Liven AS

(Eesti Vabariigis registreeritud aktsiaselts)

VOLAKIRJADE AVALIKU PAKKUMISE, NOTEERIMISE JA KAUPLEMISELE VOTMISE POHIPROSPEKT

Kaesolev volakirjade avaliku pakkumise, noteerimise ja kauplemisele vétmise pdhiprospekt (Prospekt) on
koostatud ja avaldatud Liven AS-i (registreeritud Eesti ariregistris registrikoodi 12619609 all, aadress
Telliskivi tn 60/5, 10412, Tallinn, Eesti; Ariithing) poolt vélakirjade avalikuks pakkumiseks ning noteerimiseks
ja kauplemisele votmiseks Nasdaq Tallinna Borsi Balti volakirjanimekirjas.

Aritihing kavatseb emiteerida kuni 30 000 vélakirja nimivéartusega 1 000 eurot (he vélakirja kohta
(Volakirjad). Volakirjad kavatsetakse emiteerida kuni 36 kuu jooksul erinevate seeriatena, kusjuures iga
Védlakirjade emissioon otsustatakse eraldi (Programm).

Prospekti eesmérk on anda teavet Arilihingu, Programmi ja Vélakirjade kohta. Iga konkreetne Vélakirjade
emissioon ja pakkumine otsustatakse ja avalikustatakse eraldi.

Volakirjadesse investeerimine hdlmab endas riske. Kuigi Ariiihing on vétnud kasutusele kdik meetmed
tagamaks, et kiesolev Prospekt esitab diglase ja tiieliku iilevaate Ariiihingust ja Ariiihingu
konsolideeritud titarettevotjatest (Grupp) ning nende tegevusest ja Volakirjadest, voivad investori
poolt Volakirjadesse tehtud investeeringu vaartust oluliselt mojutada asjaolud, mis ei ole ilmnenud
kaesoleva Prospekti kinnitamise kuupdeval véi mida ei ole Prospektis kajastatud. Iga otsus
Volakirjadesse investeerimise kohta peab pohinema Prospektil tervikuna, seeparast palume sellega
hoolikalt tutvuda.

K&esolev Prospekt on kehtiv kuni 5. mai 2025. Uksnes Prospekti kehtivusajal on Arilihing kohustatud Prospekti
lisadega tdiendama ning seda juhul kui ilmneb uusi olulisi asjaolusid, olulisi vigu vai olulisi ebatapsusi, kuid
vastav kohustus ei kohaldu parast Prospekti kehtivusaja I6ppu.

MIFID Il tootejuhis. Seoses [iga] tootja toote heakskiitmise protsessiga on Vélakirjadega seotud sihtturu
hinnang viinud jarelduseni, et i) Volakirjade sihtturg on tunnustatud vérdsed vastaspooled, kutselised kliendid
ja jaekliendid, nagu finantsinstrumentide turgude direktiivis (direktiiv 2014/65/EL) (muudatustega, MiFID II)
maaratletud; ii) kdik tunnustatud vdrdsetele vastaspooltele ja kutselistele klientidele turustamise kanalid on
asjakohased; ja iii) jargmised Vdlakirjade jaeklientidele turustamise kanalid on asjakohased:
investeerimisnduannel,/ja] portfellihaldus[,/ja][ ndustamata muik ][ja ainult teostamise teenused][, vastavalt
turustaja sobivuse ja asjakohasuse kohustustele kooskdlas MiFID Il-ga, kus asjakohane]. [Mis tahes negatiivse
sihtturu kirjeldus]. Vélakirju edaspidi pakkuv, milv v8i soovitav isik (turustaja) peaks arvesse vétma tootja
sihtturu hinnangut; samas aga on turustaja, kelle suhtes kehtib MIFID Il, kohustatud teostama seoses
Volakirjadega omaenda sihtturu hinnangu (kas vdttes Ule voi tdpsustades tootja sihtturu hinnangut) ja
maarama asjakohased turustuskanalid[, vastavalt turustaja sobivuse ja asjakohasuse kohustustele kooskdlas
MiFID ll-ga, kus asjakohane].

AS LHV Pank

Pakkumise Korraldaja
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1. SISSEJUHATAV INFORMATSIOON
1.1. Kohalduv 6igus

Kaesolev Prospekt on koostatud kooskdlas Euroopa Parlamendi ja Noukogu 14. juuni 2017 maarusega
2017/1129/EL, mis kasitleb vaartpaberite avalikul pakkumisel vdi reguleeritud turul kauplemisele votmisel
avaldatavat prospekti ning millega tunnistati kehtetuks direktiiv 2003/71/EU (Prospektimaarus) ning
kooskdlas Euroopa Parlamendi ja Komisjoni 14. martsi 2019 maarusega nr 2019/980, millega taiendatakse
Prospektimaarust seoses vaartpaberite avalikul pakkumisel voi reguleeritud turul kauplemisele votmisel
avaldatava prospekti vormi, sisu, kontrolli ja kinnitamisega ning millega tunnistatakse kehtetuks komisjoni
maérus (EU) nr 809/2004 (Rakendusmairus), eelkdige selle lisadega 6 ja 14.

Kaesolevale Prospektile kohaldub Eesti digus ning sellest tulenevad vaidlused kuuluvad lahendamisele Harju
Maakohtus, valja arvatud juhul kui kohalduva diguse kohaselt ei ole vdimalik kohtualluvuses digusaktidest
erinevalt kokku leppida.

Enne kaesoleva Prospekti lugemist palun tutvuge jargneva olulise sissejuhatava informatsiooniga.
1.2. Vastutavad isikud ja vastutuse ulatus

Prospektis avaldatud informatsiooni eest vastutab Liven AS (Ariiihing). Arilihing vastutab Prospektis esitatud
informatsiooni digsuse ja tapsuse eest Prospekti kinnitamise kuupdeva seisuga. Arilihingu hinnangul on
Prospektis sisalduv informatsioon esitatud vastavuses faktidega ega jata valja informatsiooni, mis vdib
téendoliselt Prospekti sisu méjutada.

[allkirjastatud digitaalselt] [allkirjastatud digitaalself] [allkirjastatud digitaalself]
Juhatuse liige Juhatuse liige Juhatuse liige
Andero Laur Mihkel Simson Alina Kester

Vaatamata Ulaltoodule ei vastuta Aritihing Prospekti kokkuvétte eest, vélja arvatud juhul, kui kokkuvéttes
esitatud informatsioon on koos Prospektiga loetuna eksitav vdi ebatdpne voi kui see ei sisalda koos
Prospektiga loetuna olulist informatsiooni, mis on vajalik Vdlakirjadesse investeerimise otsuse tegemiseks.

1.3. Informatsiooni esitamine

Loplikud Tingimused ja Prospekti lugemine. Vélakirjad emiteeritakse eraldi seeriates ja Uhe seeria raames
emiteeritavatele Volakirjadele kohalduvad tingimused, mis on toodud nii Prospektis kui ka iga seeria jaoks
eraldi koostatud dokumendis nimega Vélakirjade 16plikud tingimused (Loplikud Tingimused). Prospekti tuleks
lugeda koos Prospekti mistahes lisadega ja iga konkreetse Vdlakirