tehnoloogiliste lahenduste
arendamisele tekkib alanud aastal ka vdimalusi heade kinnistute arendusportfelli lisamiseks. Kodusid on
loodud aegade algusest ning vajadus hingega loodud kodude jarele jaab pusima ka tulevikus.

Andero Laur
Liven AS

Juhatuse esimees
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Tegevusaruanne

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

Liveni 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 t60 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, koostoo-
partneritega ja aktsionaridega on edu
saavutamise aluseks. Meie, VAU-inimesed,
oleme proaktiivsed suhtlejad ja alati oma nduga
abiks.
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Ulevaade Liveni arimudelist

Liven AS (edaspidi ka emaettevote voi ettevote voi koos tiitarettevbtetega edaspidi kontsern) on 2014
aastal asutatud ja Tallinnas tegutsev elukondliku kinnisvara arendaja. Oma suhteliselt lihikese
tegutsemisaja jooksul on Liven joudnud Eesti juhtivate kinnisvara arendajate hulka. Liven arendab
elukondlikku kinnisvara ning viimase kaheksa aasta jooksul on loodud ja koduomanikele Ule antud ligi 600
kodu. Kontsernil on Tallinnas Ule 20 tootaja ja Uks tootaja Saksamaal. 2022. aasta I6puga oli
arendusprojektide portfellis Giheksa arendusprojekti, milles on erinevates arenduse faasides tle 1 600
kodu eeldatava mitgimahuga suurusjargus 400 miljonit eurot. Arendusportfellis jagub t60d jargnevaks
neljaks-viieks aastaks.

Liveni arendusportfell on seni keskendunud vaid Tallinnale, mille hulka loeme ka linnapiiri vahetusse
lahedusse jaava arendusprojekti Harku vallas. Oleme hoolikalt kaalunud geograafilise laienemise
voimalusi, kuid jatkuvalt on veel 100% meie arendusportfellist Eestis. Soovime geograafilisi riske hajutada
ja toetada kasvuvGimalusi tegutsemisega ka Eestist valjas asuval arenenud ja kasvaval turul.

Liven keskendub elamuarenduse vaartusahela igale etapile, hdlmates arenduseks sobiva maa
omandamist, arendamist, kontseptsiooni planeerimist, turundust ja mtuki ning muugijargset teenindust.
Ehituse juhtimisel kasutame valiseid partnerid. Pakume labimdeldud kontseptsiooni ja planeeringuid koos
erinevate sisustusalternatiividega ning koduostjale véimalust oma uue kodu kujundamises osaleda. Me
el arenda eramuid ning kinnistute soetamisel jalgime, et aripindade osakaal ei uletaks 25%. Koduostjad
hindavad meie pakkumist ning oleme aastaid pusinud Eesti kdige mainekamate kinnisvaraarendajate
tipus ning ka klientide vahetu tagasiside on pusinud labi aastate korge.

Kdigi tutarettevotete omandus kuulub 100%-liselt kontserni ettevottele. Kontserni
varsemas Jja vahem kapitaliseeritud arengustaadiumis kasutasime rohkem /\
finantseerimist, mis hdlmas ka arenduse edukuse komponenti. Tanaseks on a
kapitaliseeritus joudsalt paranenud ning sellest tulenevalt ka finantseerimise

tingimused. 2023. aastal arendame viimast projekti, mille finantseerimise

hind soltub ka projekti edukusest.
Tallinna elukondliku kinnisvaraturu kasvu on viimase kimnendi jooksul /
toetanud hulk erinevaid tegureid. Sellesse on oma panuse andnud nii

kiire majanduskasv, mdddukas inflatsioon, linna elanikkonna kasy,

jOudsalt pead t6stnud tehnoloogiafirmade ja start-up sektori tegevus,

suurenenud  tahelepanu  energiaefektiivsusele,  suhteliselt  amortiseerunud
ndukogudeaegne eluasemefond ning piiratud kvaliteetse pakkumise olemasolu.
Loomulikult ka koduomanikele soodsatel tingimustel kattesaadav finantseerimine. Kuigi
finantseerimistingimused halvenesid 2022. aastal vorreldes eelnevate aastatega, on
jatkuvalt mitmed tegurid toetamas valdkonna pikaajalist véljavaadet.

Nii Liveni vaartuspakkumise kui ka riskide juhtimine toimub labivalt
kdigis arenduse etappides kuid koige olulisem saab tehtud koige
alguses - maa ostu eelduseks on lisaks arendusprojekti toetava
dldplaneeringu  olemasolule  detailne  riskide  hinnang  ning
konkurentsieeliste olemasolu. Ehitusega alustame reeglina alles siis kui

eelmiuik on joéudnud 50%-ni. Sellega hoiame investeeringute riski madala ja
veendume ka, et kliendid hindavad pakutavat. g E

Raamatupidamise aastaaruande toélgendamisel tuleb meeles pidada, et valdav

enamus arenduseks tehtud kuludest, sealhulgas ka finantseerimisekulud, ei

kajastu perioodi kuludena ega valmidusastme jargi vaid on kapitaliseeritud

arendusperioodi jooksul varudena. Mudgitulu ning sellega koos ka arendusprojektiga seotud kulu,
kajastatakse kasumiaruandes alles parast ehituse I6ppu ning asjadiguslepingu alusel kodude Uleandmist
koduomanikele.
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Votmenaitajad

32,6 mn€

2022. aasta mudgitulu

292,7%

2022. aasta omakapitali tootlus

np 4

mainelt kinnisvaraarendaja Eestis, jagatud koht

1 557

kodu, arendusportfelli VOL maht

3,5 mn<€

2022. aasta puhaskasum

27,4%

Omakapitali maar 2022. aasta I6pus

8,9/10

klienditagasiside hinne

~400 min €

arendusportfelli hinnanguline midgitulu maht

2022. aastal lisandunud arendusprojektid:

35 kodu

Virmalise 3

2 9231 m?

miilidav pind
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Ulevaade 2022. aasta tulemustest

Muilgitulu

Mudgitulu kinnisvara muugist kajastatakse perioodil, mil sdlmitakse asjadigusleping ning antakse
kinnisvaraomand koduostjale Ule. Valdkonnas uldiselt, aga eriti arvestades Liveni arimudelit ning sisemist
eesmarki saavutada eelmuugi korge tase enne ehituse algust, on mutgi seisukohalt peamine indikatiivne
moddik voladiguslepingu sdlmimine, millega kaasneb ka koduostjate poolne esimene makse.

Kui eelneval paaril aastal oli aastane voladiguslepingute arv stabiilselt suurusjargus 125 lepingut, siis
2022. aastal s6lmiti vaid 106 voladiguslepingut. See on varasemast tasemest 15% vorra madalam
lepingute maht olukorras, kus Liveni poolt keskmiselt pakkumises olev kodude arv oli varasemate
aastatega vorreldes ligi kolmandiku kérgem. Tulemus peegeldab eelkdige keerulist tegevuskeskkonda.

Turu ja muugi olukorrast annab hea ulevaate nelja nadala keskmine nadalas sélmitud voladigus- voi
ostuhuvilepingute arv suhtena miigis saadaolevate kodude arvuga kokku. Kui 2021. aasta alguse
tavaparatult kérge ostuhuvi peegeldas koosmgju COVID-19 Soki jargsest alapakkumisest turul ning
rahatriikist tuleneva inflatsiooni kaitse otsimisest tulenevat ndudlust, siis 2022. esimese poolaasta
vahene huvi peegeldab Ukraina s@ja jargset ebakindlust ning sisendhindade kasvule jargnenud kiiret
mudgihindade korrigeerimist. 2022. aasta teisel poolaastal koduostjate huvi normaliseerus, kuid
tulenevalt madalast tarbijakindlusest ning tdusvast intressimaarast pusis see jatkuvalt madalamal, kui
varasematel aastatel. Tdlgendades 1-2% vahel pusiva suhtarvuga mudgitempot, mida voib pidada
kupsetel turgudel pikaajaliseks keskmiseks tasemeks, voib hinnata, et kogu pakkumises oleva mahu
muudmiseks kulub 1-2 aastat.

Nadalane muugi suhtarv

8%
7%
6%
5%
4%
3%
2%
1%
0%

1T 2 3 4 5 6 7 8 9 101 121 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1112 1 2

2021 2022 2023

Nédalas sélmitud véladigus- véi ostuhuvilepinguid / saadaval olevad kodud (4-nddala libisev keskmine); allikas: Liven

2022. aastal s6Imiti kokku 186 asjadiguslepingut (2021: 35) ning aasta midlgitulu ulatus 32,6 miljoni
euroni (2021: 6,3 miljon eurot), mis on seni kontserni tegutsemisaja parim tulemus. Aasta alguses anti Ule
kortereid 2021. aasta I6pus valminud Vaike Tallinna arendusprojektis aadressil Turi 4 ning aasta |6pus
valmis Uus-Meremaa arendusprojekti | etapi kolm maja Lahepea tanaval. Aasta jooksul anti tle ka viimane
aripind juba 2020. aastal valminud Suur-Patarei 6 arendusprojektis.

Aastane milgitulu kasv oli 2022. aastal seega 420% (2021: -30%). Tulenevalt kodude Uleandmise ja
mudgitulu kajastamise kontsentreerumisest ehitustegevuse |6ppemise jargsesse perioodi vdivad
kinnisvaraalases tegevuses majandustulemused olla aastast-aastasse vaga kdikuvad.

Tiitarettevote Projekti asukoht Projekti maht 31.12.2022 31.12.2022

(m? ja iihikute arv) VOL (arv/%)’ AOL (arv/%)"
Liven Kodu 150U Tallinn, Tdri 4 5453 m?, 80 kodu ja 1 aripind 80/91% 80/91%
Liven Kodu 11 0U Tallinn, Suur-Patarei 6 1576 m?, 21 kodu ja 1 aripind 22 /100% 22 /100%
Liven Kodu 5 0U Tallinn, Lahepea tn. 14 209 m?, 183 kodu ja 8 aripinda 145/ 71% 123/ 60%

1 projektis s6Imitud lepinguid kuupé&evaks, protsendimaar ruutmeetrite proportsiooni alusel

8
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Ulevaade 2022. aastal toimunud siindmustest ja arengutest

Suur arv asjadiguslepinguid, kodude Uleandmisi ning kérge mudlgitulu aitasid kontsernil 2022. aastal
jouda 3,3 miljoni euro suuruse puhaskasumini (2021: 0,6 miljon eurot), mis on kontserni tegevuse jooksul
seni kdrgeim tulemus. Seda ka hoolimata asjaolust, et 2022. aasta jooksul kasvasid kulutused nii suurema
tahelepanu pooramisest jarelteenindusele, tegevusprotsesside ja tootearendusele ning klientidele
personaliseerimisvbimaluste laiendamisele, ka investeeringud Kodukujundaja tarkvara arendamisele.

2022. aasta alguses jatkunud kiire sisendhindade kasv pdhjustas olukorra, kus hoolimata fikseeritud
hinna ja tdhtaegadega ehituslepingutest kasvasid nii ehituskulud kui ka pikenesid valmimise tahtajad.
Samuti tahendas see komplitseeritud labiraakimisi ja lepingute sdlmimisi ehitusettevdtetega. Varasemate
fikseeritud tingimustega lepingute asemel toimusid uued sélmitud lepingud ,cost+fee” p6himdttel. See
tdhendab seda, et nende lepingute puhul mdgjutab ehitushindade muutus arenduste kulusid ja
kasumlikkust vahetult kogu lepingu perioodi valtel.

Kiire sisendhindade tdusu riski realiseerumist ehitusettevétjale fikseeritud hindadega lepingu olukorras
vOib pidada ka tdenaoliselt sisuliseks pdhjuseks, miks Magdaleena 4 arendusprojekti ehitaja oma
lepingulised kohustised kontserni ees taitmata jattis ning millega seoses kajastub 2022. aasta kuludes ka
nimetatud projekti varade allahindlus 0,4 miljoni euro ulatuses. Projekti ehitus jatkus alates 2022. sligisest
uue ehitusettevGtjaga ning ,cost+fee” pohimaottel.

Lisaks eelnevale on 2022. aasta majandustulemuste tdlgendamise puhul samuti oluline poorata
tahelepanu asjaolule, et tulenevalt madalast kapitaliseeritusest rahastati kontserni esimestel
tegevusaastatel projekte mezzanine laenudega, mille intressimaaral oli nii fikseeritud kui projekti etapi
[6pus hinnatav edukusest soltuv hinnakomponent. Sellistel tingimustel finantseeriti ka 2017. aasta
alguses soetatud Uus-Meremaa projekti kinnistu ja arendus. 2022. aastal I16ppes Uus-Meremaa projekti
| etapp ning volausaldajatele tasuti edukusest tulenevat lisaintressi. Kokku arvestati | etapi lisaintresse
3,6 miljon eurot. Uus-Meremaa projekt on viimane portfellis olev projekt, mille finantseerimise tingimustes
sisaldub projekti edukusega seotud komponent. Uus-Meremaa projekti ehituse kavandatud 16pp on 2023.
aastal.

Hoolimata keskkonnas valitsenud valjakutsetest ning 2022. finantstulemusi vahendanud asjaoludest sai
varasemate aastate hea miudgi realiseerumise tulemusena Uletatud nii aasta alguses seatud
puhaskasumi eesmark (2,4 miljon eurot) kui ka varasemalt juhatuse ja ndukogu poolt heakskiidetud
pikaajaline eesmark saavutada vahemalt 20% omakapitali tootlus.

2022. aasta jooksul soetasime vaid Virmalise 3 kinnistu, mis voimaldab
vaga heas keskses asukohas arendada 33 uut kodu. Selline tulemus
peegeldab ka turul valitsetavat defitsiitset olukorda kinnistute
soetamise vdimaluste osas.

Kuigi aastaga olukord paranes jai jatkuvalt taitmata varasem
kapitalistruktuuri eesmark hoida omakapitali suhet kogu varades
suurusjargus 40%. Samuti ei taidetud aasta alguses seatud eesmarki
taiendava 5 miljoni euro omakapitali kaasamise osas, mis kull oleks
aidanud lahemale, aga siiski mitte taita, omakapitali maara eesmarki.
Aasta 6pus oli omakapitali maar 27,4% (2021: 25,5%), mis tuleneb
suhteliselt korgest ehituslaenude tasemest ning ei ole igapaevast
aritegevust segav tase. Kull aga ei ole see mugav, et tanastes oludes
uusi kinnistuid soetada, millest tulenevalt alustasime aasta I6pus ja
jatkasime 2023. aasta alguses, suunatud vaikesemahulise omakapitali
kaasamisega. Samuti jatkasime aasta jooksul ning 2023. aasta
alguses ettevalmistusi aktsiate avalikuks pakkumiseks.
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2022. aasta jooksul tegelesime eelneval aastal soetatud Regati signatuurprojekti arendamisega ning
ettevalmistustega mudgiga alustamiseks. Pirital, aadressil Regati 3 valmib mitmes etapis kokku seitse
maja 220 kodu ning 10 aripinnaga. Septembri [6pus alustasime | etapi neljast majast esimese maja 46
korteri ja kahe aripinna ostuhuvi registreerimistega Liveni investorite hulgas ning avaliku eelmulgiga
alustasime 2023. aasta veebruaris. Aruande kinnitamise kuupaevaks on broneeritud 15 kodu. Regati
projekti | etapi ehitusega kavatseme alustada kogu etapi 50% eelmuugi taitumisel.

Kliendikogemuse parandamine ja personaliseerimisvdimaluste laiendamine

Kooskolas Liveni vaartuspakkumisega jatkasime aasta jooksul enda arendatud Kodukujundaja tarkvara
kasutamist ning edasiarendamist. Tarkvara aitab Uhest kiljest teha koduostjatel tulevase kodu
siseviimistluse valikuid ning integreerib teisest kiiljest erinevad tooprotsessid véimaldades seelabi info
efektiivse likumise personaliseeritud valikutest ehitusplatsile. Kdik algavad projektid votavad rakenduse
kasutusele ja see saab olema integreeritud kodulehele korterite valiku juurde.

2022. aasta sugisel esitasime Ehituse e-hipe rahastusprogrammi taotluse Kodukujundaja tarkvara
edasiarendamise ja tootestamise kaasrahastamiseks 0,2 miljoni euro ulatuses, mille osas saime Riigi
Tugiteenuste Keskuselt positiivse vastuse 2023. aasta veebruaris. Programmi Uks eesmarke on toetada
innovaatiliste digilahenduste arendamist ehituse valdkonnas ning programmi toetuse maksimaalne
osakaal on 50% toetatavatest kuludest.

Kliendikogemuse parandamiseks alustasime ettevalmistusi kontori Umberkolimiseks ning salongiks
umberkujundamiseks. 2023. aasta I6pus plaanime Umber kolida uuele kontoripinnale ning avada ka
klientidele salongi Telliskivi loomelinnakus. Uus lahendus vdimaldab paremini presenteerida
viimistlusmaterjale, parandada virtuaalreaalsuse elamust ning koduotsijail paremini oma kodu kujundada.
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Keskkonnaalased eesmargid

Ehituse- ja kinnisvaraarenduse valdkonnas on oma nduete ja juhenditega levinuim rahvusvaheline
rohemargis LEED (Leadership in Energy and Environmental Design). LEED sertifitseeritud hooned aitavad
vahendada susinikdioksiidi ning tohustada kulude kokkuhoidu. Samuti on LEED programmil vaga
arvestatav kattuvus URO kestliku arengu 18 eesmargiga aidates otseselt kaasa neist 11 taitmisele. Eestis
on LEED sertifikaadi kasuks otsustanud paljud uued blroohooned, kuid seni veel (htki LEED-
sertifitseeritud kortermaja Eestis valminud ei ole. Livenil aitab LEED kasutada maailma parimaid
praktikaid keskkonnasaastlike hoonete kavandamisel.

2020. aastal otsustasime alustada ettevalmistusi LEED sertifitseerimise kasutuselevdtuks ning
alustasime projekteerimise protsessis osalevate tootajate koolitamisega. 2021. alguses omandas
esimene projektijuht LEED Green Associate taseme. Keskkondlik eesmark alustada LEED pilootprojektiga
on seotud valitud arenduse detailplaneeringu menetlusega. Seoses Juhkentali 48 detailplaneeringu
kehtestamise protsessi edasillikkamisega on ka pilootprojekti algus seni edasi Ilikkunud ning ootame
seda praegu 2024. aasta I6pus.

Senikaua jatkame muude kestlikele lahendustele kaasaaitavate lahendustega. Kdik Liveni hetkel
projekteeritavad hooned vastavad A-energiaklassile ja enamus hoonetel on A-energiaklassi
saavutamiseks voetud kasutusele paikesepaneelid. Iseara ridaelamute projektis on
kasutusel maakute. Hoone energiaklass ja keskkonnasdbralikkus on aina aktuaalsemad
ka kodu ostjate jaoks ning kliendi ootustele vastamine eeldab ka kortermajades edaspidi
rohkem paikesepaneelide, maakultte voi muude jatkusuutlike energiatootmise
tehnoloogiate kasutamist. Samuti pannakse tha rohkem réhku prigi sorteerimisele

ning tuntakse huvi elektriautode ja -jalgrataste laadimisvéimaluste kohta.

Klienditagasiside ja bréndi tuntus

Meie arimudeli osa on toote ja teeninduse parandamiseks koguda koigis projektides koduostjate
tagasisidet. Seda tehakse labivalt neljas etapis - peale voladigusliku lepingu s6lmimist, peale
muudatustoode tahtaja saabumist, peale asjadiguslepingu sdélmimist kodu tleandmisel ostjale ja peale
garantiitoode 16ppu. Uuendame jarjepidevalt klientide tagasiside kogumise silsteemi oma todle
voimalikult vahetu ja tervikliku sisendi saamiseks.

Kliendirahulolu hindame 10-palli skaalal. 31.12.2022 seisuga Kliendid hindavad meid:
hindasid kliendid meid jatkuvalt kdrge hindega 8,9 (31.12.2021: 9,0). 8 9 / 10
2022. aasta rahulolu kusitluste ja tulemuste pd&hjal peitub suurim 9

paranemisruum kodude valmimise perioodi pikkuses. Tegeleme
jatkuvalt ka aktiivselt garantiiaja murede tohusama lahendamise
ning ennetamisega. LOppenud aastal liitus Liveni tiimiga
jarelteeninduse spetsialist, kelle rolliks on koduomanikele parima

jarelteeninduse pakkumine, kisimuste kiire lahendamine ning Mainekaimad

sisendi andmine uute arenduste kontseptsioonide valjatédtamises kinnisvaraarendajad Eestis:
vBimalike garantiijuhtumite ennetamiseks. 1. leen

Parast seda, kui tdusime 2022. aasta sugisel labi viidud

KantarEmori iga-aastase kinnisvarabréndide tuntuse ja maine 1, MePkO
uuringu kohaselt kdige mainekamaks koduarendajaks Tallinnas ja

selle lahiimbruses, jagades seda kohta ka Merkoga ning olles 3. In\lego

kolmel eelnevalt jarjestikusel aastal sama uuringu kohaselt Merko
jarel mainekuselt teine koduarendaja véib vaieldamatult oelda, et
Liven on Uks Eesti tippkoduarendajaid.

2022. aastal valiti Eesti suurimal loovkonkursil Kuldmuna laekunud 822 t60 seast valja ja premeeriti
infograafika disaini ja meisterlikkuse kategoorias kuldmunaga Liveni Vaike Tallinna arendusprojekti ning
Hdbemunaga raamatute, kataloogide, ajakirjade disaini ja meisterlikkuse kategoorias Liveni stiiliraamatut.
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Berliini turule sisenemine — Liveni vaartuspakkumise sobivuse testimine

Teekond Berliini turule sisenemisel saab olema pikem, kui me alguses lootsime. Berliini turul on aastal
2022 toimunud sarnased muutused Eestiga. Oleme jatkuvalt |abiraakimistes kinnistu ostmiseks, et
muutunud turutingimused kajastuksid ka meie ostutehingus. 2022. aasta [8puks ei olnud veel
arenduskinnistut soetatud, Iahtume motost, et ,tark ei torma” ning tehingut vaid tehingu parast ei tee.

2020. aastal seati pikaajalise strateegilise sihina Liveni tegevusmudeliga laienemine Eestist valja. Sihtturu
valiku hélmas rohkem kui 40 riigi kasitlemist ning hilisemas faasis 10 linna detailsemat analliUsi.
Peamised valikukriteeriumid hdlmasid linna kasvavat rahvastikku, labipaistvat ja korruptsioonivaba
majanduskeskkonda, madalat protektsionismitaset, ari tegemise lihtsust, head geograafilist
ligipadsetavaust ning Liveni aristrateegia konkurentsivdimelisust.

Kombinatsioon valikukriteeriumitele vastavusest, kéige suuremast turupotentsiaalist ning sobivust Liveni
vaartuspakkumisega valiti 2021. aastal sihtturuna valja Saksamaa pealinn Berliin ning selle ldhitimbrus.
Seejarel varvati turule sisenemise ettevalmistamiseks arendusjuht Eestis, asutati tutarettevote
Saksamaal ning aasta |6puks varvati ka kohalik projektijuht.

2022. aastal alustasime arenduskruntide otsimisega eesmargiga osta esimene kinnistu aasta jooksul.
Aasta jooksul analtitsisime ligi 30 kinnistut, asutasime projekti labiviimiseks eriotstarbelise titarettevote
Saksamaal ning joudsime ka kahel korral eksklusiivsuslepingu s6lmimiseni. Aasta |dpuks ega kdesoleva
aruande kuupdaevaks siiski esimese arenduskinnistu soetamiseni me veel jdudnud ei ole.

Esimese arenduse eesmark on vaikesemas mahus ja piiratud riskidega testida Liveni vaartuspakkumise
sobivust Berliini turule ning arendada valja sisemised protsessid ja ststeemid.

Esimene arenduskrunt sobib meile, kui vastab jargmistele tingimustele:
- Asukoht: Berliin voi selle lahiimbrus;
- Uusarenduseks sobilik arendusmaa, eelistatult ehitusdigusega;
- Suletud brutopind > 1 000 m?
- Projekti ajakava: 12-48 kuud kinnistu ostust kuni valmis kodude tUleandmiseni klientidele;
- Soetusmaksumus kuni 5 miljonit eurot.

12






LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022 A’é’v

Ulevaade olulistest niitajatest ja suhtarvudest

(tuhandetes eurodes) 2022 2021 2020 2019
Miidigitulu 32618 6278 9000 9 082
Makstud intressidega korrigeeritud kulumi eelne drikasum (EBITDA)* 7618 1353 2165 2048
EBITDA marginaal, %" 23,4% 21,5% 24,1% 22,6%
Arikasum 3324 656 1436 1162
Arikasumi marginaal, %" 10,2% 10,4% 16,0% 12,8%
Puhaskasum 3324 638 1439 730

Emaettevétte omanike osa 3324 647 1333 200

Mittekontrolliva osaluse osa 0 -9 106 530
Puhaskasumi marginaal, %" 10,2% 10,3% 14,8% 22%
Kaalutud keskmine aktsiate arv (tuhat tk) 11515 10888 10178 8362
Puhaskasum aktsia kohta (eurodes) 0,289 0,059 0,141 0,087

Ettevdtte omanike osa (eurodes) 0,289 0,059 0,131 0,024
Varad perioodi [6pus 60279 50257 18 437 14 399
Omakapital perioodi I6pus 16 526 12 881 6923 5482

Emaettevétte omanikele kuuluv omakapital 16 526 12 807 6 840 5403
Omakapitali maar, %" 27,4% 25,5% 37,1% 37,5%
Omakapitali tootlus (ROE), %" 22,7% 6,6% 21,8% 5,3%
Kasutatud kapitali tootlus (ROCE), % 20,0% 59% 17,9% 28,4%
Varade tootlus (ROA), %" 6,0% 1,9% 8,7% 11,6%
Lihiajaliste kohustiste kattekordaja (korda)* 3,87 2,55 4,70 2,92
Kiirmaksevaime kordaja (korda)* 0,37 0,26 0,75 0,46
Keskmine tootajate arv 24 16 9 6

* Tabelis esitatud alternatiivsete tulemus néitajate ja suhtarvutuste valemid ning arvutusteks kasutatud
algandmed on esitatud peatukis Alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad.
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2022. aastal Tallinna uusarenduste turgu enim mojutanud tegurid

2022. aasta valtel toimusid Eesti kinnisvaraturul mitmed olulised arengud ning keskkond oli valjakutsete
rohke. Aasta alguses jatkus 2021. aastal alanud kiire ehitushindade kasv, mida stvendasid nii korged
energiahinnad kui ka Ukraina s6da. Ehitussektoris kasutatavate toorainete, nagu erinevad metallid ja puit,
tarneahelad olid seni tugevalt seotud Venemaa, Valgevene ning Ukraina turgudega ning sdja vallandumine
pbhjustas nende materjalide hindades jarsu tousu. Statistikaameti andmetel kasvas ehitushinna indeks
2022. aastal 17,8% (2021: 8,1%).

MuUgihindade korrigeerimine tulenevalt sisendhindade tGusust ning vaga madal pakkumiste arv turul
andsid taiendavat hoogu 2021. aastal alanud kiirele mudgihindade tdusule ning kinnisvara muugihinnad
saavutasid korgpunkti 2022. aasta esimese poole 16puks. Tehinguid tehti siiski aeglustuvas tempos.

Lisaks sisendhindade kasvule suurendas veebruari 16pus alanud Ukraina sdda tarbijate ebakindlust.
Alates martsist hakkas tdusma ka seni pikalt negatiivsena pusinud Euribori maar. Juuni kuus joudis
6-kuu Euribori maar positiivsete vaartusteni ja aasta I16puks juba ligi 3%-ni. Kombinatsioon Kiirelt tdusnud
kinnisvara muugihindadest, tdusvatest intressikuludest ning suve kuude kdrgetest energiahindadest viis
tarbijate kindlustunde septembri kuuks ajaloolisesse madalpunkti ning vahendas 2022. aasta teises
pooles oluliselt ndudlust elukondliku kinnisvara jarele. Sel perioodil pusisid uusarenduste muugihinnad
stabiilsel tasemel, pakkumiste arv turul kasvas kuid jai siiski madalamaks pikaajalisest keskmisest.

Olukord toohdivega, sealhulgas tehnoloogiasektoris hdivatud tootajate arv, pusis 2022. aastal olusid
arvestades siiski hea. Kuigi tldist hindade tdusu arvestades ostujoud langes aitas palkade kiire kasv siiski
inflatsiooniga toime tulla. Lisaks objektiivsele kinnisvara kattesaadavuse halvenemisel mdjutas aasta
teises pooles turgu ka kasvanud ja meediakajastuse tonaalsuse poolt toetatud deflatsiooniline ootus
kinnisvarahindade osas, mis pani ostjaid oma tehinguid edasi likkama.

2022* 2021
SKP aastane muutus pusivhindades* -0,3% +8,2%
Keskmise kuupalga (bruto) muutus* +8,8% +6,9%
Tootuse maar 5,6% 6,2%
Ehitushinna indeks +17,8% +8,1%

Allikas: Statistikaamet, *2022 andmed avaldatakse martsis, SKP kiirhinnang ja keskmise brutopalga kolme kvartali muutuse keskmine

Tallinna kinnisvaraturu tlevaade

Maa-ameti andmetel pusis Tallinna korteriomanditega tehtud ostu-muugitehingute arv 2022. aastal
aktiivne jaades siiski 11% madalamaks vorreldes eelneva aastaga kuid Uletades 2020. aasta tehingute
arvu 9% vorra. Siiski tuleb arvestada ka asjaolu, et uusarenduste mutgitehingud kajastuvad statistikas ligi
aastase viivitusega (pikk ajaline vahe véladiguslepingu ning asjadiguslepingu sélmimise vahel). Kui
kevadises madalas tehingute aktiivsuses peegeldus Ukraina sdjast tulenev ebakindlus, siis aasta kdige
aktiivsem tehingute periood oli suvi. Alates septembrist langes tehingute arv aastases vordluses oluliselt
jaades neljandas kvatalis ka hoolimata aasta I6pus valminud uusarenduste uleandmisest eelneva
aastaga vorreldes ligi kolmandiku vérra madalamaks. 2022. aastal toimus Maa-ameti statistika andmetel
Tallinnas kokku 9 654 korteriomandi ostu-mutgitehingut (2021: 10 902).

Vastavalt teadaolevale turuinfole langes kontserni juhatuse hinnangul Tallinna uusarendustes mutdud
korterite arv 2022. aastal ligikaudu 1 500 korterini (2021: 5 400; 2020: 3 100). Eelnevate aastate trend
uusarenduste pakkumiste vahenemise osas joudis madalpunkti veebruaris kasvades arvestatavalt
augusti ja septembri kuu jooksul. Aasta viimastel kuudel pakkumise jadagi suurenemine stabiliseerus ning
uusarendustes pakutavate korterite arv jdudis aasta I6puks ligikaudu 2 200 korterini (31.12.2021: 1 300
korterit). See on vorreldav tase 2020. alguse COVID-19 eelse pakkumise mahuga ning jatkuvalt madalam
vorreldes ajaloolise keskmisega. Uusi arendusi lisandus 2022. aasta jooksul pakkumisse vahem kui
eelnenud aastal.

Keskmine Tallinna korteri milgihind kasvas Maa-ameti andmetel 2022. aastal 2 920 euroni m? kohta
(2021: 2 380 eurot/m?), mis on aasta varasemaga vorreldes 22,7% kdrgem. Kinnisvara ndudluse kiire
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jahtumise taustal selgitavad aasta jooksul toimunud vaga koérget hinnatdusu nii pakkumist Uletanud
néudlus aasta alguses kui ka varem vdladiguslepingute alusel miidud uusarenduste osakaalu
struktuurne kasv tehingustatistikas tulenevalt asjadiguslepingute vormistamise ajalisest nihkest. Tallinna
jarelturu korterite tehingute hindades toimus aasta viimastel kuudel vahene langus vdrreldes suviste
hinnatippudega, kuid tulenevalt langenud tehingute arvust oli selle arengu moju aastasele
hinnastatistikale piiratud.

Uusarenduste muugipakkumised Tallinnas
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Allikas: Kontserni poolt jalgitav turuinfo Tallinna uusarenduste pakkumiste ja hindade osas

Seoses asjaoludega, et nii kinnisvara kui ka muude kaupade ja teenuste hinnad on dldiselt nii 2022. kui
2021. aastal kasvanud oluliselt kiiremalt vorreldes keskmise brutopalgaga ning ka seoses
intressimaarade kasvuga 2022. aastal on kinnisvara kattesaadavus vorreldes varasemate aastatega
langenud ning voib eeldada, et see avaldab moju tehinguaktiivsusele ning kinnisvara hindadele tulevikus.
Kdige olulisemalt on vahenenud kinnisvara kattesaadavus esmaostjatele.

Uusarenduste turgu mdjutavad olulised sisendid:

Ehitushind Aasta varem alanud surve ehitushindadele kiirenes taiendavalt 2022. aasta
alguses Ukraina soja jargselt ning aasta jooksul muutus peatoovdtjate kdrge
riskivaru tottu fikseeritud hindadega lepingute s6lmimine ebamdistlikuks. Teisel
poolaastal kasv peatus ning olukord leevenes mdnevdrra nii riskivarude
vahenemise kui ka uldise ehitushindade vahenemise tottu. Vaga kdrgeks tousnud
hinnad viisid néudluse vahenemiseni ning pakkumise suurenemiseni aasta teisel
poolel. 2023. aastal ootame ehitushindade moningast langust.

Finantseerimine 2022. aastal mdjutas finantseerimist eelkdige Euribori maarast tulenev kapitali
hinna kasv. Projektide valikul muutusid pangad aasta jooksul konservatiivsemaks
kuid piisava konkurentsi olemasolu turul vdimaldab siiski madistlike
finantseerimistingimusteni j6uda. 2023. aastal kallineb finantseerimine nii
tulenevalt oodatavast intressimaara jatkuvast kasvust, kuigi aeglustuvas tempos,
kui ka uute lepingute puhul varasemale fikseeritud komponendile ka muutuva
hinnakomponendi lisandumise |abi.

Arendusmaa Arendusmaa ostmine oli 2022. aastal darmiselt keeruline seoses piiratud

pakkumine pakkumise ning maaomanike jatkuva hinnatéusu ootusega kdrge inflatsiooni ning
langevate finantsturgude keskkonnas. Heas asukohas olevate ehitusbigusega
kinnistutega tehti tehinguid vaga koérgetel hinnatasemetel ning seda veel ka
slgisel. Aasta I6pus kull pakkumiste arv monevérra kasvas kuid kérged
hinnaootused pusisid. Arendusmaa pakkumise kiiret kasvu 2023. aastal me ei
oota ning eelkdige on maaga seonduvad arengud seotud (ldise olukorraga
majanduses.
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Averv

Konsolideerimisgrupi struktuur

31.12.2022 seisuga kuulus kontserni 20 ettevdtet (31.12.2021: 18). Kdikide kontserni ettevotete
pdhitegevusalaks on hoonestusprojektide arendus. Liven AS on kontserni valdusettevdtte, Liven Kodu OU
on I6ppenud projekte Uhendav ettevote, Liven Wohnungsbau GmbH on Saksamaa valdusettevéte ning
koik dlejaanud ettevotted on hoonestusprojektide arenduse eesmargil asutatud ettevotted.

Projekti staadiumite kirjeldus:

Detailplaneering Ehitusbiguse saamiseks on kaimas detailplaneeringu koostamine.

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

Ehitus Toimub ehitustegevus. Uldjuhul on selleks hetkeks vahemalt 50% ehituses
olevast mahust muddud voladiguslike lepingute alusel.

Garantii Garantiiperiood 2 aastat.

Loppenud Garantiiperioodi I6pu ja kdigi korteriomandite mudgi jargselt Uhendatakse
hoonestusprojektide arenduse eesmargil asutatud ettevotted struktuuri
lihtsustamise eesmargil Liven Kodu OU-ga.

Loppenud Garantii Ehitus Ehitusprojekt Detailplaneering Uuteks Saksamaa
projektid arendusteks

Liven Kodu OU | | _ Liven Kodu 11 00| | _ Liven Kodu 50U Liven Kodu 200U | | _ Liven Kodu 100U | | | Liven Kodu 22 OU Liven Wohnungsbau GmbH

|__ Liven Kodu 14 0U

L_ Liven Kodu 15 0U

|__ Liven Kodu 6 OU

|__ Liven Kodu 12 0U

|__ Liven Kodu 16 OU

L__ Liven Kodu 19 0U

|__ Liven Kodu 17 OU

|__ Liven Kodu 18 OU

L_ Liven Kodu 21 OU

| _ Liven Kodu 23 0U

L_ Liven Kodu 24 OU

Liven Hermsdorf GbmH

Aruandeaastal asutati neli arilihingut Eestis ning Uks aridhing, Liven Hermsdorf GmbH, Saksamaal.
Liven Kodu 21 OU asutati Virmalise 3 projekti tarbeks ning Liven Kodu 22 OU, Liven Kodu 230U ja
Liven Kodu 24 OU asutati tulevaste &riprojektide tarbeks. Liven Hermsdorf GmbH asutati Saksamaal

esimese arendusprojekti tarbeks.

2022. majandusaastal

Liven Kodu OU-ga.

31.12.2022 seisuga on Liven Kodu 5 OU ja Liven Kodu 10 OU osad

Uhendati

panditud laenuandjate kasuks.

|6dppenud projektide jaoks
asutatud Liven Kodu 4 OU, Liven Kodu 7 OU ja Liven Kodu 9 OU
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Aktsiad ja aktsionarid

Liveni AS aktsiad (ISIN: EE3100003112) on registreeritud Nasdaqg CSD Eesti filiaalis. Seisuga 31.12.2022
oli Liven AS emiteerinud kokku 11 515 116 aktsiat (31.12.2021: 11 515 116 aktsiat).

Vastavalt kehtivale pdhikirjale koosneb Liven AS aktsiakapital lihtaktsiatest nimivaartusega 0,10 eurot.
Kdik aktsiad on uht liiki ning iga aktsia annab aktsionéride uldkoosolekul Uhe haale. Eelisaktsiaid ega
eridigustega aktsiaid emiteeritud ei ole. Vastavalt Liven AS-i phikirjale on aktsiad vabalt vodrandatavad
kuid aktsionaride lepingu kohaselt on olemasolevatel aktsionaridele eelisostudigus ja kaasamuugidigus.

2019. aastal to6tati vélja aktsia- ja optsiooniprogramm to0tajatele ja kontserni votmepartneritele (LEOP)
ning sellega seoses osteti tagasi 200 001 aktsiat. Jargnevate aastate jooksul on LEOP programmiga
litunud isikutele voorandatud kokku 188 527 aktsiat. 2022. aasta jooksul muddi LEOP programmi raames
kokku 42 364 aktsiat (2021: 60 254) keskmise hinnaga 4,55 eurot aktsia kohta (2021: 3,71 eurot). LEOP
programmi tehingu hind on leitud diskonteeritud rahavoogude prognoosimudeli pdhjal. 2022. aasta
viimased tehingud LEOP programmi raames tehti hinnaga 4,292 eurot aktsia kohta (2021: 4,458), mille
kohaselt oli aktsiakapitali turuvaartus 49,4 miljon eurot ning 2022. aasta P/E suhtarv (hind aktsia kohta /
puhaskasum aktsia kohta) 14,85x (2021: 75,56x). Emaettevéte ei ole dividende seni vélja maksnud.

31.12.2022 seisuga oli Liven AS-il kokku 50 aktsionari:

Aktsiate %
Aktsionar Aktsionaride arv Eraisik Ettevote arv aktsiakapitalist
Verdale OU 1 0 1 2820 000 24,5%
BKK Holding OU 1 0 1 2 600 000 22,6%
OU LAUR & PARTNERS 1 0 1 2 600 000 22,6%
Probus OU 1 0 1 1392751 12,1%
Ivard OU 1 0 1 1151513 10,0%
LEOP programmiga liitunud aktsionarid 23 15 8 188 527 1,6%
Liven AS oma (tresoor) aktsiad 1 0 1 11474 0,1%
Teised aktsionarid 21 8 18 750 851 6,5%
Kokku 50 18 32 11515116 100%

Seisuga 31.12.2022 kuulus Liven AS-ile 11474 omaaktsiat, mille kontsern on omandanud
optsiooniprogrammide labiviimise eesmargil.

Aktsiondride leping

2019. aasta aktsiaemissiooni jargselt sdlmiti aktsionaride vahel leping, milles lepiti kokku kontserni tldine
strateegia, p&himotted kontserni tegevuse juhtimiseks, finantseerimiseks ning reguleeriti omavahelisi
suhteid seoses aktsionariks olemisega. Muuhulgas kasitleb leping aktsiate vodrandamise tingimusi ja
piiranguid nagu eelisostudigus ja kaasamuugidigus. Kokkuleppe kohaselt 16ppeb leping automaatselt
Liven AS-i aktsiate borsil noteerimise jargselt, mis on ka uks lepingus kokkulepitud eesmarke.
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Arendusportfell ja arendustegevus 2022. aastal

31.12.2022 seisuga oli Livenil erinevates arendusfaasides kokku 9 arendusprojekti (31.12.2021: 9).
Taiendavalt oli Vaike Tallinna projektis, mille ehitus 16ppes 2021. aastal, mitmata ks aripind.

Arendusportfell koosnes 31.12.2022 seisuga Tallinnas ja selle lahiimbruses asuvatest kinnistutest, mille
mutdav maapealne pind kokku oli 128 358 m? (31.12.2020: 137 335 m?), mis vGimaldab luua tulevikus
1557 kodu (31.12.2021: 1719) ning 8 984 m? &ripindasid (31.12.2021: 8 566m?). Liven keskendub
kodude loomisele, mistdttu dripindade osakaal portfellist on véike. 31.12.2022 seisuga 7,0% (31.12.2021:
6,2%%). Kuna &ripindade osakaal on véike ning olemuselt kodude arendamise eesmérgiga sageli kaasnev
ja taiendav tegevus, siis hindab juhtkond, et Liven tegutseb vaid uhes tegevussegmendis.

Arendusportfellis olevate kinnistute konsolideeritud korrigeeritud soetusmaksumus on 27,2 miljonit eurot
ning kontsern ei ole neid finantsseisundi aruandes hiljem diglasele turuvaartuses dles hinnanud.

Projekti nimi / Projekti etapp Kinnistu  Maapealne miiiidav Miilidavate iihikute jaotus
asukoht soetus pind kokku (m?) Kodud (tk) Aripinnad (m?2)
Viike Tallinn Ldppenud 2019 493 0 493
Uus-Meremaa Ehituses 2017 5676 66 180
Magdaleena 4 Ehituses 2018 2419 31 0
Harku/lIseéra Ehituses 2019 39399 387 571
Luuslangi Ehituses 2018 14158 224 200
Regati 3 Ehitusprojekt 2021 20943 220 1540
Juhkentali 48 Detailplaneering 2020 7986 63 4033
Kadaka tee 88 Detailplaneering 2017 25708 396 1500
Erika 12 Detailplaneering 2020 9345 137 467
Virmalise 3 Pl 2022 2231 33 0
tingimused
128 358 1557 8984
Tabelis on toodud 31.12.2022 seisuga asjabiguslepingute alusel mulimata thikute andmed
Regati 3
Erika 42 W 9
9 Tallinn
Uus-Meremaa 99
9 Magdaleena 4 9
Isedra 9
Luuslangi 9 Ehituses
Kadaka tee 88 v
Toos
Lopetatud

"/
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Aruandeperioodil IBppenud projektid

2022. aasta kontserni mudgitulu oli kokku 32,6 miljon eurot (2021: 6,3 miljon eurot). Suurem osa sellest
on seotud aasta jooksul I6ppenud Uus-Meremaa projekti | etapiga. Aasta jooksul anti dle ka kodusid 2021.
aastal |6ppenud Turi4 arendusprojektis ning viimane aripind 2020. aastal [6ppenud
Suur-Patarei 6 projektis.

Kinnistute ost

2022. aastal vditis Liven Kodu 21 OU Riigi Kinnisvara poolt korraldatud enampakkumise, mille tulemusena
lisandus Liveni arendusportfelli Virmalise tanav 3 kinnistu. Kinnistu asub Uue Maailma asumis ja sellel
asub hetkel olemasolev arihoone. Liveni plaan on hoone Ilammutada ja taotleda
projekteerimistingimustega ehitusdigus 33 korteriga elamu ehitamiseks. Virmalise 3 kinnistu oli ainus
arendusportfelli taiendus 2022. aastal.

Ulevaade ehituses olevatest projektidest

2022. aastal jatkus ehitus Magdaleena 4 projektis. Aasta jooksul valmisid Uus-Meremaa projekti
esimesed kolm maja ning algas viimase kahe maja ehitus. Jatkus ehitus Iseara projektis ning aasta
jooksul algas ehitus Luuslangi projektis, mille esimeses etapis valmib 5 kortermaja.

Vastavuses sisemise ndudega 50% suuruse eelmditgi tingimuse taitumisega on 2023. aasta | kvartalis
kavas alustada 30 kodu ehitusega Isedra projekti Il etapis valmivas 5 ridamajas ning Iseara projekti || etapi
35 koduga kortermajadega aasta I6pus.

Ehituses olnud kodude arv 2022 aastal

350

300

250 11 . 237
225 —
150 125

100

50

31.12.2021 Vaike-Tallinn  Isedra | etapi Magdaleena 4 Il Uus-Meremaa | Luuslangi | etapi Uus-Meremaa Il 31.12.2022
ehituses kodude  valmimine ehituse algus  etapiehituse  etapiehituse  ehituse algus  etapi ehituse ehituses kodude
arv algus 16pp algus arv
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Kitsektla asumis aadressidel Asula pdik 4 ja
Magdaleena4 valmib kahes etapis kolm
kortermaja kokku 31 koduga.

| etapi 16pp

2023. aastal Il kvartalis I6peb kahe hoone ehitus
ja valmib 20 kodu.

Uus-Meremaa tanaval

projektis
Rocca al Mares rajatakse kokku viis kortermaja
183 kodu ja 8 aripinnaga.

Lahepea

| etapi 16pp

2022. aastal |6ppes esimese kolme kortermaja
ehitus ning valmis 125 kodu ja 6 aripinda.

Projekt: Magdaleena 4
Liven Kodu 6 OU ja Liven Kodu 19 OU

Asukoht Magdaleena 4, Asula poik 4, Tallinn
Staatus: Ehituses
Arhitekt: Eek & Mutso
Kodude arv: 31 korterit
Miidav pind (m?): 2396
Koduleht: magdaleena.liven.ee

2021 IV kvartal
2023 Il ja IV kvartal

Hoonete ehituse algus:
Planeeritud ehituse 16pp:

Il etapi lopp

11 kodu ehituse I6pp Il etapis on planeeritud
2023. aasta viimasesse kvartalisse.

Projekt: Uus-Meremaa
Liven Kodu 5 OU

Asukoht: Lahepea 11,13, 15, 17 ja 19, Tallinn
Staatus: Ehituses

Arhitekt: PIN Arhitektid
Kodude arv: 183 korterit
Miidav pind (m?): 14209
Koduleht: uusmeremaa.liven.ee
Hoonete ehituse algus: 2021 | kvartal

Planeeritud ehituse 16pp: 2023 IV kvartal

I1-11l etapi ehitus

2022 sugisel algas Ulejaanud kahe kortermaja
ehitus, milles valmib kokku 58 kodu ja kaks
aripinda. Ehituse 16pp on planeeritud 2023 aasta
IV kvartalis.
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Projekt Astangul, kuhu ehitatakse kolmes etapis
kokku 13 kortermaja 224 koduga.

| etapi ehitus

Esimeses etapis ehitatakse viis kortermaja kokku
80 koduga. | etapi ehitus algas 2022 aasta suvel
ning hooned valmivad 2024. aasta alguses.

Harkujarve kilas Harku vallas valmib etapikaupa
38 ridamaja ja 13 kortermaja kokku ligi
390 koduga.

Loppev etapp

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

/Lb'verv

Projekt: Luuslangi
Liven Kodu 12 OU

Asukoht: Jalami tn, Astangu, Tallinn
Staatus: Ehituses
Arhitekt: Kadarik Tudr Arhitektid
Kodude arv: 224 korterit
Muudav pind (m?): 14163
Koduleht: luuslangi.liven.ee

2022 1l kvartal
2026 IV kvartal

Hoonete ehituse algus:
Planeeritud ehituse 16pp:

Jargmised etapid

Kokku ehitatakse teises ja kolmandas etapis
kaheksa kortermaja 144 koduga. Il etapi ehitus
on planeeritud 2024. ja 2025. aastasse. Ill etapi
ehituse valmimine on planeeritud 2026. aasta
|Bpuks.

Projekt: Isedra
Liven Kodu 16 OU

Asukoht: Harkujarve kiila, Harku vald
Staatus: Ehituses
Arhitekt: ARS Projekt
Kodude arv: 233 ridaelamu boksi, 156 korterit
Muudav pind (m?): 39394
Koduleht: iseara.liven.ee
Hoonete ehituse algus: 2022 | kvartal

Planeeritud ehituse 16pp: 2027 IV kvartal

Jargmiste etappide ehituse algus

Jargnevatel aastatel jatkame jargmiste etappide
ehitusega. 2023. aasta kevadel ja |6pus
plaanime alustada Il etapis kimne ridaelamu ja
kolme kortermaja ehitusega.
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Detailplaneeringu v&i projekteerimise tingimuste ootel olevad projektid

Ehitusdiguse ootel oletavates projektides jatkusid detailplaneeringu voi projekteerimise tingimuste
menetlused. Kdikides projektides toimus edasiminekuid kuid ka 2022. aastal nagime varasemalt
taheldatud trendi ametkondade aeglasemaks muutmisel ehituslubade ja detailplaneeringute
menetlusprotsesside osas. Moodunud aastal lisandus eelnevale taiendavalt milgitempo aeglustumine.
Nendest asjaoludest tulenevalt pikenesid I6ppenud aruandeaastal mitmete projektide ajakavad. Nii
Juhkentali 48, Kadaka tee 88, Erika 12 kui ka 2022. aastal soetatud Virmalise 3 projektide osas hindame
arendusprojekti tdenaolist valmimist mitte enne aastat 2026.

Mitme-etapiliste arenduste osas, mille esimestes etappides juba ehitustegevus kaib, hindasime (le ja
pikendasime hilisemate etappide ajagraafikuid. Kui varasemalt planeerisime I6petada Isedra projekti
viimase etapi 2024. aasta |6pus siis Ule vaadatud ajagraafiku kohaselt plaanime viimased kodud Ule anda
2027. aasta I6pus. Niisamuti on Luuslangi ajagraafikus pikendatud varasemalt planeeritud projekti I6pp
2024. aasta keskpaigast 2026. aasta I6ppu.

2022. aastal koostasime Regati 3 ehitusprojekti ning algatasime ehitusloa menetluse. 2022. septembri
|6pus alustasime | etapi osas investorite ostuhuvide registreerimisega ning 2023. veebruaris alustasime
avalikku eelmuuki. Sisemise riskijuhtimise reegli jargi alustatakse ehitust parast 50% suuruse
eelmUugitingimuse taitumist ning sellest lahtuvalt planeerime téna ehitustegevusega alustada hiljemalt
2024. aasta alguses. Kiirema muugitempo puhul oleme valmis alustama ka ettevalmistusi ehitustegevuse
varasemaks alguseks.
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Aktsionaride lildkoosolek

Liven AS aktsionaride korraline uldkoosolek toimus 01.06.2022. Lisaks 2021. aasta konsolideeritud
majandusaruande kinnitamisele ning 2021. aasta kasumi jaotamise otsustamisele (13 tuhat eurot
kohustuslikku reservkapitali, 633 tuhat eurot eelmiste perioodide jactamata kasumi hulka ning dividende
mitte maksta) otsustasid aktsionarid muuta pohikirja ning kinnitada selle uus redaktsioon. P&hikirja
muudatusega anti Seltsi ndbukogule 6igus suurendada aktsiakapitali.

Dividendipoliitika

Kontsern vottis 2019. aastal sihiks alustada dividendide maksmisega alates 2023. aastal. Juhatusel on
kavatsus esitada 2023. aasta aktsionaride Uldkoosoleku paevakorda dividendipoliitika ettepanek
jargmises sdnastuses: Jaotada iga aasta 25% eelneva aasta tulumaksueelsest kasumist dividendidena.
Dividendide jaotamise ja jaotamise ajastuse eeldusteks on piisavate rahaliste vahendite olemasolu ning
eeldus, et dividendide jaotamine ei kahjusta kontserni tegutsemise jatkusuutlikkust ega planeeritud
investeeringute tegemist.

Personal

2022. aastal tootas kontsernis keskmiselt 24 inimest (2021: 16 inimest) ning aastane t66joukulu oli
1,8 miljon eurot (2021: 1,0 miljon eurot). Juhatuse likmetele maksti 2022. aastal téotasusid summas
227 tuhat eurot (2021: 113 tuhat eurot). Noukogu liikme t66 ei olnud ei 2022. ega ka 2021. aastal
tasustatud. Juhatuse liikmete tagasikutsumisel kuulub tingimusliku kohustusena tasumisele
lahkumishuvitis kuue kuu tasu ulatuses. Kokku on 31.12.2022 seisuga vdimalik lahkumishuvitiste
tasumise kohustus summas 111 tuhat eurot (31.12.2021: 113 tuhat eurot).

Tootasude suurenemine vorreldes eelneva aastaga oli seotud eelkdige keskmise tootajate arvu
suurenemise, tulemustasude maksmise aluseks olevate tingimuste taitmisega ning juhatuse liikmetele
tasu maksmisega téisaasta jooksul (2021. aastal vaid poole aasta ulatuses).

Keskmise tootajate arvu suurenemine aruandeaasta jooksul oli seotud nii teenuste kui protsesside
arendamisega aga ka varasemalt prognoositud mutgimahtude kasvuga. Seoses majanduskeskkonna
halvenemise ning projektide ajagraafikute pikenemisega kujunes prognoositav t66 maht esialgsest
madalamaks ning aruandekuupaeva jargselt vahendati tdotajate arvu.

Tootajate ja vétmepartnerite aktsiaprogramm

2019. aastal tootas Liven valja tootajatele ja vtmepartneritele mdeldud aktsia- ja optsiooniprogrammi
LEOP, mille eesmark on anda Liveni tootajatele ja votmepartneritele vdimalus panustada Liveni
aktsiakapitali ja koos sellega saada kasu kontserni eduloost. 2022. aasta |6pus taitus programmis kolme
aastane aktsiate soetamise periood. Aktsiaostuga kaasnenud optsioonide realiseerimine toimub
jargneval kolmel aastal.

2022. aasta jooksul mils kontsern LEOP programmis osalenutele kokku 42 364 aktsiat (2021:
60 254 aktsiat) ja véljastas kuni 43 652 aktsiaoptsiooni (2021: 72 523) kehtivusajaga kolm aastat.
Aktsiaoptsioonide realiseerimine sdltub programmijargsete tingimuste taitmisest.

Kontsern solminud tootajatega optsioonilepinguid ka muudel tingimustel ja personaliseeritud
eesmarkidega. 2022. aastal sdlmis emaettevotte lepingu 30 000 optsiooni osas (2021: 120 000 optsiooni
osas). 31.12.2022 seisuga on emaettevéttel sdlmitud optsioonilepingutest tulenevalt kohustus kuni
130 000 optsiooni valjastamise osas.
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Juhtimine

Liven AS noukogu

Ettevotte ndukogu on kolmeliikmeline:

Andres Aavik
Néukogu esimees

Andres on Uks Liven AS-i asutajatest.
Kinnisvaraarenduses on ta tegev aastast 1997
ning on selle aja jooksul arendanud ligi 2 000
korterit ja juhtinud kehtestamiseni enam kui 10
detailplaneeringut. Aastatel 2001-2013 tootas
Andres Skanska AS-is erinevatel ametikohtadel
alates projektijuhist kuni juhatuse esimeheni
viimasel kahel aastal.

Andres on Eesti Kinnisvarafirmade Liidu juhatuse
aseesimees.

Peeter Mand
Néukogu liige

Peeter  Manni  ettevotluskogemus  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
Néukogu liige

Andres Jarving on OU NG Investeeringud juhatuse
lige alates 1994. aastast ning kuni 2022. aasta
Idpuni osales ta Tallinna Kaubamaja Grupp AS
tutarettevotete ndukogude toos. Alates 2008.
aastast tegutses Andres Eesti Kaupmeeste Liidu
juhatuse liikmena ning alates 2015. aastast on ta
Eesti Kaubandus Toostuskoja  juhatuse  liige.
Uhtlasi on Fraternitas Estica vilistlaskogu liige.
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Liven AS juhatus

Ettevétte juhatus on kolmeliikmeline:

I
Andero Laur
Juhatuse esimees

Andero on uks Liven AS-i asutajatest. Ta on
ehituse ja kinnisvaraga tegelenud alates 2007.
aastast ning omab ehitusjuhtimise magistri-
kraadi. Selle aja jooksul on ta kavandanud Ule
1000 korteri ja tema osalusel on valminud Ule
100000 m? hooneid. Enne Liveni asutamist
tootas Andero 7 aastat erinevatel positsioonidel
Skanska AS-is. Livenis vastutab Andero
dldjuhtimise ja Saksamaa turule sisenemise eest.

Mihkel Simson
Juhatuse liige

Mihkel on Uks Liven AS-i asutajatest ning omab
ehitusjuhtimise kogemusi alates 2006. aastast.
Mihkli  on arendanud rohkem kui 15
korterelamut. Alates 2016. aastast. on Mihkli
vastutusvaldkondadeks olnud ehituslepingud,
klienditugi ja garantii. Mihkel juhib ka nelja
projektimeeskonda.

Alina Kester
Juhatuse liige

Alina on Liven AS-i juhatuse liige alates 2018.
aastast. Turunduse valdkonnas on ta tootanud
Ule kimne aasta, alates 2013. aastast. Lisaks
aastate pikkusele tookogemusele kinnisvara
turundamisel on Alinal turunduses ka kaks
magistrikraadi. Livenis vastutab ta turunduse,
mudgi, sisearhitektuuri ja disaini eest.
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Riskide juhtimine ja lilevaade aritegevusega seotud riskidest

Riskide juhtimine on oluline osa kontserni strateegilisest juhtimisest, mille eesmark on maaratleda
optimaalne viis kontserni strateegiliste ja finantseesmarkide saavutamiseks. Slstemaatiline 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 intressi- ja krediidiriski. Finantsriskide
detailne kirjeldus on esitatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 7.

Kontserni tegevus ja finantstulemused soltuvad toovotjatest ja koostdopartneritest ning nende
suutlikkusest taita kokkulepitud tingimusi. ToovGtjate ja koostodpartnerite suutmatus taita kokkulepitud
tingimusi voib avaldada olulist negatiivset mdju kontserni majandustulemustele.

Kontsern on avatud turukontsentratsiooniriskile kuna tegutseb tksnes elukondliku kinnisvara arendajana
ning vaid Tallinnas ja Tallina lahiimbruses. Turuhdired, muutused regulatsioonides, kohaliku
omavalitsuse menetlusprotsessides voi ndudluse markimisvaarne vahenemine sellel turul vdib avaldada
olulist negatiivset m&ju kontserni mahtudele voi arendusperioodi pikkusele, mis omakorda voib kaasa
tuua tegevuse mahtude ja tulude vahenemise.

Hetkel on kontsernil markimisvaarne arendusportfell ning kontsern to6tab pidevalt uute potentsiaalsete
projektide leidmise nimel, kuid puudub kindlus tulevikus sobivate ja piisavalt kasumlike
kinnisvaraprojektide leidmise osas. Suutmatus leida sobivaid maatikke ja hoida stabiilset uute
kinnisvaraarendusprojektide voogu vdib negatiivselt mdjutada majandustulemusi.

Arendustegevus on kapitalimahukas ning kontsern kasutab projektide rahastamiseks nii omakapitali,
hupoteegi tagatisel antud pangalaene, vdlakirju, mezzanine laene kui klientide ettemakseid. Kontserni
tegevus soltub suutlikkusest kaasata kapitali kontsernile sobivatel tingimustel ning kui kapitali ei dnnestu
kaasata vajalikus mahus ja tingimustel, et rahastada tulevaste projektide soetamist vdi elluviimist, voib
see avaldada negatiivset mdju kontserni tegevuse mahule ja majandustulemustele.

Kontserni majandustulemusi mdjutavad uldised majanduslikud ja geopoliitilised tingimused ning
kinnisvara ostmiseks vajaliku panga rahastuse Uldine kattesaadavuse, tarbijakaitumise suundumused,
toohdive maar ja muud sarnased asjaolud, mis ei ole kontserni kontrolli all.

Kontserni tegevustulemusi mojutab tegevusvaldkonna tsuklilisus. Projektide arenduststkkel kestab 1,5
kuni 4 aastat ning kui majanduses toimuvad selle aja jooksul negatiivsed arengud voib kasumlikkuse tase
palju kdikuda. Seda v6ib mdjutada kas arendatava kinnisvara mutgist algselt eeldatust madalam hind,
pikema arendusperiood, kulude kiire kasv voi vodrfinantseerimise kallinemine.

Korge konkurentsitase kinnisvaraarenduse valdkonnas kujutab endast riski, mis vdib avaldada negatiivset
moju  kontserni majandustulemustele nii labi ndudluse ja hindade kasvu arendatava maa ja
ehitusmaterjalide osas kui ka labi elukondliku kinnisvara tlepakkumise.

Kinnisvaraarenduse valdkonna éritegevus on avatud regulatsioonidega seotud ja poliitilistele riskidele.
Poliitilised suundumused vdivad mdjutada ametiasutuste kaalutlusdigust arendus- ja ehitustegevusega
alustamiseks vajalike diguste, lubade, kooskdlastuste saamise, planeeringu heakskiitmise voi muude
regulatiivsete menetlusprotsessida osas ja vBib seetdttu muuta need ettearvamatuks. Need asjaolud
vOivad pbhjustada olulisi viivitusi arendusprotsessis ning samuti vdib protsesside kdigus muutuda maa
sihtotstarve, hoonete maksimaalne lubatav arv maa-alal, hoonete kdrgus ja muud olulised Uksikasjad, mis
vOivad vahendada oluliselt projektide esialgselt planeeritud kasumlikkust.

Kontserni on avatud tsiviilvastutusega seotud riskidele, kuna kontserni on kohustus teostada ehitust6od
vastavalt ehitusprojektile ja selles toodud normdokumentidele ning vastutada korteriomandi
lepingutingimustele mittevastavuse eest garantiiperioodi jooksul. Valdav osa tsiviilvastutusega seotud
riskidest on maandatud lepinguliselt ehituse peatoovétja vastutusega.
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Tuleviku valjavaade

Liveni varasematel aastatel soetatud arendusportfell on tugev. 2022. aasta I6pus oli portfellis T 557 kodu
ja ligi 9 000 m? &ripindasid, mis ei olnud veel véladiguslikulepingu alusel miitdud. Kogu arendusportfelli
mudgipotentsiaal jargnevate aastate jooksul on suurusjargus 400 miljonit eurot ning selle puhaskasumi
marginaali hindame suurusjargus 14%, ehk korgemalt kui kdesoleval aastal saavutatud 10%-list
marginaali. Jargmisel paaril aastal jaab aga kontserni kasumlikkus sellest tasemest madalamaks, mis on
seotud asjaoluga, et kontsernil on suuremad kulud mitme suurprojekti arendamisega, millest muugitulu
ja kasumit jargnevatel aastatel veel ei laeku. Seoses aeglustunud mudgi- ja arenduseks vajalike lubade
menetlustempodega on keeruline prognoosida ka arendusportfellis olevate t6ode realiseerimise tapset
aega.

Seoses korge inflatsiooni, jatkuvalt tdusvate intressimddradega ning vahenenud kinnisvara
taskukohasusega jaab ka 2023. aasta pigem valjakutsete rohkeks. Arvestades keskkonda, oleme oma
kasvuplaane vahendanud. Kuid kuna fundamentaalsed naitajad pusivad tugevad ning paljud koduostjad
|Ukkasid moodunud slgisel oma ostuotsuseid edasi voib ka lahituleviku osas siiski ettevaatlikult
optimistlik olla.

Ennustatavus on tulenevalt Uldisest majanduskeskkonnast keeruline ning seeparast oleme valmis
erinevateks arenguteks. 2023. aastal tegeleme jargmiste strateegiliste eesmarkide saavutamisega:

- Valmisolek borsil noteerimiseks
- Alustamine dividendide valjamaksmisega

- Esimese kinnistu ost Saksamaal

- Kodukujundaja edasiarendus ja tootestamine
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LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022

Konsolideenritud finantsseisundi aruanne

(eurodes) Lisa 31.12.2022 31.12.2021
Kéaibevarad

Raha ja raha ekvivalendid 7 3660 282 3578994
N&uded ostjate vastu ja muud nduded 8 438976 93410
Ettemaksed 9 1554714 1426817
Varud 10 54139 790 44 976 085
Kaibevarad kokku 59 793 762 50 075 305
Pohivarad

Materiaalne pohivara 11 266 240 122 491
Immateriaalne pohivara 12 218777 59187
Pohivarad kokku 485017 181 677
VARAD KOKKU 60 278 779 50 256 983
Kohustised

Laenukohustised 13 5889919 10284 542
Vélad tarnijatele ja muud volad 14 9570510 9 322 530
Liihiajalised kohustised kokku 15 460 429 19 607 072
Pikaajalised kohustised

Laenukohustised 13 27 676 930 17 485748
Volad tarnijatele ja muud volad 14 605 749 279 546
Eraldised 10000 3497
Pikaajalised kohustised kokku 28 292 679 17 768 791
Kohustised kokku 43753108 37375863
Omakapital

Aktsiakapital 16 1151512 1151512
Ulekurss 16 8228 237 8061879
Optsioonireserv 16 273748 104 940
Omaaktsiad 16 -1147 -4 884
Kohustuslik reservkapital 101 775 101775
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 3447 447 2 745260
Aruandeaasta kasum 3324099 646 859
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 16 525 671 12 807 341
Mittekontrolliv osalus 23 0 73778
Omakapital kokku 16 16 525 671 12881119
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 60278 779 50 256 983

Lisad lehekiilgedel 36-72 on kdesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

32



LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022

Konsolideeritud koondkasumiaruanne

Alerv

(eurodes) Lisa 2022 2021
Midgitulu 18 32617 554 6277 573
Muud éritulud 10750 14992
Valmis- ja Idpetamata toodangu varude jaakide muutus 10 288193 713 407
Kaubad, toore, materjal ja teenused 19 -26 101 429 -4091 034
Mitmesugused tegevuskulud 20 -1 560 761 -1263 830
Tooj6ukulud 21 -1 832030 -967 149
Pdhivarade kulum ja vaartuse langus -73 560 -25433
Muud arikulud -24.279 -2 685
Arikasum 3324440 655 840
Finantstulud 5378 5858
Finantskulud 2715 -23 638
Finantstulud ja -kulud kokku 2663 -17 780
Kasum enne tulumaksu 3327103 638 060
Tulumaksukulu -3004 0
Aruandeaasta puhaskasum 3324099 638 060
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist 3324099 646 859
Mittekontrolliva osaluse osa puhaskasumist 23 0 -8 800
Aruandeaasta koondkasum 3324099 638 060
Emaettevotte omanike osa koondkasumist 3324099 646 859
Mittekontrolliva osaluse osa koondkasumist 23 0 -8 800
Tavakasum aktsia kohta 25 0,289 0,059
Lahustaud kasum aktsia kohta 25 0,280 0,058

Lisad lehekilgedel 36-72 on kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(eurodes) Lisa 2022 2021
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST
Arikasum 3324 440 655 840
Korrigeerimised:

P6hivara kulum ja vaartuse langus 11,12 73560 25433

Aktsiapbhiste maksete kulu 17 168 811 78 559

Muud korrigeerimised 26 1494 841 1196 649
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 8,9 2 531 464 -954 636
Varude muutus 10 -8719719 -29 536 929
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 14 196918 6 108 528
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU -929 685 -22 426 556
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST
Tasutud materiaalse ja immateriaalse p&hivara soetamisel 11,12 -355023 -49 666
Laekunud materiaalse ja immateriaalse pohivara mulgist 0 440
Laekunud intressid 958 897
Muutused omakapitalis, mis ei tulene perioodi kasumist 0 22290
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -354 065 -26 039
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST
Saadud laenud 13 20878 594 23087 491
Saadud laenude tagasimaksed 13 -15417 255 -3984 789
Kapitalirendi pohiosa tagasimaksed -25019 -5 351
Makstud intressid 13 -4219923 -671 288
Laekunud aktsiate voi osade emiteerimisest 16 0 4999 997
Laekunud omaaktsiate voi -osade mulgist 17 170 094 219 694
Makstud dividendid -18 449 0
Makstud ettevotte tulumaks -3004 0
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST KOKKU 1365038 23 645 754
RAHAVOOD KOKKU 81288 1193157
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi algul 3578994 2 385836
Raha ja raha ekvivalentide muutus 81288 1193157
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi I15pul 7 3 660 282 3578994

Lisad lehekiilgedel 36-72 on kdesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Emaettevotte omanikele kuuluv

omakapital
Aktsiakapital Ulekurss Optsiooni- Omaaktsiad Kohustuslik Jaotamata Kokku Vahemus- Omakapital

d reserv reservkapital kasum / osalus kokku
(eurodes) kahjum
Saldo seisuga 31.12.2020 1017 750 2960 184 26 381 -11 409 300 2 846 735 6 839 941 82 578 6922 519
AEURERSTE @ELm 0 0 0 0 0 646 859 646 859 -8 800 638 060
kahjum
Emiteeritud aktsiakapital 133762 4 866 236 0 0 0 0 4999 998 0 4999 998
Aktsiaoptsioonid 0 0 78 558 0 0 0 78 558 0 78 558
Omaaktsiate voérandamine 0 235459 0 6 525 0 0 241984 0 241984
Kohustuslik reservkapital 0 0 0 0 101 475 -101 475 0 0 0
Saldo seisuga 31.12.2021 1151512 8061 879 104 939 -4 884 101 775 3392120 12 807 341 73778 12 881 119
Aruandeaasta kasum 0 0 0 0 0 3324099 3324099 0 3324099
Omaaktsiate voérandamine 0 166 358 168 809 0 0 0 335167 0 335167
Ll Ui seg 0 0 0 3737 0 55327 59 064 73778 14714
omakapitalis
Saldo seisuga 31.12.2022 1151512 8 228 237 273748 -1 147 101 775 6 771 546 16 525 671 0 16 525 671

Detailsem info kontserni omakapitali kirjete kohta on toodud lisas 16.

Lisad lehekiilgedel 36-72 on kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 4. Uldine informatsioon

Liven AS (edaspidi ka emaettevote voi ettevte) on Eesti Vabariigis 2014. aastal asutatud arilihing.
Emaettevotte registreeritud aadress on Laeva tn 2, Tallinn, 10111, Eesti Vabariik. Liven AS 31.12.2022
|6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne hélmab emaettevdtet ja tema
tUtarettevotteid (edaspidi kontsern). Kontserni pohitegevusalaks on hoonestusprojektide arendus.

Lisa 2. Aruande koostamise alused

Kontserni 31.12.2022 I6ppenud majandusaasta raamatupidamise aruanne on koostatud kooskdlas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega (IFRS), nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt.
Kirjeldatud arvestus- ja aruandluspohimdtteid on rakendatud jarjepidevalt koéigi aruandes esitatud
perioodide suhtes.

Kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande on kinnitanud kontserni juhatus 28.02.2023.
Vastavalt Eesti Vabariigi ariseadustikule peab majandusaasta aruande taiendavalt heaks kiitma kontserni
ndukogu ja kinnitama aktsionaride Uldkoosolek.

Lisa 3. Arvestus- ja esitusvaluuta

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

Lisa 4. Olulised raamatupidamishinnangud ja otsustused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kasutanud hinnanguid ja otsustusi,
mis mojutavad kontserni arvestuspohimdtete 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 otsused

— Lisa 23 ,Investeeringud tlitarettevotetesse” on hinnatud kontserni kontrolli olemasolu
Liven Kodu 7 OU Uile.
Liven Kodu 7 OU pdhitegevus oli kinnisvara arendus ning selle miik. Kontsernil ei olnud osalust
ettevdttes Liven Kodu 7 OU. Liven Kodu 7 OU juhtimist teostas kontsern |&bi juhtimislepingu.
Kontsern vastutas Liven Kodu 7 OU igapéevase juhtimise, raamatupidamise ning aruandluse
korraldamise, projekti labiviimisega seotud tegevuste ning kdikide muude selliste tegevuste eest,
mis olid vajalikud kinnisvara arenduse ning muugi saavutamiseks. Kontsernil oli véimalus juhtida
Liven Kodu 7 OU olulisi tegevusi ning kontsern oli avatud kasumi muutlikkusele. Kontserni juhtkond
hindas, et kontsernil oli kontroll Liven Kodu 7 OU (le, mistéttu kajastuvad Liven Kodu 7 OU
finantsnéaitajad kontserni konsolideeritud aruandes. 2022. aastal Liven Kodu 7 OU (hendati
Liven Kodu OU-ga.

Olulised hinnangud

— Lisa 10 ,Varud” toodud varude soetusmaksumus sisaldab jargmiseid hinnanguid.
Juhtkond on hinnanud, et proportsionaalne osa kontserni Uldkuludest on seotud titarettevote
projektide arendustegevusega ning kulud on seetéttu kapitaliseeritud varude soetusmaksumuse
koosseisus (nditeks projekti- ja -ehitusjuhtide tasud, juhtimistasud, eeltoodud kuludega seotud
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transpordi- ja blrookulud ja muu sarnane). Juhtkond hindab kuiselt kapitaliseeritavate kulude
osakaalu Uldkuludest lahtuvalt kulu genereerivate toGtajate tooaja jaotusest. Kapitaliseeritud
kontserni  Uldkulud kantakse projekti valmimisel kuluks proportsionaalselt sélmitud
asjadiguslepingute osakaalule projekti kogumahust kasumiaruande real ,Kaubad, toore, materjal ja
teenused".

— Lisa 10 ,Varud”on hinnatud varude allahindlusvajadust.

Varude hindamine toimub individuaalselt objektide (kinnistu voi ehitis) kaupa. Igale objektile
koostatakse selle eriparast (kasutamise sihtotstarve ja kehtiv/kehtestamisel olev ehitusdigus)
tulenev ariplaan ning vorreldakse objekti kulusid vdimalike tuludega. Juhul, kui objekti kulud
lletavad objekti realiseerimisel saadavat tulu (neto realiseerimisvaartus, NRV), hindab kontsern
tulusid Uletava kulude summa ulatuses varasid alla. Tulenevalt ehitusturu volatiilsusest ning
kinnisvaraturu madalast likviidsusest sdltub neto realiseerimisvaartuse leidmine olulisel maaral
juhtkonna hinnangutest. Lahtuvalt projekti NRV-st hindas kontsern 2022. aastal alla Magdaleena 4
arendusprojekti varusid 350000 euro ulatuses (2021: allahindlusi ei tehtud). Ulejaanud
arendusprojektide osas naitas varude allahindluse tundlikkuse test, et NRV Utlehindamisel 10%
vorra (st, et varade realiseerimisel on tulud juhtkonna hinnangust 10% vorra vadiksemad) jaavad
projektid kasumlikuks ning taiendava allahindluse vajadust ei oleks. 2021. aastal varudele
allahindlusi ei tehtud mist&ttu allahindluse realiseerimisvaartuse analuusi ei teostatud.

Oiglaste vaartuste médtmine
Mitmed kontserni arvestuspohimotted ning avalikustamisnduded nduavad diglase vaartuse modtmist.

Oiglane vaartus on hind, mida saadaks vara milgil v&i makstaks kohustise (leandmisel
mddtmiskuupéeval turuosaliste vahelises tavaparases tehingus. Oiglase vaartuse mddtmisel eeldatakse,
et vara muugi voi kohustise dleandmise tehing toimub kas:

— vara v0i kohustise pohiturul; voi

—  kui pdhiturg puudub, siis vara vdi kohustise jaoks soodsaimal turul.

Kontsernil peab olema médtmiskuupaeval juurdepaas pohi- voi soodsaimale turule.

Vara vdi kohustise Giglase vaartuse modtmisel kasutatakse eeldusi, mida turuosalised kasutaksid vara
vOi kohustise hinna maaramisel, eeldades, et turuosalised tegutsevad oma parimates majanduslikes
huvides. Mittefinantsvara diglase vaartuse modtmisel voetakse arvesse turuosalise voimet luua
majanduslikke hivesid, kasutades vara parimal viisil v6i muUes selle turuosalisele, kes kasutaks vara
parimal viisil.

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

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

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

— 3.tase — hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu mddtmise seisukohast
oluline, on mittejalgitav.

Lisateave Oiglase vaartuse madtmisel tehtud eelduste, sisendite ning hinnangute kohta on toodud
jargmistes lisades:

— Lisa 17 ,Aktsiapbhised maksed"

— Lisa 7 ,Finantsinstrumendid”
Hindamise ebakindlus

Juhtkond annab oma hinnanguid, lahtudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks
hiljemalt aastaaruande valmimise kuupaeval. Aruandepaeval esitatud varade ja kohustuste ning nendega
seotud tulude ja kulude puhul on seetdttu oht, et antud hinnanguid tuleb tulevikus tapsustada.
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Lisa 5. Uued standardid, standardite muudatused ja télgendused

Jargnevad uued standardid, télgendused ja muudatused ei kohaldu veel 31.12.2022 |6ppenud
aruandeperioodile ning neid ei ole kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel
rakendatud. Kontsern kavatseb need standardid, tlgendused ja muudatused rakendada siis, kui need
jOustuvad.

Standardi IAS 1 ,Finantsaruannete esitamine” muudatused

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 01.01.2023 voi hiliem; rakendatakse tagasiulatuvalt.
Lubatud on varasem rakendamine.)

Muudatustega selgitatakse, et kohustiste liigitamine lihi- v3i pikaajaliseks pdhineb lksnes ettevotte
oigusel arveldamist aruandeperioodi |18pus edasi llkata. EttevGtte Gigus likata arveldamist edasi
vahemalt 12 kuud alates aruandekuupaevast ei pea olema tingimusteta, kuid sellel peab olema sisu.
Klassifitseerimist ei m&juta juhtkonna kavatsused ega ootused selle kohta, kas ja millal ettevote oma
oigust kasutab. Muudatustega selgitatakse ka olukordi, mida peetakse kohustise tasumiseks.

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

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

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 01.01.2023 voi hiliem. Lubatud on varasem
rakendamine.)

Standardi IAS 1 muudatuste eesmark on aidata ettevotetel avalikustada arvestuspohimotete kohta
kasulikumat teavet:

— noudes ettevotetelt vaid oluliste arvestuspohimdtete avalikustamist;

— selgitades, et ebaoluliste tehingute, muude stndmuste vOi tingimustega seotud
arvestuspdhimotted on samuti ebaolulised ega vaja seetéttu avalikustamist, ja

— selgitades, et ka mitte kbik oluliste tehingute, muude sindmuste vo&i tingimustega seotud
arvestuspdhimotted ei ole ettevdtte raamatupidamise aruande seisukohalt olulised.

Rahvusvaheliste Raamatupidamisstandardite Noukogu muutis ka IFRSi rakendusjuhendit nr 2, lisades
juhise ja kaks lisanaidet olulisuse maiste rakendamise kohta arvestuspohimaétete avalikustamisel.

Muudatused on kooskélas moiste ,olulisus” tapsustatud maaratlusega:

, Teave arvestuspbhimotete kohta on oluline, kui seda koos ettevotte raamatupidamise aruandes sisalduva
muu teabega kasitledes voib moistlikult eeldada, et see mdjutab otsuseid, mida Uldotstarbelise
raamatupidamise aruande pdhikasutajad selle raamatupidamise aruande alusel teevad”.

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

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

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 01.01.2023 v&i hiljem; rakendatakse edasiulatuvalt.
Lubatud on varasem rakendamine.)

Muudatustega voetakse kasutusele mdiste ,arvestushinnangud” uus maaratlus: selgitatakse, et need on
raamatupidamise aruandes esitatud rahalised summad, mille m&6tmisega kaasneb maaramatus.
Muudatustega selgitatakse ka arvestusp&himdétete ja arvestushinnangute vahelist seost: tapsustatakse,
et ettevdte annab arvestushinnangu selleks, et saavutada arvestuspdhimottega kehtestatud eesmarki.

Muudatused ei avalda eeldatavasti kontsernile olulist m&ju, kuna nendega antakse juhiseid selle kohta,
kas muutusi tuleb kasitada hinnangute muutustena, arvestuspdhimaotete muutustena vai vigadena.
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Standardi IAS 1 ,Kohustuste liigitamine |Uhi- voi pikaajaliseks, joustumiskuupdeva edasiliikkamine”
muudatused

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 01.01.2023 v&i hiliem. Lubatud on varasem
rakendamine. Euroopa Liit ei ole muudatusi veel heaks kiitnud.)

IAS 1 muudatused kohustuste IUhi- ja pikaajaliseks liigitamise kohta anti valja 2020. aasta jaanuaris.
Esialgne joustumiskuupdev oli 01.01.2022. COVID-19 pandeemiale reageerides lUkati aga
joustamiskuupaeva uhe aasta vorra edasi, et anda ettevotetele ronkem aega muudatuste rakendamiseks.

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

Muud muudatused

Ulejaanud uutel vai muudetud standarditel voi tdlgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti olulist
moju kontserni konsolideeritud raamatupidamise aruandele.

Lisa 6. Olulisemad arvestuspohimotted

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

Konsolideeritud aruannete koostamine

Kaesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab Liven AS-i ja selle titarettevotete
finantsnaitajaid rida-realt konsolideerituna.

Tutarettevotted

TUtarettevotte konsolideerimist alustatakse hetkest, kui kontsern omandab kontrolli antud titarettevotte
dle ning Idpetatakse hetkel, kui kontsern kontrolli titarettevotte ule kaotab. Kdiki titarettevotete poolt
aasta jooksul omandatud voi muudud varasid, kohustisi, tulusid ja kulusid kajastatakse konsolideeritud
koondkasumiaruandes alates kontrolli saavutamise kuupaevast kuni kuupaevani, mil kontsern kontrolli
tutarettevotte Ule kaotab. Vajadusel korrigeeritakse titarettevotete finantsnaitajaid, et need oleksid
kooskodlas kontserni arvestuspdhimotetega.

Mittekontrolliv osalus

Mittekontrolliv osalus omandatavas ettevéttes on mittekontrollivatele osanikele kuuluv osa omandatava
ettevotte netovarade Giglases vaartuses. Seal hulgas ka ettevétted, milles ei ole Kontsernil osalust, kuid
mille juhtimist korraldab, seal hulgas igapaevane juhtimine, raamatupidamise ning aruandluse
korraldamine, aritegevuse labiviimisega seotud tegevused, kontsern labi juhtimislepingu ning tulenevalt
sellest on kontsernil voimalus juhtida ettevdtte olulisi tegevusi ning on avatud kasumi muutlikkusele.

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

Kontrolli kaotamine

Kui kontsern kaotab kontrolli tutarettevotte Ule, |Opetab ta tUtarettevotte 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 moddetakse diglases vaartuses.
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Konsolideerimisel elimineeritavad tehingud

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

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalendid hdlmavad néudmiseni hoiuseid pangas, muid lihiajalisi likviidseid
investeeringuid, mille esialgne tahtaeg on kuni kolm kuud ja mille vaartuse muutumise risk on ebaoluline.

Finantsvarad ja -kohustised

Kajastamine ja esmane mddtmine

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

Klassifitseerimine, edasine md&tmine ning kasumid ja kahjumid

Finantsvarad

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

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

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

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

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

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

Finantsvara moddetakse 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 muuk; ja

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

Koik finantsvarad, mis ei ole klassifitseeritud mdddetavateks korrigeeritud soetusmaksumuses Vvoi
Oiglases vaartuses labi muu koondkasumi nagu on eelpool kirjeldatud, mé&detakse diglases vaartuses
muutusega labi kasumiaruande.

Esmasel kajastamisel voib kontsern diglases vaartuses labi kasumiaruande mdddetavaks maaratleda ka
finantsvarad, mis vastavad kas korrigeeritud soetusmaksumuses véi diglases vaartuses labi muu
koondkasumi kajastamise tingimustele, kui see kas korvaldab v&i vahendab oluliselt m&&tmise voi
kajastamise jarjepidevusetust, mis muul juhul tekiks varade voi kohustiste modtmisest voi nendelt
saadavate kasumite voi kahjumite kajastamisest erinevatel alustel.
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Seisuga 01.01.2022, 31.12.2022 ja 2022. aasta jooksul on kontserni kdik finantsvarad kajastatud
korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil, kasutades sisemise intressimaara meetodit. Korrigeeritud
soetusmaksumusest arvutatakse maha kahjum vara vaartuse langusest. Intressitulu, kasum véi kahjum
valuutakursi muutusest ning vaartuse langus kajastatakse kasumiaruandes. Kajastamise I6petamisel
tekkinud kasum vdi kahjum kajastatakse kasumiaruandes.

Finantskohustised

Finantskohustised klassifitseeritakse m&odetuna kas korrigeeritud soetusmaksumuses voi diglases
vaartuses muutustega labi kasumiaruande. Finantskohustis klassifitseeritakse 6iglases vaartuses
muutustega labi kasumiaruande, kui seda hoitakse kauplemise eesmargil, see on tuletisinstrument voi
see on sellisena kajastatud esmasel kajastamisel. Finantskohustised diglases 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 v&i kahjum valuutakursi muutusest kajastatakse
kasumiaruandes. Kajastamise |dpetamisel tekkinud kasum voi kahjum kajastatakse labi puhaskasumi.

Kajastamise Idpetamine

Finantsvarad

Kontsern |6petab finantsvara kajastamise siis ja ainult siis, kui lepingujargsed digused finantsvarast
tulenevatele rahavoogudele I6pevad voi kui kontsern kannab finantsvara ule ning tlekandmine vastab
kajastamise |6petamise kriteeriumitele. Kontsern annab lepinguliste rahavoogude saamise diguse Ule
tehingus, mille puhul antakse Ule kdik finantsvara omamisega seotud riskid ja hived vdi 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 I6peta.

Finantskohustised

Kontsern eemaldab finantskohustise oma finantsseisundi aruandest siis ja ainult siis, kui see on
kustutatud. See tahendab kui lepingus maaratletud kohustis on taidetud, tihistatud v6i aegunud.
Kontsern I6petab finantskohustise kajastamise, kui finantskohustise tingimusi muudetakse ndnda, et
kohustise rahavood on oluliselt erinevad esialgsest kohustisest. Sellisel juhul kajastatakse muudetud
tingimustel pdhinevat uut finantskohustist diglases vaartuses.

Erinevus I&petatud finantskohustise vo&i teisele osapoolele (lekantud finantskohustise (voi
finantskohustise osa) raamatupidamisliku jadkmaksumuse ja makstud tasu, sealhulgas koigi tlekantud
mitterahaliste varade voi 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 voi realiseerida vara ja tasuda samaaegselt kohustis.

Finantsvarade vaartuse langus

Kontsern rakendab vaartuse languse kajastamisel oodatava krediidikahjumi mudelit korrigeeritud
soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade suhtes.
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Kontsern méddab vaartuse langust summas, mis vordub eluea jooksul oodatavate krediidikahjumitega,
valja arvatud finantsvarad, mille vaartuse langus mdéd&detakse summas, mis vordub 12 kuu jooksul
oodatavate krediidikahjumitega:

— muud nduded;
— raha- ja raha ekvivalendid, mille krediidirisk ei ole parast esmast kajastamist markimisvaarselt
suurenenud.

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 nduetele ostjate vastu moodustatud allahindluse summas, mis vordub nende
kehtivusaja jooksul eeldatavalt tekkiva krediidikahjumiga. Nimetatud varade eeldatava krediidikahjumi
hindamiseks kasutatakse eraldiste moodustamise maatriksit, mis pdhineb kontserni ajaloolisel
krediidikahjumi kogemusel, mida korrigeeritakse konkreetsete deebitoridega seotud tegurite, Uldiste
majandustingimuste ning vajadusel raha ajavaartusega. Eeldatavad krediidikahjumid on tdenaosusega
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 tks voi mitu
sindmust, mis avaldavad selle finantsvara eeldatavatele tulevastele rahavoogudele negatiivset moju.
Asjaolud, mis annavad indikatsiooni, et finantsvara krediidikvaliteet on langenud, on jargmised:

volgniku olulised finantsraskused;

- lepingu rikkumine (kohustise mittetaitmine voi tdhtajaks tasumata jatmine);

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

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

Varud

Varudena kajastatakse elamuarenduse eesmargil soetatud voi arendatavad maa ja muud arendusega
seotud ostu- ja tootmiskulud. Valmistoodang ja I6petamata toodang vOetakse arvele soetusmaksumuses,
mis moodustab kaigist otsestest ja kaudsetest kuludest, mis on vajalikud varude viimiseks nende
mudgivalmidusse. Samuti sisaldavad varud ka arendusprojektide kapitaliseeritud laenukasutuse kulud.

Varude tootmiskulutused sisaldavad nii otseseid toodetega seotud kulutusi (nditeks arendus- ja
ehituskulud) kui ka proportsionaalset osa kontserni Uldkuludest, mis on kapitaliseeritud varude
soetusmaksumusse (nditeks projekti- ja -ehitusjuhtide tasud, juhtimistasud, transpordikulud, birookulud
ja muu sarnane). Uldkulude kapitaliseerimiseks omistatakse igale kululiigile kuluk&itur. Varude
soetusmaksumuses kapitaliseeritakse arendusprojektidega pdhjendatult seostatavad Uldkulud, mis
allokeeritakse projektidele otseste vOi kaudsete jaotusvOtmete alusel vastavalt kulu genereerivate
tootajate to0aja jaotusele. Kapitaliseeritud uldkulud kajastatakse kasumiaruandes kulude vahendusena
kirjel ,Valmis- ja Idpetamata 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 mutdud toodangu kuludes. Juhul kui varem allahinnatud neto realiseerimisvaartus
hilisematel perioodidel taas tduseb, tuleb varasem allahindlus tihistada.

MuUgitulu valminud arendustest kajastatakse péarast voodrandaja ja omandaja vahel notariaalselt
tOestatud asjadiguslepingute sdlmimist kinnisomandi  Uleandmiseks ning proportsionaalselt
asjadiguslepingutes toodud pindade (m?) osakaaluga projekti kogumahust kantakse varusid kuluks
kasumiaruande real ,Kaubad, toore, materjal ja teenused”.
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Laenukasutuse kulud

Laenukasutuse kulud, mis on otseselt seostatavad varuobjekti soetamise, ehitamise voi 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 véetud mingi konkreetse
varaobjekti hankimiseks, maaratakse selle varaobjekti kapitaliseeritavate laenukasutuse kulude summa nii,
et see on sama suur kui kénealusest laenust antud perioodil tekkinud tegelikud laenukasutuse kulutused,
millest on lahutatud laenatud summade ajutisest investeerimisest tulenev tulu. Muud laenukasutusega
seotud kulud kajastatakse perioodi kasumis vdi kahjumis, kasutades sisemist intressimaara.

Materiaalne pdhivara

Arvele vétmine ja kajastamine

Materiaalset pdhivara kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum
ja véimalikud allahindlused vara vaartuse langusest.

Kui materiaalse p&hivara eri osadel on erineva pikkusega kasulikud eluead, voetakse nad arvele eraldi
pohivaraobjektidena (oluliste komponentidena). Iga komponendi kuluminorm maératakse eraldi, Iahtudes
komponendi eeldatavast kasulikust elueast.

Materiaalse pohivara kajastamise |0petamisest tekkivad kasumid ja kahjumid kajastatakse
kasumiaruandes.

Hilisemnad kulutused

Materiaalse p&hivara objektile tehtud hilisemad kulutused lisatakse vara soetusmaksumusele ainult juhul,
kui on tGenaoline, et kontserni 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 tooseisundisse viidud).

Materiaalse p&hivara kasulikud eluead pdhivara gruppide I6ikes (aastates):

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

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

Immateriaalne pohivara

Arvele vétmine ja kajastamine

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

Immateriaalse pohivara kasulikud eluead p&hivara gruppide 16ikes (aastates):
- tarkvara 3 aastat

Immateriaalse pohivarana on grupis kasutusel ainult maaratud kasuliku elueaga varad, mida
amortiseeritakse lineaarsel meetodil, lahtudes vara eeldatavast kasulikust elueast. Maaratud kasuliku
elueaga immateriaalse vara amortisatsiooniperiood ja meetod vaadatakse Ule iga majandusaasta 16pul.

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 pdhivara objekti kaetav vaartus voib olla langenud alla tema
raamatupidamisvaartuse, viiakse labi vara vaartuse test ning vajadusel hinnatakse vara alla.

Vara kaetav vaartus on kas selle vara voi raha teeniva Uksuse 6iglane vaartus, millest on maha arvatud
mutgikulud voi 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 voimalik rahavoogusid eristada ning mis on olulises osas séltumatud teistest varadest
vOi varade gruppidest (raha teenivatest Uksustest) saadavatest rahavoogudest. Vaartuse languse
testimise eesmargil on aritihendusest tekkinud firmavaartused jagatud kontserni nendele raha teenivatele
uksustele, mis peaksid saama konkreetsest ariihendusest 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 uksuse muude varade raamatupidamisvaartust.

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

Finantsvara vaartuse langus

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

Kontsern kui rentnik

Rendikomponenti sisaldava lepingu sélmimisel v6i muutmisel jaotab kontsern lepingus sisalduva tasu
igale rendikomponendile selle eraldiseisva hinna alusel.

Kontsern kajastab kasutusGiguse vara ja rendikohustist rendi alguse kuupéaeval. Kasutusdiguse vara
mdddetakse algselt soetusmaksumuses, mis koosneb rendikohustise algsummast. Rendikohustise
algsummat korrigeeritakse tehtud ettemaksete vorra, tehtud otseste kulutuste vorra ning
taastamiskulude vdrra (mis tulenevad vara demonteerimisest ning taastamisest). Saadud summast on
maha arvatud saadud rendisoodustused.

Kasutusdiguse vara amortiseeritakse lineaarsel meetodil rendi alguskuupéaevast kuni rendiperioodi I6puni,
valja arvatud juhul, kui rendilepinguga antakse alusvara omandifigus kontsernile rendiperioodi I6pus Ule
vOi kui kasutusGiguse vara jaakvaartus viitab sellele, et kontsern plaanib kasutada vara valjaostuoptsiooni.
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Sellisel juhul amortiseeritakse kasutusdiguse vara alusvara kogu kasuliku eluea jooksul, mis maaratakse
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 imberhindamistel.

Rendikohustist m&6detakse algselt rendimaksete nitdisvaartuses, mida ei ole veel makstud rendisuhte
alguskuupaevaks, kasutades rendi sisemist intressimaara voi, kui seda maara ei ole vdimalik kindlaks
teha, siis alternatiivset laenuintressimaara. Uldjuhul kasutab kontsern diskontoméaarana alternatiivset
laenuintressimaara.

Kontsern leiab alternatiivse laenuintressimaara, kasutades selleks erinevaid finantseerimisallikaid.
Saadud sisendeid korrigeeritakse, vottes arvesse renditingimusi ja renditava vara tldpi, 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);
- véljaostuhind (kui vara ost on piisavalt kindel);

— garanteeritud jadkvaartus (makstava summa eeldatav vaartus);

— indeksist voi madarast soltuvad rendimaksed.

Rendikohustist md6detakse korrigeeritud soetusmaksumuses. See arvutatakse Umber siis, kui tulevastes
rendimaksetes on muutusi, mis tulenevad indeksist v6i maarast, kui muutub hinnang garanteeritud
jaakvaartuse summa osas voi kui kontsern muudab oma hinnangut selle osas, kas soovitakse kasutada
vara valjaostu, rendi pikendamise vai I0petamise vBimalusi. Samuti moddetakse rendikohustist Umber,
kui muutuvad fikseeritud maksed (sealhulgas sisuliselt fikseeritud rendimaksed).

Kui rendikohustist hinnatakse Umber (lal loetletud pohjustel, tehakse kasutusdiguse vara
raamatupidamislikus maksumuses vastav korrigeerimine. Rendikohustise muudatuse moju kajastatakse
kasumiaruandes, kui kasutusdiguse vara raamatupidamislik maksumus on vahendatud nullini.

Kontsern on otsustanud mitte kajastada kasutusdiguse varasid ning rendikohustisi vahevaartuslike vara
rentide ning lihiajaliste 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 vdi kasutusrent.

Iga rendilepingu klassifitseerimiseks hindab kontsern, kas rendilepinguga kantakse le praktiliselt kdik
alusvara omandiga seotud riskid ja huved. Kui antakse, siis sel juhul on tegemist kapitalirendiga. Kui ei
anta, siis on tegemist kasutusrendiga. Selle hinnangu Uhe osana hindab kontsern ka teatud indikaatoreid
(naiteks 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 |dpetamise ja vaartuse languse kohta. Kontsern anallusib regulaarselt hinnangulisi
garanteerimata jaakvaartusi, mida kasutatakse rendileandja brutoinvesteeringu arvutamiseks.

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

Lihiajalised hivitised to6tajatele

Tootajate |lhiajalised hiivitised hdlmavad palka ja sotsiaalmakse, todlepingu ajutise peatumisega seotud
hivitisi (puhkusetasud véi muud seesugused tasud), kui eeldatakse, et téolepingu ajutine peatumine leiab
aset 12 kuu jooksul parast selle perioodi [6ppu, mil tootaja tood tegi, ning muid hivitisi, mis tuleb valja
maksta 12 kuu jooksul parast selle perioodi [6ppu, mil t6otaja tood tegi.

Toosuhte I6petamise hivitised

Toosuhte |6petamise hivitisi 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 I6pust, diskonteeritakse need
ntldisvaartusesse.

Aktsiapohised maksed

Omakapitaliga arveldatavate aktsiapohiste maksetehingute puhul méddab kontsern saadud kaupu voi
teenuseid ja vastavat suurenemist omakapitalis saadud kaupade voi teenuste Oiglases vaartuses.
Tootajatega sGlmitud tehingute puhul mdddetakse omakapitaliinstrumentide Giglast vaartust nende
dleandmise kuupaeval. Omakapitaliinstrumentide Gleandmine vGib olla séltuvuses sellest, kas tootajad
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. Jdustumiskuupaeval
korrigeerib kontsern hinnangut, et see oleks vérdne I6puks joustunud omakapitaliinstrumentide arvuga.

Eraldised

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

Garantiid Kontserni ettevitted kajastavad eraldistes ehituse garantiireserve. Ehituse garantiiperiood on
kaks aastat alates kodu uleandmisest. Uldjuhul katab ehitaja poolt antav garantii ko&ik
garantiitoode puudused.

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

Tulumaks

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

MuUgitulu mé6tmisel voetakse aluseks kliendilepingus satestatud tasu. Kontsern kajastab mitgitulu 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 mudgitulu
kajastamise arvestuspdhimotete kohta.

Toote/teenuse liik Toimingukohustise taitmine ja ajastus, olulised  Miiuigitulu arvestuspdhimotted
maksetingimused

Kinnisvara miiiik Kinnisvara arendusest ning selle mudgist Tulu kinnisvara mudgist kajastatakse
saadav tulu kajastatakse kindlal ajahetkel, sest  hetkel, mil kinnisvara on lle antud kliendile,
klient saab vara ile kontrolli ja kontsern tdidab  see téhendab hetkel, mil asjadigusleping on
toimingukohustise, kui vara omandidigus on dle  sélmitud kliendi ning kontserni vahel.
antud. Omandidiguse Uleandmise hetkeks loeb
kontsern asjadiguslepingu sdlmimist.

Kliendilepingud  sisaldavad dldjuhul  olulist
rahastamiskomponenti. Kui lepingu sélmimise
ajal on teada, et lubatud kauba voi teenuse
kontsernilt kliendile Gleandmise ning kauba voi
teenuse eest tasutava kliendi makse laekumise
vaheline ajavahemik on rohkem kui tks aasta,
korrigeerib kontsern kliendilepingust saadava
tasu summat vastavalt raha ajavaartuse mojule.
Raha  ajavaartuse moju  arvestamiseks
kasutatakse diskontomaara, mis kajastuks
lepingu s6lmimise ajal kontserni ja tema kliendi
vahel tehtud eraldi rahastamistehingus.

Maoobli ja sisustuse miiiik Kontsern kajastab tulu moobli ja sisustuse Tulu moobli ning sisustuse midgist
mudgist  kindlal  ajahetkel, kui  kliendid kajastatakse hetkel, mil kaup on Ule antud
omandavad kontrolli mo6bli ning sisustuse Ule  kliendile asjadiguslepingu alusel.
ning kui kaup on dle antud kliendile.

Omandidiguse  Uleandmise hetkeks loeb
kontsern Uldjuhul asjadiguslepingu s6Imimist.

Moobli ja sisustuse mugil ei pakuta allahindlusi
ega tagastusvdimalusi.

Oluline rahastamiskomponent

Kontsern on otsustanud rakendada IFRS 15 lubatud praktilist abindu, mis Ilubab olulise
rahastamiskomponendi mdju vorra kliendilepingust saadavat tasu jatta korrigeerimata, kui kontsern
eeldab lepingu sdlmimisel, et kauba vi teenuse kliendile Gleandmise ning kauba vdi 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 voi olulist
moju teise osapoole arilistele otsustele. Kontserni seotud osapooled on:

emaettevote ja tema omanikud,

teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétted,

juhatuse liikkmed,

eelpool loetletud isikute lahisugulased ning nendega seotud ettevotted.

Segmendiaruandlus

Tegevussegmendid on madratletud kontserni juhatuse poolt jalgitavate aruannete alusel. Juhatus
kasitleb aritegevust kontserni seisukohalt Uhe tegevussegmendina ning kasutab tegevussegmendi
tulemuslikkuse hindamiseks peamiselt mutgitulude ja arikasumit ning nende naitajate kasvu méaodikut.
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Aruandeperioodi 16pu jargsed sindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustiste hindamist
mojutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandeperioodi I6pu seisuga ja aruande koostamise kuupadeva
vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vGi varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Aruandeperioodi I6pu seisuga siindmused, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse voetud,
kuid mis oluliselt md&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). Kontserni Uldine riskijuhtimise programm keskendub finantsturu
prognoosimatusele ja Uritab minimeerida véimalikke ebasoodsaid m&jusid kontserni 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 tahtaegse taitmisega. Taiendavalt
seisneb likviidsusrisk kontserni vdimetuses realiseerida varasid turuhinnaga maistliku ajaperioodi jooksul.
Pikaajaline likviidsusrisk on risk, et kontsernil ei ole piisavalt vaba raha voi muid likviidsuse allikaid, et katta
tuleviku likviidsusvajadust oma ariplaani elluviimiseks ja kohustiste taitmiseks voi et kontsern peab
seetdttu vabu vahendeid kaasama kiirustades.

Kontserni likviidsust mdjutavad ennekdike jargmised asjaolud:

- kontserni ettevGtete vOime genereerida positiivseid aritegevuse netorahavoogusid ning
nimetatud rahavoogude volatiilsus,

- varade ja kohustiste tahtaegade vastavus ning paindlikkus nende muutmisel,

- finantseerimisstruktuur.

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

Pikaajaline likviidsuse juhtimine tugineb kontserni kapitali struktuuri juhtimisel lahtuvalt kokkulepitud
finantseerimispdohimotetest. Projekti ettevalmistavas faasis, mil maaramatus projekti tuleviku
rahavoogude osas on k&ige suurem, on seatud piirangud maksimaalsele lubatud finantsvéimenduse
maarale. Kontsern veendub varade turustatavuses kinnisvara eelmuugi abil. Kontserni sisemise reegli
alusel ei alustata ehitust enne, kui 50% kodudest on broneeritud. Eesti kinnisvaraturu keskmisest oluliselt
kdrgem eelmildgi maar vdimaldab kaasata kapitali ehitustegevuse finantseerimiseks soodsatel
tingimustel ning kindlustab, et vdetud finantskohustused suudetakse taita kinnisvara muugist laekuvate
vahendite arvel.

Kontserni arimudelile on iseloomulik, et tulenevalt arendusest tehtud kulude kapitaliseerimisest varudes
uletab kaibevara oluliselt lthiajalisi kohustisi. Samuti on arimudelile iseloomulik olukord, kus luhiajalised
kohustised Uletavad kaibevara, millest on lahutatud varud. Seda nii tulenevalt ehituse finantseerimisega
seonduvad pangalaenude aga ka niisamuti klientidelt saadud ettemaksete kajastamisest luhiajaliste
kohustistena samal ajal kui arvutuses ei kajastu suurem osa oodatavast muugitulust, mis laekub alles
asjaodiguslepingu sélmimise ja vara uleandmise jargselt ega aasta jooksul tUleantavad varud.
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Olulisemad kontserni kapitali struktuuri ja likviidsust kirjeldavad suhtarvud on toodud alljargnevas tabelis:

31.12.2022 31.12.2021
Lihiajaliste kohustiste kattekordaja (current ratio) 387 2,55
Kiirmaksevéime kordaja (quick ratio) 0,37 0,26
Intressikandvate volakohustiste osakaal 55,7% 55,3%

Kasutatud valemid:

Lihiajaliste kohustuste kattekordaja = kaibevarad / liihiajalised kohustised
KiirmaksevGime kordaja = (kéibevarad — varud) / lihiajalised kohustised
Intressikandvate vélakohustuste osakaal = laenukohustised / kohustised ja omakapital kokku

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

Avatus likviidsusriskile

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

Nii 31.12.2022 seisuga kui ka 31.12.20217 seisuga on kontserni likviidsusriskile avatud kohustised
suuremad kui likviidsusriskile avatud varad. Kohustised tdidetakse varude realiseerimisest laekuvate
vahendite arvel asjadiguslepingute alusel kodude Uleandmisel klientidele. Varud ei ole avatud
likviidsusriskile.

Jaotus maksetahtaja jargi

(3:u:°2d2€:)22 . Lisa <1 aasta 1-5aastat  >5 aastat Kokku p'?(?:::iast Illjk
vaartus
Varad
Raha ja raha ekvivalendid 3660 282 0 0 3660 282 3660 282
Nouded ostjate vastu 8 382 535 0 0 382 535 382 535
Laenud ja intressid 8 26999 0 0 26 999 26 999
Muud nduded 8 29 441 0 0 29 441 29 441
Kokku 4099 257 0 0 4099 257 4099 257
Kohustised
Vélad tarnijatele 14 3369 374 0 0 3369374 3369374
Laenukohustustega seotud maksed 13,14 5870000 27 557 092 0 33427 092 33427092
Muud vélad 14 313247 0 0 313 247 313247
Eraldised 0 10000 0 10 000 10000
Kokku 9 552 622 27 567 092 0 37119714 37119714
Netovara/- kohustus -5453364  -27 567 092 0 -33020457 -33 020457
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Jaotus maksetahtaja jargi

(3:u:ozd¢23(s])21 —— Lisa <1 aasta 1-5aastat  >5 aastat Kokku pl?::::?; Illlk
vaartus
Varad
Raha ja raha ekvivalendid 3578994 0 0 3578994 3578994
Nduded ostjate vastu 8 22 420 0 0 22 420 22 420
Laenud ja intressid 8 46 288 0 0 46 288 46 288
Muud néuded 8 24702 0 0 24702 24702
Kokku 3672 403 0 0 3672403 3672403
Kohustised
Volad tarnijatele 14 2080 751 0 0 2080 751 2080751
Laenukohustustega seotud maksed 13,14 10 608 689 17 627 434 0 28 236 123 28236 123
Muud vélad 14 194 560 0 0 194 560 194 560
Eraldised 0 3497 0 3497 3497
Kokku 12 884 000 17 630 931 0 30 514 931 30 514931
Netovara/- kohustus -9211 597 -17 630 931 0 -26842528 -26 842528
Krediidirisk

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

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja ekvivalendid koosnevad ndudmiseni hoiustest kommertspankades jargnevalt:

31.12.2022 31.12.2021
Raha ja raha ekvivalendid 3660 282 3578994
Kokku 3660 282 3578994

Kontsern paigutab oma vabad rahalised vahendid kohalikesse finantsasutustesse, kellel on piisav
krediidiajalugu véi kellega on sdlmitud laenulepingud ehituse finantseerimiseks. 2022 aasta I6pu seisuga
hoiti kontserni raha ja ekvivalente peamiselt Coop Pank AS-is ja Swedbank AS-is (31.12.2022 seisuga oli
Coop Pank AS-i osakaal 70%, 31.12.2027 seisuga Swedbank AS-i osakaal 97%). Moody's krediidiriski
agentuuri poolt valjastatud Coop Pank AS-i krediidireiting on 31.12.2022 seisuga Baa2. Swedbank Grupi
krediidireiting on nii 31.12.2022 kui ka 31.12.2021 seisuga A1. Reitingu on véljastanud Standard & Poor's,
Moody's ja Fitch. Kontserni juhtkond hindab lahtudes finantsasutusele valjastatud krediidireitingutest, et
kontsernil puudub raha ja raha ekvivalentide osas oluline krediidirisk.

Krediidiriskile avatud muud finantsvarad

Krediidiriskile avatud muud finantsvarad koosnevad nduetest ostjate vastu, muudest nduetest, antud
laenudest ning ettemaksetest tarnijatele.
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Kontserni krediidiriski nduetest ostjate vastu maandab olulisel maaral kinnisvara mudgitehingute
struktuur. Kinnisvara muuk on dldjuhul finantseeritud klientide osaliste ettemaksetega ning mitdava 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 31.12.2022 kui ka 31.12.2021 seisuga.

Muude finantsvarade krediidikvaliteeti jalgitakse individuaalselt, hinnates vastaspoole maksekaitumist
ning ari perspektiivi. Maksetahtaja Uletanud néuetega tegeletakse personaalselt, leidmaks lahendused,
mis tagaksid parimal vdimalikul moel kontserni huvide kaitse. 31.12.2022 seisuga mitteseotud
juriidilistele isikutele antud laenunduete jadk, mille osas juhtkond ei ole tuvastanud olulist
allahindlusvajadust oli 20 500 eurot (31.12.2021: 41 000 eurot). 2022. aastal hinnati juhtkonna poolt
laenundue 20 500 euro vorra ebatdendoliselt laekuvaks ndudeks (2021. aastal ei kajastatud
kasumiaruandes 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 vai 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 slndmuste, naiteks
makromajanduslike p&hjuste, poliitiliste vdi sotsiaalsete slisteemide ebastabiilsuse, investorite kaitumise
vOi muude p&hjuste tottu. Eelpool mainitud asjaolud voivad pohjustada kinnisvara hindade muudatusi ja
volatiilsust. Tururiski realiseerumine voib vahendada muldava vara vaartust voi pdhjustada ostjate
lepingust taganemisi sellisel maaral, et kontsern ei suuda taita oma kohustusi.

Intressimaara risk

Intressimaadra risk on risk, et finantsinstrumentide diglased vaartused voi rahavood kdiguvad tulevikus
turu intressimaarade muutuste tottu. Rahavoogude intressimaara risk tekib kontsernile muutuvate
intressimaaradega volakohustistest ja seisneb ohus, et finantskulud intressimaara toustes suurenevad.

Kontsern on avatud intressimaara riskile:

- Ujuva intressimaaraga finantsinstrumentide kasutamisel,

- kohustiste refinantseerimisel Idpptahtaja saabumisel,

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

Kontserni emiteeritud vélakirjad ja véetud investorlaenude kohustused on fikseeritud intressimaaraga
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 31.12.2022 31.12.2021
Fikseeritud intressiga kohustised 31817093 24 568 020
Muutuva intressiga kohustised 1749756 3202270
Kokku intressikandvad kohustised 13 33 566 849 27770290
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Jargnev sensitiivsusanalliUs kirjeldab kontserni ujuva intressimaaraga finantsinstrumentidest tulenevat
netomoju kontserni puhaskasumile eeldusel, et intressiméaarad tdusevad vdi langevad 10 baaspunkti (bp).

Muutus intressimaaras 31.12.2022 31.12.2021
(baaspunktides)
-10bp 1750 3202
Laenukohustused
10 bp -1750 -3202

2021. aastal olid Euribori maarad negatiivsed, mis rakendus kontserni laenukohustustele null maaraga
ning mistottu vordlusperioodil Euribori komponent kontserni laenukohustustes puudus. Alates 2022.
aasta juunist téusis 6-kuu Euribori maar taas positiivseks téustes aasta I6puks 2,693%-ni

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

Valuutarisk

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

Nii 2022. kui ka 2021. aastal toimus 100% laekumistest ja valjaminekutest (kaubakulud, tegevuskulud,
investeeringud, finantskulud) eurodes. Kuna kdik laekumised ja véljaminekud toimuvad eurodes ja
vOlakohustised on fikseeritud eurodes, vdib Gelda, et valuutarisk ei avalda kontserni tegevusele olulist
moju.

Finantsinstrumentide klassifitseerimine ning nende diglased vaartused

Kontserni koik finantsvarad ja -kohustised on kajastatud finantsseisundi aruandes v3i potentsiaalsete
varade vOi kohustistena raamatupidamisaruande lisades. Finantsseisundi aruande kirjete ,Raha ja raha
ekvivalendid®, ,Nouded ostjate vastu®, ,Nouded seotud osapoolte vastu®, ,Volad tarnijatele”, ,Volad seotud
osapooltele’, ,Saadud ettemaksed” ja ,Muud viitv6lad® raamatupidamislikud maksumused on
ligilahedased nende Giglasele vaartusele, mistottu ei ole kontsern nende diglast vaartust avalikustanud.

Nouded ostjatele ja volad tarnijatele on lUhiajalised ja seega on juhtkonna hinnangul nende
raamatupidamislik vaartus lahedane nende Giglasele vaartustele. Laenukohustiste Giglane vaartus on
kontserni juhtkonna hinnangul vdrdne nende raamatupidamisliku maksumusega, sest lepingute kehtivad
intressimaarad vastavad turuintressimaaradele. Juhtkonna hinnangul ei ole kontserni riskimarginaalid
oluliselt muutunud vorreldes laenude saamise ajaga ja kontserni vélakohustuste intressimaarad vastavad
turutingimustele.

Kapitali juhtimine

Kontserni eesmargid kapitali juhtimisel on teenida tulu oma aktsionaridele, sailitada optimaalne kapitali
struktuur, vahendamaks kapitalikulu, ja kaitsta oma vGimet 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 v6i kohandamiseks vdib kontsern korrigeerida aktsionaridele makstavaid
dividende, tagastada kapitali aktsionaridele, emiteerida uusi aktsiaid ja mula varasid volgnevuste
vahendamiseks.

Kontsern kasutab oma &ritegevuse finantseerimiseks nii véorkapitali kui ka omakapitali. Vodrkapitali
kaasatakse jargnevatel pohimdétetel:

- projekti ettevalmistavas faasis kaasatakse voorkapitali laenudena maksimaalselt 50-70%

ulatuses krundi soetusmaksumusest, sdltuvalt laenu tagatispositsioonist,
- ehituse alustamise eeltingimuseks on reeglina projekti 50% suurune eelmuuk.
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Kontsern jalgib kapitali struktuuri kujundamisel ning riskide hajutamisel omakapitali osakaalu varade
mahust ning netovola ja kogukapitali suhet. Kontsern on seadnud pikaajaliseks eesmargiks saavutada
omakapitali osakaal varadesse suurusjargus 40%. Nii 31.12.2022 kui ka 31.12.20271 seisuga oli
omakapitali osakaal sellest madalam: 31.12.2022 27,4% ning 31.12.2021 25,5%.

Jargnevates tabelites on esitatud omakapitali maar ning neto vélakohustuste maara arvutused:

(eurodes) 31.12.2022 31.12.2021
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 16 525 671 12 807 341
Varad kokku 60 278 779 50 256 983
Omakapitali maar 27,4% 25,5%
(eurodes) 31.12.2022 31.12.2021
Laenukohustised 33 566 849 27770290
Miinus raha ja ekvivalendid -3 660 282 -3578994
Netovdlg 29906 567 24191 297
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 16 525 671 12 807 341
Netovdlg ja emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 46 432 238 36998 638
Neto volakohustuste osakaal 64,4% 65,4%

Lisa 8. Nouded ostjate vastu ja muud ndouded

(eurodes) Lisa 31.12.2022 31.12.2021
Nouded ostjate vastu 18 382 535 22 420
Antud laenud 20 500 41 000
Intressinduded 6 499 5288
Muud nduded 29 442 24702
Kokku 438 976 93 410

Krediidirisk, tururisk ning vaartuse langused

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

Lisa 9. Ettemaksed

(eurodes) 31.12.2022 31.12.2021
Ettemaksed tarnijatele 272 002 574
Ettemaksed tarnijatele varude eest 113348 266 818
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 801 442 809 692
Maksude ettemaksed 367922 349733
Kokku 1554714 1426 817

Ettemakstud tulevaste perioodide kulud sisaldavad 31.12.2022 seisuga Liven Kodu 5 OU Uus-Meremaa
projekti raames volausaldajatele ettemaksuna tasutud projekti edukusest soltuvat lisaintressi summas
730 324 eurot (31.12.2021: 800 000 eurot; lisa 13 ja 27).
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Lisa 40. Varud
(eurodes) 31.12.2022 31.12.2021
LOpetamata ehitised 54139 790 44 976 085
Kokku 54139 790 44 976 085

Koik laenukasutuse kulutused, mis on otseselt seostatavad ehituse finantseerimisega, kapitaliseeritakse
varude soetusmaksumusse. Laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimisel kasutatud kapitaliseerimise
maar on 100%. Kapitaliseerimist alustatakse projekti arenduse faasis ja |0petatakse kui korterid on
mudgiks valmis ning kantakse kuluks vastavalt lisas 6 kirjeldatule. Varudes kapitaliseeritud intresside
saldo muutused on kirjeldatud lisas 26.

Aruandeperioodil on varude soetusmaksumuses kapitaliseeritud proportsionaalne osa tutarettevotete
arendustegevusega seotud kontserni emaettevotte t00jou- ja tegevuskuludest, kokku summas
1085334 eurot (2021: 852 587 eurot) (naditeks projekti- ja ehitusjuhtide tasud, juhtimistasud,
transpordikulud, birookulud, jms). Vastav kulu vahendus kajastub kasumiaruande kirjel ,Valmis- ja
|dpetamata toodangu varude jaskide muutus” summas 797 141 eurot (2021: 139 174 eurot). Varude
arvestuspdhimotted on kirjeldatud detailsemalt lisas 6.

2022. aastal kajastati varusid summas 26 101 429 eurot (2021: 4 091 034 eurot) aruandeaasta jooksul
kuluna, mis on kajastatud kasumiaruande kirjel ,Kaubad, toore, materjal ja teenused” (lisa 19).
Arvestuspohimotted varude kuluna kajastamisest kirjel ,Kaubad, toore, materjal ja teenused” on
kirjeldatud detailsemalt lisas 6.

Juhtkond hindab rahavoogude ja kasumlikkuse juhtimiseks ning ka varade allahindlusvajaduse
hindamiseks regulaarselt ajakohastatud prognooside (seal hulgas nii kulud, mudgitulud, mudgitempod
kui riskireservid) kohast ariplaani iga arendusprojekti kohta. Juhtkond on téiendavalt hinnanud varude
allahindlusvajadust, viies labi stressitesti iga arendusprojekti kohta, mille kaigus anallusiti mitmata
korterite mudgihinna languse maju projekti kasumile. Samaaegselt eeldati analuusi labiviimise seisuga
lepingutega mitteseotud kulude proportsionaalset langust. 2022. aasta jooksul tehti Magdaleena 4
ariprojekti | etapiga seotud varude allahindlus summas 350 000 eurot seoses kulude olulise
suurenemisega vorreldes ariplaanis ette nahtuga, varasemate perioodide allahindluseid ei tuhistatud
(2021. aastal varude allahindluseid ei tehtud ega tihistatud varasemate perioodide allahindluseid).

Seisuga 31.12.2022 on laenude tagatiseks seatud hupoteeke varude koosseisus kajastatud varadele
kokku summas 44529 975eurot (31.12.2021: 37 552 838 eurot). Tapsem informatsioon laenu-
kohustuste tagatiseks seatud varade kohta on toodud lisas 13.
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Lisa 14. Materiaalne pohivara

(eurodes) Hoqngd ja Sc')idl_J- Konc_ori- Arvutiq ja Kokku
rajatised vahendid moobel  muu tehnika
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2020 38 645 0 19 050 24 864 82 559
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2020 -5710 0 -11 897 -13 835 -31 442
Jaakmaksumus seisuga 31.12.2020 32935 0 7153 11 029 51117
Ostud ja parendused 0 63171 4294 28 221 95 686
Aruandeperioodi kulum -8 204 -2676 -2 624 -10 407 -23 911
Milgid 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 31.12.2021 -13914 -2676 -14 521 -23294 -54 405
Jaakmaksumus seisuga 31.12.2021 24731 60 495 8 823 28 442 122 491
Ostud ja parendused 15944 128935 12 841 41030 198 750
Aruandeperioodi kulum -10 299 -271 483 -3872 -19 347 -55 001
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2022 54 589 192 106 36 185 92 766 375 646
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2022 -24 213 -24159 -18 393 -42 641 -109 406
Jaakmaksumus seisuga 31.12.2022 30376 167 947 17 792 50125 266 240
Lisa 42. Immateriaalne pohivara
(eurodes) Tarkvara Ettemaksed Kokku
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2020 0 0 0
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2020 0 0 0
Jaakmaksumus seisuga 31.12.2020 0 0 0
Ostud ja parendused 11 800 48909 60 709
Aruandeperioodi kulum -1 522 0 -1 522
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2021 11 800 48 909 60 709
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2021 -1 522 0 -1 522
Jaakmaksumus seisuga 31.12.2021 10 278 48 909 59 187
Ostud ja parendused 227 057 0 227 057
Aruandeperioodi kulum -18 558 0 -18 558
Muud muutused 0 -48 909 -48 909
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2022 238 857 0 238 857
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2022 -20 080 0 -20 080
Jaakmaksumus seisuga 31.12.2022 218 777 0 218777

2022. aastal tehtud ostud ja parendused immateriaalsesse varasse on valdavas osas seotud
kodulehekilje ja kontserni poolt arendatava Kodukujundaja tarkvaraga.
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Lisa 43. Laenukohustised

Projektide ettevalmistavas faasis kasutatakse nii kohalike kommertspankade poolt véljastatud hiipoteegi
tagatisel pangalaene kui volakirju aga ka tagamata mezzanine tlupi investorlaene. Viimast laenuliiki
iseloomustab asjaolu, et seda tulpi laenude pdhiosamaksete ja intressimaksete tingimused arvestavad
suuremal maaral arendusprojektide rahavoogudega, neid kasutatakse ka labi kogu projekti kestuse ning
reeglina toimuvad investorlaenude intressimaksed kas projekti etappide [6pus voi laenuperioodi 16pus
koos laenu tagasimaksega. Investorlaene on kontserni ettevotetele andnud erinevad mitte-
institutsionaalsed investorid, seal hulgas ka seotud osapooled. Sarnase profiiliga investoritele on
valjastatud ka volakirju, aga vdlakirju on véljastatud ka AS-ile LHV Varahaldus. Projektide
kaasrahastamiseks ehituse faasis kasutab kontsern pangalaene.
Laenude tagasimaksed

Laenu liik Intressi- Tagastamise Laenujaak Sh saadud Kuni 2-5 aastat Ule 5
(eurodes) maar |Iopptahtaeg  31.12.2022  Jaenud seotud 1 aasta aasta
osapooltelt
Pangalaen ko ot 10092023 1610000 0 1610000 0 0
Pangalaen 4,90% 15.04.2024 6314744 0 0 6314744 0
Pangalaen 6,00% 15.08.2024 6 000 000 0 0 6 000 000 0
Pangalaen 6,99% 16.09.2024 731000 0 0 731000 0
Pangalaen 7,00% 14.11.2024 968 000 0 0 968 000 0
Pangalaen 7,196% 14.11.2024 157 346 0 0 157 346 0
Pangalaen 4,90% 15.04.2025 2200 000 0 0 2200 000 0
Pangalaen 4,90% 15.04.2025 1132951 0 0 113951 0
Vélakirjad 8,00% 30.09.2023 2 000 000 200 000 2 000 000 0 0
Vélakirjad 8,00% 30.06.2026 2 400 000 0 600 000 1800 000 0
Investorlaen 12,50% 30.06.2023 560 000 425000 560 000 0 0
Investorlaen 11,00% 31.12.2023 1100 000 500 000 1100000 0 0
Investorlaen 12,00% 25.08.2024 3000 000 3000 000 0 3000 000 0
Investorlaen 8,00% 31.12.2024 2 000 000 0 0 2 000 000 0
Investorlaen 8,00%* 05.06.2025 3253052 2 639 585 0 3253052 0
Kokku 33427093 6 764 585 5870 000 27 557 093 0
Laenude tagasimaksed
Laenu liik Intressi- Tagastamise Laenujaak Sh saadud Kuni 2-5 aastat Ule5
(eurodes) maar lIopptahtaeg  31.12.2021 laenud seotud 1 aasta aasta
osapooltelt

Pangalaen 6,00% 15.09.2022 1887 702 0 1887702 0 0
Pangalaen 6 kuu ESSZOOT, 15.03.2024 3150 000 0 3150 000 0 0
Pangalaen 6% 15.08.2024 6 000 000 0 0 6 000 000 0
Vélakirjad 8% 31.03.2023 2 000 000 200 000 0 2 000 000 0
Volakirjad 8% 30.06.2026 2400 000 0 0 2400000 0
Investorlaen 13,5% 31.03.2022 665 000 423 938 665 000 0 0
Investorlaen 12,5% 30.06.2022 560 000 400 000 560 000 0 0
Investorlaen 11% 31.12.2023 1100 000 500 000 550 000 550 000 0
Investorlaen 12% 25.08.2024 3000 000 3000 000 0 3000000 0
Investorlaen 8-8,5% 31.12.2024 1950000 0 460 000 1490000 0
Investorlaen 8% 31.12.2024 2 000 000 0 0 2 000000 0
Investorlaen 8%* 05.06.2025 3005318 2438 568 3005318 0 0
Kokku 27 718 020 6 962 506 10278 020 17 440 000 0

*iven Kodu 5 OU saadud laenude intress koosneb fikseeritud mééraga intressist 8% aastas ja projekti edukusest séltuvast
lisaintressist, mida on tapsemalt kirjeldatud lisas 27.
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Lisaks eelnevalt toodud tabelis kirjeldatud laenudele sisaldavad laenukohustised ka kapitalirendi
kohustusi, 31.12.2022 seisuga kokku 139 756 euro ulatuses (2021: 52 270 eurot).

Teave kontserni laenukohustustega seotud maksete kohta maksetahtaja jargi on esitatud ka lisas 7.

2022. aasta neljandas kvartalis |dppes Rocca al Mares paiknevas Uus-Meremaa projektis, mida arendab
Liven Kodu 5 OU, esimese kolme maja ehitus ning algas neljanda ja viienda maja ehitus. Tulenevalt
arenduse edukusest tasuti kvartali jooksul Liven Kodu 50U vdlausaldajatele lisaintressi. Lisaks 2021.
aastal makstud avansiliselt intressile, kokku summas 800 000 eurot, taiendavalt 2 769 676 eurot. Lisaks
tasuti projekti edukusest sdltuvate lisaintressidena avansiliselt kokku 730 324 eurot, mis on kajastatud
31.12.2021 seisuga finantsseisundi aruande kirjel ,Ettemaksed” (lisa 9). Selgitus projekti edukusest
sOltuva lisaintressi tasumise tingimusliku kohustuse kohta on toodud lisas 27.

Koik saadud laenud nii 31.12.2022 kui ka 31.12.2021 seisuga on nomineeritud eurodes. Investorlaenud
sisaldavad saadud laene seotud osapooltelt. Tapsem infomatsioon seotud osapooltelt saadud laenude
kohta on toodud lisas 24.

Laenude klassifitseerimine lihi- ja pikaajaliseks tuleneb laenu lepingulisest tagasimakse tahtajast.

2022. aastal sai kontsern uusi laene kokku 20 878 594 eurot (2021: 23 087 491 eurot) ning maksis saadud
laene tagasi kokku summas 15 417 255 eurot (2021: 3 984 789 eurot). Saadud laenude tagasimaksetest
tasusid ostjad 2022. aastal otse pangale 11 402 438 eurot (2021: 2 949 789 eurot). 2022. aastal maksti
intresse kokku summas 4 219 923 eurot (2021: 671 288).

Tagatised ja garantiid

Kontsern on seadnud vdetud laenude tagamiseks hipoteeke varudele kokku raamatupidamislikus
maksumuses:

(eurodes) Lisa 31.12.2022 31.12.2021
Hupoteegi tagatiseks seatud varud 44 529 975 37 552 838
Kokku 10 44 529 975 37 552 838

Liven AS on 31.12.2022 seisuga andnud laenuandjatele garantii jargmiselt:

- 360000 euro ulatuses Liven Kodu 20 OU laenulepingust tulenevate intressikohustuse tasumise
tagamiseks,

- 186 200 euro ulatuses Liven Kodu 16 OU laenulepingust tulenevate intressikohustuste tasumise
tagamiseks,

- 80000 euro ulatuses Liven Kodu 12 OU laenulepingust tulenevate intressikohustuste tasumise
tagamiseks,

- 300000 euro ulatuses Liven Kodu 6 OU laenulepingust tulenevate panga nduete tasumiseks.

Taiendavalt garanteerib Liven AS vajadusel tltarettevotete poolt s6lmitud laenulepingutes
omafinantseeringu lisamise laenuna tiitarettevottele.

Liven Kodu 50U ja Liven Kodu 10 OU osad olid panditud laenuandjate kasuks nii 31.12.2022 kui ka
31.12.2021 seisuga.
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Lisa 44. Volad tarnijatele ja muud volad

(eurodes) Lisa 31.12.2022 31.12.2021
Vélad tarnijatele 3369374 2080751
Saadud ettemaksed 18 4348717 5969 140
Muud vélad

Volad toovotjatele 184 647 90 063
Maksuvolad 15 1233130 753932
Intressivolad 275349 324146
Muud vélad 159 293 104 498
Muud volad kokku 1852418 1272638
Kokku liihiajalised volad tarnijatele ja muud volad 9 570 510 9 322 530
Saadud ettemaksed 18 37998 137 860
Intressivdlad 567 750 1471 686
Kokku pikaajalised volad tarnijatele ja muud volad 605 749 279 546

Nii 31.12.2022 kui ka 31.12.2021 seisuga saadud ettemaksed koosnevad elamuarenduse raames saadud
klientide ettemaksetest. Taiendav info saadud ettemaksete kohta on toodud lisas 18. Volad seotud

osapooltele on kirjutatud lahti lisas 24.

Lisa 45. Maksuvolad

(eurodes) Lisa 31.12.2022 31.12.2021
Kaibemaks 1047 700 652 467
Uksikisiku tulumaks 55408 27 894
Erisoodustuse tulumaks 3001 5173
Sotsiaalmaks 116 224 63 423
Kohustuslik kogumispension 4675 2 637
Tootuskindlustusmaksed 6121 2339
Kokku 14 1233130 753933

Lisa 16. Aktsiakapital ning reservid

Aktsiakapital ja Ulekurss
(eurodes) 31.12.2022 31.12.2021
Aktsiakapital 1151512 1151512
Ulekurss 8228237 8061 879
Aktsiakapital ja lilekurss kokku 9379 748 9213 391
Aktsiate arv 11515116 11515116
Aktsia nimivaartus (eurodes) 0,1 0,1
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Eesti Vabariigis kehtiv ariseadustik kehtestab Eestis registreeritud ettevotetele aktsiakapitali osas
jargmised néudmised:
- aktsiaseltsi minimaalne aktsiakapital peab olema vahemalt 25 000 eurot,
- aktsiaseltsi netovara peab moodustama vahemalt poole ettevotte aktsiakapitalist, aga mitte
vahem kui 25 000 eurot.

Aktsiaseltsi aktsiakapitali suurus voi selle miinimum- ja maksimumkapital maaratakse kindlaks ettevotte
pohikirjas, kusjuures miinimumkapitali suurus peab olema vahemalt 4 maksimumkapitalist.

Nii 31.12.2022 kui ka 31.12.2021 seisuga kehtinud Liven AS pdéhikirjale koosneb ettevétte aktsiakapital
lintaktsiatest  nimivaartusega 0,1 eurot.  Miinimumaktsiakapital on 500 000 eurot ja
maksimumaktsiakapital on 2 000 000 eurot ning nimetatud piirides vdib ettevdtte aktsiakapitali muuta
ilma aktsiaseltsi pohikirja muutmata.

Tehingud aktsiakapitaliga

Kontsern viis 2021. aasta kevadel labi 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 4 999 997 eurot, millest 4 866 236 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, raamatupidamisliku vaartusega 20 000 eurot.

2022. aasta Ulekursi suurenemisest 166 358 eurot (2021: 235 459 eurot) tuleneb kontserni tootajate
optsiooniprogrammi (LEOP) raames mitdud aktsiatest. 2022. aastal mildi kokku 42 364 aktsiat (2021:
60 254 aktsiat). Perioodil mildud aktsiate nominaalvaartus oli 0,1 eurot aktsia kohta ning kaalutud
keskmise Ulekurss 4,45 eurot aktsia kohta (2021: nominaalvaartus 0,1 eurot aktsia kohta ning Ulekurss
3,61 eurot aktsia kohta).

(eurodes) Aktsiate arv
Omaaktsiate arv 31.12.2019 156 901
Muldud omaaktsiad 42809
Omaaktsiate arv 31.12.2020 114 092
Muldud omaaktsiad 60 254
Omaaktsiate arv 31.12.2021 53 838
Muldud omaaktsiad 42 364
Omaaktsiate arv 31.12.2022 11474

Tapsem informatsioon aktsiapdhiste maksete kohta on toodud lisas 17.

Reservid

Allolev tabel annab Ulevaate kontserni reservidest omakapitalis.

(eurodes) 31.12.2022 31.12.2021
Kohustuslik reservkapital 101 775 101775
Optsioonireserv 273749 104 940
Kokku 375523 206 715

Optsioonireserv

Kontsern kajastab aktsiapohise maksetehingu tulemusena saadud teenuseid siis, kui teenused on katte
saadud. Vastav suurenemine kajastatakse omakapitalis kirjel ,Optsioonireserv”.
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Kohustuslik reservkapital

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

Reservkapitali voib Uldkoosoleku otsusel kasutada kahjumi katmiseks, kui seda ei ole vdimalik katta
aktsiaseltsi vabast omakapitalist, samuti aktsiakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei vdi teha
aktsionaridele valjamakseid.

Kohustuslik reservkapital oli nii 31.12.2022 seisuga kui ka 31.12.2021 seisuga vaiksem Eesti
ariseadustikus ndutust.

Dividendid

2022. aastal ja 2021. aastal emaettevdte dividende ei jaotatud.

Kontserni jaotamata kasumi ning potentsiaalse tulumaksukohustise kohta on informatsioon esitatud
lisas 27.

Lisa 47. Aktsiapohised maksed

Aktsiaoptsioonide programmid (omakapitaliinstrumentidega arveldatavad)

2019. aastal tootati valja aktsia- ja optsiooniprogramm tootajatele ja kontserni vétmepartneritele.
Programmi eesmark on anda kontserni tootajatele ja vitmepartneritele voimalus panustada kontserni
aktsiakapitali ja koos sellega saada kasu kontserni eduloost.

Aktsiaoptsiooni programmiga seotud peamised tingimused on jargmised:

Optsiooni véljastamise Viljateenimise tingimused Optsioonide kehtivus

kuupaev

A-optsioonid Kolm aastat alates optsiooni véljastamise Kolm aastat ning tiks kalendrikuu
kuupaevast. optsiooni valjateenimise tingimuste

edukast taitmisest.

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

Aktsiaoptsioonide liikkumise tabel

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

Optsiooni véljastamise aeg Viljastatud instrumentide arv:

A optsioonid B optsioonid* KOKKU
Kehtivad seisuga 31.12.2019 16 800 Kuni 36 075 52 875
2020 valjastatud optsioonid 11030 Kuni 28 357 39387
Kehtivad seisuga 31.12.2020 27 830 Kuni 64 432 92 262
2021 valjastatud optsioonid 23 582 Kuni 48 941 72523
Kehtivad seisuga 31.12.2021 51412 Kuni 113 372 164 784
2022 valjastatud optsioonid 15629 Kuni 28 023 43 652
Kehtivad seisuga 31.12.2022 67 041 Kuni 141 395 208 436

* Tabelis on ndidatud maksimaalne véimalik véljastatavate optsioonide arv optsioonilepingus ette antud finantseesmérkide saavutamisel.
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Koikide nii 2022. kui ka 2021. aastal valjastatud optsioonide taitmishind on 0,1 eurot aktsia kohta.
31.12.2022 seisuga realiseeritavate optsioonide realiseerimishind oli 0,1 eurot (31.12.2020: 0,1 eurot) ja
kaalutud keskmine optsioonide kehtivusaeg 1,2 aastat (31.12.2021: 1,8 aastat).

Tapsem informatsioon aktsiakapitali kohta on toodud lisas 16.

Oiglase vaartuse maaramine

Tootajate aktsiaoptsioonide diglast vaartust on mdddetud Black-Scholes-Mertoni valemi abil. Vastavalt
IFRS 2-le teenusel po&hinevate ning tegevustulemustel pohinevate optsioonide tingimusi 6iglase vaartuse
mddtmisel arvesse ei voetud. Oiglase vaartuse maaramisel kasutatud kaalutud keskmised sisendid olid
jargmised:

A ja B optsioonid

2022 2021
Taitmishind (eurodes) 0,10 0,10
Optsiooni kehtivusaeg (kuud) 36 36
Volatiilsus 25,4% 251%
Riskivaba intressimaar 1,5% 0%
Kaalutud keskmine valjastatud aktsia Oiglane vaartus 4,32 3,58

(eurodes)

Qiglase vaértuse maaramisel rakendatud hinnangud
Taitmishind ja optsiooni kehtivusaeg tulenevad kehtivatest optsioonilepingutest.

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

Riskivaba intressimaarana on rakendatud kolme aasta pikkuse lunastustahtajaga Saksamaa valitsuse
vBlakirjade tootlust, mis oli 2021. aasta jooksul oli see negatiivne (hindamismudelis rakendatud riskivaba
intressimaarana 0%) ning tdusis 2022 aasta jooksul aasta viimase hindamise ajaks 2,095%-le.

Vaéljastatud aktsia kaalutud keskmine diglane vaartus on leitud diskonteeritud rahavoogude mudeli alusel
ning see vordub aktsiate muulgilepingus margitud aktsia hinnaga.
Kasumiaruandes kajastatud kulud

Optsioonide valjastamise kulu on kajastatud kasumiaruandes t66joukulude koosseisus real ,Palgakulud”
summas 168 809 eurot (2021: 78 559 eurot).
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Lisa 48. Muuigitulu

(eurodes) 2022 2021
Miiligitulu geograafiliste piirkondade 16ikes

Eesti 32617 554 6277573
Miiiik Euroopa Liidu riikidele kokku 32617 554 6 277 573
Miiiigitulu lepingutest klientidega

Kinnisvara muuk 32089 484 6 058 701
Moabli ja sisustuse mutik 317 482 161347
Miiiigitulu kokku lepingutest klientidega 32 406 966 6220 048
Udritulu 210 587 &7 525
Muu miidigitulu 210 587 57 525
Miitigitulu kokku 32617 554 6 277 573
Miiiigitulu kajastamise ajastus

Mudgitulu teostamiskohustuse taitmise ajahetkel 32 406 966 6220048
Tulu kliendilepingutest kokku 32 406 966 6 220 048
Udiritulu 210 587 57 525
Miiligitulu kokku 32617 554 6 277 573

Kliendilepingute saldod

Allolev tabel annab Ulevaate lepingulistest varadest ja lepingulistest kohustistest klientidega:

(eurodes) Lisa 31.12.2022 31.12.2021
Nouded ostjate vastu 8 382535 22 420
Saadud ettemaksed 14 4348717 6 081 640

2022. aastal teenis kontsern muugitulu kinnisvara muugist kolmes arendusprojektis Tallinnas:

- Turi tn 4 (arendaja: Liven Kodu 15 OU) projektis valmis 2021. aasta 16pus 80 kodu ning Uks
aripind, mis jagunesid kolme hoone vahel. 2022. aastal muddi asjadiguslepingute alusel ning anti
klientidele Ule 62 kodu. 31.12.2022 seisuga on ule antud kdik kodud, miidmata on Uksnes aripind.

- Muddiviimane korter 2020. aastal valminud Suur-Patarei 6 projektis (arendaja: Liven Kodu 11 OU)

- Uus-Meremaa (arendaja: Liven Kodu 5 OU) projekti | etapis valmis 131 kodu, mis jagunesid kolme
Lahepea tanaval asuva hoone vahel. 31.12.2022 seisuga oli asjadiguslepingute alusel muudud
ning klientidele dle antud 123 kodu ja 6 kodu oli muidud véladiguslepingute alusel.

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

(eurodes) 2022 2021
Ehitus- ja sisustuskulud 18301 289 3008 484
Krundi hanke ja ettevalmistustasud 1973317 562 453
Finantseerimistasud 4903 136 147 267
Projekteerimistasud 457 847 107 729
Administratiivsed tasud 158 053 219 608
Hoonestamise ja jarelevalve tasud 67 877 17 349
Liitumistasud 239910 28144
Kokku 26 101 429 4091 034

Arvestuspohimdtted varude kuluna kajastamisest kirjel ,Kaubad, toore, materjal ja teenused” on

kirjeldatud detailsemalt lisas 6.

Lisa 20. Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes) 2022 2021
Turunduskulud 504 546 453746
Juhtimis- ja muugiteenused 131324 182188
Raamatupidamine, audit, konsultatsioonid 182179 192 745
Oigusteenused 108 757 11237
Kontori kulud 161 233 86 286
IT-kulud 104 291 53969
Transport 64 596 51328
Varbamis- ja koolituskulud 69 088 59727
Muud kulud 234747 172 606
Kokku 1560 761 1263 830

2022. aasta juhtimis- ja mutgiteenuste koosseisus on kajastatud seotud osapooltelt ostetud teenuste

kulu kokku summas 15 000 eurot (2021: 145 000).

Lisa 24. Toojoukulud

(eurodes) 2022 2021
Palgakulu 1430335 743 356
Sotsiaalmaksu ja téotuskindlustusmaksu kulu 401 695 223793
Kokku 1832030 967 149
Tootajate keskmine arv taandatuna taistooajale 24 16
sh t66lepingu alusel tootavad isikud 21 15
sh juhatuse liikme lepingu alusel tootavad isikud 3 1
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Alerv

Lisa 22. Segmendiaruandlus

Tegevussegmendid on maaratlenud juhtkond Liven AS juhatuse poolt jalgitavate aruannete alusel.
Juhatus kasitleb aritegevust kontserni seisukohalt Uhe tegevussegmendina ning kasutab
tegevussegmendi tulemuslikkuse hindamiseks peamiselt muugitulude ja arikasumit ning nende naitajate
kasvu moodikut.

(eurodes) 2022 2021
Mutgitulu 32617 554 6277 573
Arikasum 3324440 655 840

Lisa 23. Investeeringud tlitarettevotetesse

Kontserni emaettevotte osalused tutarettevotetes aruandeperioodi I16pu seisuga:

Asukohariik Osaluse % Osaluse %
31.12.2022 31.12.2021

Tiitarettevotete loetelu Pohitegevusala

Liven Kodu OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 4 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti = 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
Liven Kodu 9 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti = 100
Liven Kodu 10 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 11 00 Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 12 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 14 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 15 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 16 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 17 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 18 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 19 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 20 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 21 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 =
Liven Kodu 22 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 =
Liven Kodu 23 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 =
Liven Kodu 24 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 =
Liven Wohnungsbau GmbH Hoonestusprojektide arendus Saksamaa 100 100
Liven Hermsdorf GmbH Hoonestusprojektide arendus Saksamaa 100* =

*100% osalus labi Liven Wohnungsbau GmbH

Muutused kontserni struktuuris

2022. aastal asutati Eestis titarettevétted Liven Kodu 21 OU, Liven Kodu 22 OU, Liven Kodu 23 OU ja
Liven Kodu 24 OU. 2022. aastal asutati Saksamaal titarettevote Liven Hermsdorf GmbH.

2022. aastal Ghinesid Liven Kodu 4 OU, Liven Kodu 7 OU ja Liven Kodu 9 OU Liven Kodu OU-ga, kusjuures
Liven Kodu OU oli tehingus thendav ihing. Kdik thingud olid kontserni valitseva mdju all.
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Liven Kodu 7 OU

2021. aasta Idpuga ei olnud Kontsernil osalust ettevattes Liven Kodu 7 OU. Liven Kodu 7 OU eesmérk oli
kinnisvara arendus ning selle miik. Liven Kodu 7 OU juhtimist teostas Kontsern I&bi juhtimislepingu.
Kontsern vastutas Liven Kodu7 OU igapdevase juhtimise, raamatupidamise ning aruandluse
korraldamise, projekti labiviimisega seotud tegevuste ning kéikide muude selliste tegevuste teostamise
eest, mis olid vajalikud kinnisvara arenduse ning muugi saavutamiseks. Kontsernil oli véimalus juhtida
Liven Kodu 7 OU olulisi tegevusi ning kontsern oli avatud kasumi muutlikkusele. Kontserni juhtkond
hindas et Kontsernil on kontroll Liven Kodu 7 OU iile, mistdttu kajastusid Liven Kodu 7 OU finantsnaitajad
kontserni konsolideeritud aruandes. 2022. aastal Liven Kodu 7 OU tihendati Liven Kodu OU-ga.

Lisa 24. Seotud osapooled

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

- kontserni emaettevote Liven AS ja Liven AS-i Ule olulist mdju omavad aktsionarid;
- juhtkonna vétmeisikud (ndukogu ja juhatuse liikmed), nende lahedased sugulased ja nende poolt
kontrollitud v&i olulise mdju all olevad ettevdtted.

Kontsern loeb osapooli seotuks juhul, kui Uhel osapoolel on kontroll teise osapoole Ule vdi oluline maju
teise osapoole arilistele otsustele. Olulise mdju olemasolu eeldatakse, kui isikul on rohkem kui 10%
haaledigusest.

(A) Saldod seotud osapooltega

(eurodes) Lisa 31.12.2022 31.12.2021

Kohustused seotud osapoolte ees
Volad tarnijatele
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 0 6 000

Intressikohustised

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 113963 163102
Tege\!—Ja kdrgem juhtkond ning nende olulise mdju all olevad 70301 2652
ettevotjad
Intressikohustised kokku 13 184 264 165754
Liihiajalised volad tarnijatele ja muud volad seotud osapoolte ees kokku 184 264 171754
Intressikohustised
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 405 863 110022
Tege\!—ja kdrgem juhtkond ning nende olulise mdju all olevad 81041 47 940
ettevotjad
Intressikohustised kokku 13 486 904 157 962
Pikaajalised volad tarnijatele ja muud volad seotud osapoolte ees kokku 486 904 157 962
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(B) Tehingud seotud osapooltega

(eurodes) Lisa 2022 2021
Miiiigitulu
Tegev- ja korgem juhtkond ning nende mdju all olevad
~. 0 441
ettevotjad
Kokku miidigitulu seotud osapooltelt 0 441
Ostetud teenused
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 20 15000 145000
Tege\!f'ja kdrgem juhtkond ning nende maju all olevad 10 096 16 285
ettevotjad
Kokku ostetud teenused seotud osapooltelt 25096 161 285
Makstud intressid
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 2275174 57 088
Tege\!-Ja kdrgem juhtkond ning nende maju all olevad 689313 0
ettevotjad
2964 487 57 088

Kokku makstud intressid seotud osapoolte laenudelt*

*Liven AS kontserni ettevotted kapitaliseerivad hoonestusprojektide arenduseks vdetud laenude laenukasutuse kulusid varude
soetusmaksumuse koosseisus kuni objekti valmimiseni ning kodude muugini asjadiguslepingute alusel.

Seotud osapoolte vastu kajastatud nduete osas ei ole 2022. ega 2021. aastal allahindluseid moodustatud.
Seotud osapooltelt ostetinii 2022. kui ka 2021. aastal juhtimisteenuseid. Seotud osapooltele muidi 2021.

aastal pohivara.

(C) Muutused seotud osapoolte laenukohustuste saldodes

Lisa 2022 2021
01.01 Laenukohustus seotud osapoolte ees 6 962 506 3362 860
Saadud laenud
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 25000 3400 000
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning nende mdju all olevad ettevétjad 0 700 000
Kokku saadud laenud 25000 4100 000
Saadud laenude tagasimaksed
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud -423 938 -686 063
Kokku saadud laenude tagasimaksed -423 938 -686 063
Tekkepdhise (kapitaliseeritud) intressiga tasaarveldatud maksed
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 152 263 140 667
Tegev - ja kdrgem juhtkond ning nende m&ju all olevad ettevotjad 48753 45 041
Kokku tekkepdhise (kapitaliseeritud) intressiga tasaarveldatud maksed 201016 185708
31.12. Laenukohustus seotud osapoolte ees 13 6764 584 6 962 506
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Koik laenukohustused seotud osapoolte eest nii 31.12.2022 kui ka 31.12.2021 seisuga on homineeritud
eurodes. Seotud osapooltelt saadud laenud on fikseeritud intressimaaraga vahemikus 8-12,5%
(31.12.2021: 8-13,5%). Tapsem informatsioon laenukohustiste kohta on toodud lisas 13.

Muud tehingud seotud osapooltega
Tehingud aktsiakapitaliga on kirjutatud lahti lisas 16 ning investeeringud titarettevdtetesse lisas 23.

Juhatuse liikmetele mitdi 2022. aastal optsiooniprogrammi LEOP raames 12 000 aktsiat kaalutud
keskmise hinnaga 4,59 eurot aktsia kohta (2021: 2 230 aktsiat, kaalutud keskmise hinnaga 3,58 eurot
aktsia kohta). Tdpsem infomatsioon aktsiap&histe maksete kohta on toodud lisa 17.

Juhatuse liikkmetele maksti 2022. aastal tasu summas 220 933 eurot (2021: 113 454 eurot). Ndukogu
likmetele ndukogu too eest tasu 2022. ega ka 2021. aastal ei arvestatud. Juhatuse liikkmete
ennetahtaegsel tagasikutsumisel vdi lepingu mittepikendamisel kuulub tingimusliku kohustusena
tasumisele lahkumishdvitis kuue kuu tasu ulatuses. Kokku on 31.12.2022 seisuga vdimalik
lahkumishvitiste tasumise kohustus summas 111 228 eurot (31.12.2021: 112 980 eurot).

Lisa 25. Tava- ja lahustatud kasum aktsia kohta

Tavakasumi leidmiseks aktsia kohta on emaettevotte omanike osa puhaskasumist jagatud kaalutud
keskmise aktsiate arvuga. Lahustatud kasumi leidmiseks on teostatud sarnane arvutus kuid kaalutud
keskmisele aktsiate arvule on liidetud aktsiaoptsioonidest potentsiaalselt lisanduv lihtaktsiate arv.

(aktsiate arv) 2022 2021
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv 11515116 10888 453
Aktsiaoptsioonid 338436 284784

Kaalutud keskmine lihtsaktsiate arv koos

potentsiaalselt lisanduvate lihtaktsiatega 17 8le8) sl U7 o287
(eurodes) 2022 2021
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist 3324099 646 859
Tavakasum aktsia kohta 0,289 0,059
Lahustatud puhaskasum aktsia kohta 0,280 0,058
Lisa 26. Muud korrigeerimised
(eurodes) 2022 2021
Intressikulu kapitaliseerimine varudes 1467 838 1208309
Garantiireservi korrigeerimine 6 503 -11 220
Muud korrigeerimised 20500 -440
Muud korrigeerimised kokku 1494 841 1196 649

Tabeli real “Intressikulu kapitaliseerimine varudes” on kajastatud arvestuslik mitterahaline intressikulu,
mis on kapitaliseeritud varudes, mis on seotud mezzanine tlupi investorlaenude intresside arvestusega.
Arvestuspohimotted laenukasutuse kulude ja kulude varudes kapitaliseerimise kohta on detailsemalt
kirjeldatud lisades 6 ja 10.
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Lisa 27. Tingimuslikud kohustised

Liven Kodu 5 OU tingimuslik intressikohustis

2017. aastal sélmitud Liven Kodu 5 OU investorlepingute alusel makstakse laenu investoritele projekti
valmimisel projekti edukusest sdltuvat lisaintressi. Lisaintressi suurus soltub kokkulepitud edukuse
tingimustest, mis vdtavad arvesse nii kogu projekti kasumlikkust, rahavooge ning nende ajalist faktorit,
minimaalse kokkulepitud edukuse taseme Uletamist ning juba projekti varasemates etappides tehtud
edukusest sOltuvaid lisaintressi makseid. Arendajal on 0&igus teha lisaintressi maksmise voi
mittemaksmise otsus parast iga projekti etapi I16ppu vastavalt ettevotte kapitali vajadustest projekti
edasisel labiviimisel. Aruande koostamise seisuga on kaimas projekti viimase etapi ehitus ning
arvestades eelnevalt kirjeldatud asjaolusid ning aruande koostamise hetkel makromajanduslikust
keskkonnast tulenevalt ebakindlus nii projekti edukusest soéltuva lisaintressi suuruse kui ka
tasumiskohustise tekkimise aja osas, ei ole tasumiskohustise suurust voimalik usaldusvaarselt maarata.

2022. aasta neljandas kvartalis arvestati Liven Kodu 5 OU vdlausaldajatele projekti edukusest sdltuvat
intressi summas 3 569 676 eurot, millest 800 000 eurot oli tasutud avansiliselt 2021. aastal ning millest
2769676 eurot tasuti 2022. aasta neljandas kvartalis. 21.12.2022 tasuti Liven Kodu 50U
vOlausaldajatele avansiliselt projekti edukusest soltuvat intressi summas 730324 eurot, mida
kajastatakse 31.12.2022 seisuga finantsseisundi aruande kirjel ,Ettemaksed” (lisa 9). Olulised
laenulepingu tingimused on lahti kirjutatud lisas 13.

Tingimuslik tulumaksukohustis

Kontserni jaotamata kasum aruandeperioodi 16pu seisuga moodustas 6 771 546 eurot (31.12.2021:
3392 120 eurot). Maksimaalne vdimalik tulumaksu kohustise summa, mis voib kaasneda kogu
jaotamata kasumi valjamaksmisel dividendidena on 1 354 309 eurot (31.12.2021: 678 424 eurot), seega
netodividendina oleks v&imalik valja maksta 5 417 237 eurot (31.12.2021: 2 713 696 eurot).

Maksimaalse vdimaliku tulumaksukohustise arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavate
netodividendide ja 2022. aasta konsolideeritud kasumiaruandes kajastatava dividendide tulumaksu
summa ei voi Uletada jaotuskdlblikku kasumit aruandeperioodi |6pu seisuga.

Lisa 28. Aruandekuupaeva jargsed stindmused

Suunatud kinnine aktsiate pakkumine

2022. aasta novembris alustas Liven AS suunatud omakapitali kaasamisega pakkudes kuni 734 884 uut
aktsiat hinnata 4,292 eurot aktsia kohta. Pakkumine viiakse labi kooskélas 2019. aastal sélmitud
aktsionaride kokkuleppega, mille kohaselt on aktsionaridel 30 paeva jooksul eelismarkimise digus ning
parast selle perioodi méodumist on ettevdttel digus 60 paev jooksul pakkuda eelismarkimise digusest Ule
jaanud aktsiaid samadel tingimustel kolmandatele osapooltele.

Pakkumise minimaalne summa uutele investoritel oli 10 000 eurot ning pakkumine saadeti vahem kui
150-le investorile. Pakkumises osales 15 senist ja 26 uut investorit. Kokku margiti 243 607 aktsiat
rahalises mahus 1 045 567 eurot. Arveldamist ja uute aktsiate emiteerimist aruande kuupaevaks ei olnud
toimunud.

Ettevalmistused aktsiate avalikuks pakkumiseks

Aruandekuupéaeva jargselt jatkas Liven AS ettevalmistusi aktsiate avaliku esmapakkumise labiviimiseks.
Kaesoleva aruande kuupaevaks ei ole kontserni juhtorganid votnud vastu otsust avaliku pakkumise
tingimuste ega ajastuse osas.
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Lisa 29. Emaettevotte finantsinformatsioon

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele tuleb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
lisades avaldada konsolideeriva Uksuse (emaettevote) eraldiseisvad konsolideerimata aruanded.
Emaettevdtte pohiaruanded on koostatud kasutades samu arvestuspShimotteid, mida on kasutatud
konsolideeritud aruannete koostamisel selle erandiga, et emaettevétte konsolideerimata pdhiaruannetes
on investeeringud tutarettevotetesse kajastatud soetusmaksumuses.

Finantsseisundi aruanne

(eurodes) 31.12.2022 31.12.2021
Kaibevarad

Raha ja raha ekvivalendid 265635 636813
Nduded ostjate vastu ja muud néuded 5647 136 2 269 657
Ettemaksed 60 481 17 510
Varud 5275 804
Kaibevarad kokku 5978 527 2924784
Pohivarad

Investeeringud tiitarettevdtetesse 167 500 62 500
Nduded ostjate vastu ja muud néuded 14310 596 11 467 273
Materiaalsed p&hivarad 264 741 122 491
Immateriaalsed pohivarad 218777 59 187
Pohivarad kokku 14961614 11711 451
VARAD KOKKU 20940 141 14 636 235
Kohustised

Laenukohustised 324218 6 523
Volad tarnijatele ja muud volad 1148 246 482 370
Liihiajalised kohustised kokku 1472 464 488 893
Pikaajalised kohustised

Laenukohustised 591 424 45748
Vélad tarnijatele ja muud volad 13 640 0
Pikaajalised kohustised kokku 605 064 45748
Kohustised kokku 2077 528 534 640
OMAKAPITAL

Aktsiakapital 1151512 1151512
Ulekurss 8215737 8056 879
Omaaktsiad -1147 -4 884
Optsioonireserv 273748 104 940
Kohustuslik reservkapital 101775 101 775
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 4691373 3250312
Aruandeaasta kasum 4429615 1441 061
Omakapital kokku 18 862 613 14101 595
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 20940 141 14 636 235
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Koondkasumiaruanne

Alerv

(eurodes) 2022 2021
Mudgitulu 4811757 1879206
Muud éritulud 4848 851
Kaubad, toore, materjal ja teenused -76 962 -196 489
Mitmesugused tegevuskulud -802 003 -883 662
T60j6ukulud -1709 220 -967 149
P&hivarade kulum ja vaartuse langus -72 810 -25433
Muud arikulud -196 -1 062
Arikasum (kahjum) 2155414 -193 739
Finantstulu 2 368 086 1658438
Finantskulu -93 885 -23 638
Finantstulud ja —kulud kokku 2274201 1634 800
Kasum enne tulumaksu 4429 615 1441 061
Aruandeaasta puhaskasum 4429 615 1441 061
Aruandeaasta koondkasum 4429 615 1441 061
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Rahavoogude aruanne

Alerv

(eurodes) 2022 2021
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST

Arikasum 2155414 -193 327
Korrigeerimised:

P&hivara kulum ja vaartuse langus 72 809 25433
Kasum (kahjum) materiaalse ja immateriaalse p&hivara milgist 0 -40
Muud korrigeerimised -354 810 73518
Korrigeerimised kokku -282 001 98 551
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -2 866 256 -890 004
Varude muutus -4 472 11169
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 609919 255103
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU -387 396 -718 508
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST

Tasutud materiaalse ja immateriaalse pohivara soetamisel -352 774 -49 666
Laekunud materiaalse ja immateriaalse pdhivara muulgist 0 440
Tasutud tutarettevotte soetamisel 0 -30 000
Antud laenud -3497 849 -7 666 035
Antud laenude tagasimaksed 2200104 1791931
Muutused omakapitalis, mis ei tulene perioodi kasumist 139 021 0
Laekunud intressid 108 052 1344030
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -1 403 446 -4 609 300
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST

Saadud laenud 1255000 600 000
Saadud laenude tagasimaksed 0 -605 351
Kapitalirendi pohiosa tagasimaksed -25019 0
Makstud intressid -2701 -24.049
Laekunud aktsiate voi osade emiteerimisest 0 4999 997
Laekunud omaaktsiate v&i -osade miilgist 192 384 219 695
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST KOKKU 1419 664 5190 291
RAHAVOOD KOKKU -371178 -137 517
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi algul 636 813 774 330
Raha ja raha ekvivalentide muutus -371178 -137 517
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi I6pul 265 635 636 813
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A;verv

Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes) Aktsiakapital Ulekurss Optsioonireserv Omaaktsiad Kohustuslik Jaotamata kasum Kokku
reservkapital (kahjum)

Saldo seisuga 31.12.2020 1017 750 2960 184 26 381 -11 409 300 3351787 7 344 993
Valitseva Ja 9'9"3?“ moju all olevate osaluste 0 0 0 0 0 37 500 -37 500
raamatupidamislik vaartus
Valitseva ja olul|}seAm0Ju all olevate.osaluste vaartus 0 0 0 0 0 417574 417 574
arvestatuna kapitaliosaluse meetodil
ialppalig Lensllbailngn el 1017 750 2 960 184 26 381 -11 409 300 21896 713 6 889 919
31.12.2020
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0 0 0 0 1441061 1441 061
Emiteeritud aktsiakapital 133762 4 866 236 0 0 0 0 4999 998
Aktsiaoptsioonid 0 0 78 558 0 0 0 78 558
Omaaktsiate vodrandamine 0 235459 0 6 525 0 0 241984
Kohustuslik reservkapital 0 0 0 0 101 475 -101 475 0
Muud muutused omakapitalis 0 -5000 0 0 0 0 -5000
Saldo seisuga 31.12.2021 1151512 8 056 879 104 939 -4 884 101 775 4691 373 14 101 594
Valitseva ja o_IuI_|se____m0Ju all olevate osaluste 0 0 0 0 0 62 500 -62 500
raamatupidamislik vaartus
Valitseva ja quI|_se_m0Ju all oIevate_osaIuste vaartus 0 0 0 0 0 1231753 1231753
arvestatuna kapitaliosaluse meetodil
gﬂ '29‘;%’2”1”‘1 sl ilun ok 1151512 8 056 879 104 939 -4.884 101775 3397120 12 807 341
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0 0 0 0 4429615 4429 615
Emiteeritud aktsiakapital 0 0 0 0 0 0 0
Aktsiaoptsioonid 0 0 168 810 0 0 0 168 810
Omaaktsiate vodrandamine 0 158 857 0 3737 0 0 162 594
Saldo seisuga 31.12.2022 1151512 8215736 273749 -1147 101 775 9120 988 18 862 613
Valitseva j_a o_IuI_ise____méju all olevate osaluste 0 0 0 0 0 0 0
raamatupidamislik vaartus
Valitseva ja olulise mdju all olevate osaluste vaartus

N . 0 0 0 0 0 0 0
arvestatuna kapitaliosaluse meetodil
deilppaliy LongsllEbailinn el 1151512 8215736 273749 1147 101775 9120988 18862613

31.12.2022
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Juhatuse kinnitus 2022. aasta
majandusaasta aruandele

Juhatus on 28.02.2023. koostanud Liven AS tegevusaruande ning konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande.

Liven AS 31.12.2022 I6ppenud majandusaasta aruanne koosneb tegevusaruandest ja konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandest ning nende juurde on lisatud séltumatu vandeaudiitori aruanne.

Aruanne on allkirjastatud digitaalselt

Andero Laur Mihkel Simson Alina Kester
Juhatuse esimees Juhatuse liige Juhatuse liige
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SOIiUMAtU vandeauditor aruanne

Liven ASi aktsionaridele

Aruanne konsolidegritud raamatupidamise aastaaruande auditi konta

Oleme auditeerinud Liven ASi ja selle tltarettevotete (koos nimetatud kontsern) konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2022, konsolideeritud
koondkasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud
kuupdeval |0ppenud aasta kohta ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste
arvestuspShimotete kokkuvotet ning muud selgitavat informatsiooni.

Meie arvates kajastab lehekuilgedel 32 kuni 72 esitatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades
Oiglaselt kontserni konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2022 ning sellel kuupdeval I6ppenud majandusaasta
konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega,
nagu Euroopa Liit on need vastu vétnud.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooské&las rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele
kirjeldatakse tdiendavalt meie aruande osas ,,Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
auditiga“. Me oleme kontsernist sltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh sGltumatuse
standardid), ja oleme tditnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele. Me usume, et auditi
téendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Muu informatsioon

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

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma 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 kaigus
omandasime, voi kas see naib olevat muul viisil oluliselt vaarkajastatud. Lisaks on meie kohustus avaldada, kas tegevusaruandes
esitatud informatsioon on vastavuses kohalduvate seaduses satestatud nGuetega.

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 kooskdlas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega ning kohalduvate seaduses satestatud nduetega.

KPMG Baltics OU, an Estonian limited liability company and a member firm of the KPMG network of independent member affiliated with KPMG International Cooperative (‘KPMG

International”), a Swiss entity. Reg no 10096082.



Juhatuse ja nende, kelle tilesandeks on valitsemine, kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Giglase esitamise eest kooskdlas rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega, nagu Euroopa Liit on need vastu vGtnud, ja sellise sisekontrolli eest, mida juhatus peab
vajalikuks, et oleks véimalik koostada pettusest voi veast tuleneva olulise vaarkajastamiseta 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, valja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb kontserni likvideerida voi selle tegevuse I6petada voi
kui tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

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

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesméark on saada p&hjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on
pettusest vOi veast tuleneva olulise vaarkajastamiseta ja anda valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust.
P6hjendatud kindlus on korgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vadarkajastamise esinemisel see kooskdlas
rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) teostatud auditi kdigus alati avastatakse. Vdarkajastamised véivad tuleneda
pettusest vOi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pohjendatult eeldada, et need voivad Uksikult voi koos mdjutada
majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Rahvusvaheliste auditeerimise standardite (Eesti) kohase auditi kdigus kasutame kutsealast otsustust ja sdilitame 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 tdoendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise
mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus véib tahendada salakokkulepet,
vOltsimist, informatsiooni tahtlikku esitamata jatmist vGi 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 arvestuspShimotete asjakohasust ning juhatuse raamatupidamishinnangute ja nende kohta
avalikustatud informatsiooni pdhjendatust;

—  teeme jarelduse selle kohta, kas arvestuses tegevuse jatkuvuse alusprintsiibi kasutamine juhatuse poolt on asjakohane
ja kas hangitud auditi tdendusmaterjali pShjal esineb sindmustest v&i 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 tahelepanu konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandes selle kohta avalikustatud informatsioonile v&i kui avalikustatud informatsioon on ebapiisav, siis
modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad kuni vandeaudiitori aruande kuupaevani hangitud auditi
téendusmaterjalil. Tulevased siindmused voi tingimused véivad pdhjustada 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
sindmusi diglasel viisil;

— hangime kontserni majandusiiksuste vOi daritegevuse finantsinformatsiooni kohta piisavalt asjakohast
téendusmaterjali, 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 tlesandeks on valitsemine, muuhulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning
markimisvaarsete auditi tahelepanekute, kaasa arvatud auditi kdigus tuvastatud markimisvaarsete sisekontrolli puuduste kohta.

KPMG Baltics OU, an Estonian limited liability company and a member firm of the KPMG network of independent member affiliated with KPMG International Cooperative (‘KPMG
International”), a Swiss entity. Reg no 10096082.
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Alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad

Kontsern esitab teatavaid tulemuslikkuse naitajaid kui olulisi nditajaid ja suhtarve, mis vastavalt Euroopa
vaartpaberiturujarelevalve (ESMA) juhistele "Alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad" ei ole [IFRS-is
maaratletud voi selgitatud moodunud perioodide finantstulemuse, finantsseisundi ja rahavoo naitajad,
vaid on mitterahalised naitajad ja alternatiivsed tulemuslikkusnéitajad (Alternative Performance
Measures, APM).

Mitterahalised naitajad ja alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad annavad juhtkonnale, investoritele,
analldtikutele ning teistele osapooltele olulist taiendavat informatsiooni kontserni aritulemuste,
finantsseisundi voi rahavoogude kohta ning neid kasutavad sageli anallittikud, investorid ning teised
osapooled.

Mitterahalisi naitajaid ja alternatiivseid tulemuslikkusnaitajaid ei tohi kasitleda eraldiseisvate ega IFRS-i
kohaseid naitajaid asendavate naitajatena. Alternatiivseid tulemuslikkusnaitajaid ei ole auditeeritud.

Alternatiivsete tulemuslikkusnaitajate arvutamise valemid

Makstud intressidega korrigeeritud kulumi eelne &rikasum (EBITDA) = Arikasum + makstud intressid +
intressikulu kapitaliseerimine varudes + pdhivarade kulum ja vaartuse langus

EBITDA marginaal: EBITDA / muugitulu

Arikasumi marginaal: drikasum / mudgitulu

Puhaskasumi marginaal: Emaettevdtte omanike osa puhaskasumist voi -kahjumist / mutgitulu

Varade tootlus (ROA): drikasum / keskmine koguvara (perioodi keskmine)

Omakapitali tootlus (ROE): EmaettevStte omanike osa puhaskasumist / aktsionéridele kuuluv omakapital
(perioodi keskmine)

Kasutatud kapitali tootlus (ROCE): (Kapitaliseeritud intressikuludega korrigeeritud kulumi eelne drikasum
(EBITDA) - pohivarade kulum ja vaartuse langus) / (koguvara - llhiajalised kohustised (perioodi
keskmine))

Omakapitali maar: emaettevétte aktsionaridele kuuluv omakapital kokku / varad kokku
Lihiajaliste kohustiste kattekordaja: kédibevara / lihiajalised kohustised
Kiirmaksevoime kordaja: (kdibevara — varud) / lihiajalised kohustised

Jargnevas tabelis on 2019 aastat puudutavates arvutustes kasutatud osaliselt andmeid, mis parinevad
2018. majandusaasta aruandest, mis ei ole koostatud IFRS-standardi jargi.

(tuhandetes eurodes) 2022 2021 2020 2019
Pdhivarade kulum ja vaartuse langus 74 25 13 8
Makstud intressid 4220 671 716 879
Arikasum 3324 656 1436 1162
Makstud intressidega korrigeeritud kulumi eelne drikasum (EBITDA) 7618 1353 2165 2048
EBITDA 7618 1353 2165 2048
Muugitulu 32618 6278 9000 9082
EBITDA marginaal 23,4% 21,5% 24,1% 22,6%
Arikasum 3324 656 1436 1162
Midgitulu 32618 6278 9 000 9082
Arikasumi marginaal 10.2% 10,4% 16.0% 12,8%
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist 3324 647 1 888 200
Muugitulu 32618 6278 9000 9082
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Puhaskasumi marginaal 10,2% 10,3% 14,8% 2,2%
Arikasum 3324 656 1436 1162
Varad kokku, aasta [6pp 60 279 50 257 18 437 14399
Varad kokku, aasta algus 50 257 18437 14 399 5635
Varad kokku, keskmine 55268 34 347 16418 10017
Varade tootlus (ROA) 6,0% 1,9% 8,7% 11,6%
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist 3324 647 1333 200
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, aasta [6pp 16 526 12807 6 840 5403
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, aasta algus 12807 6 840 5403 2243
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, aasta keskmine 14 667 9824 6121 3823
Omakapitali tootlus (ROE) 22,7% 6,6% 21,8% 5,2%
EBITDA 7618 1353 2165 2048
Pdhivarade kulum ja vaartuse langus 74 25 13 8
Varad kokku, aasta [6pp 60279 50 257 18 437 14399
Varad kokku, aasta algus 50 257 18437 14 399 5635
Lihiajalised kohustused, aasta 16pp 15460 19 607 3910 4923
Luhiajalised kohustused, aasta algus 19 607 3910 4923 744
Varad - lihiajalised kohustised, aasta [6pp 44 818 30650 14 527 9476
Varad - lihiajalised kohustised, aasta algus 30650 14 527 9476 4891
Varad - lihiajalised kohustised, keskmine 37734 22 588 12 001 7183
Kasutatud kapitali tootlus (ROCE) 20,0% 5,9% 17,9% 28,4%
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital 16 526 12807 6 840 5403
Varad kokku 60 259 50 257 18 437 14399
Omakapitali maar 27,4% 25,5% 37,1% 37,5%
Kaibevara 59794 50075 18386 14392
Lihiajalised kohustised 15460 19 607 3910 4923
Liihiajaliste kohustiste kattekordaja 3,87 2,55 4,70 2,92
Kaibevara 59794 50075 18386 14392
Varud 54 140 44976 15439 12138
Lihiajalised kohustised 15460 19 607 3910 4923
Liihiajaliste kohustiste kattekordaja 0,37 0,26 0,75 0,46
Puhaskasum 3324 638 1439 730
Kaalutud keskmine aktsiate arv (tuhandetes) 11515 10888 10178 8362
Puhaskasum aktsia kohta 0,289 0,059 0,141 0,087
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist 3324 647 1333 200
Kaalutud keskmine aktsiate arv (tuhandetes) 11515 10888 10178 8362
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist aktsia kohta 0,289 0,059 0,131 0,024
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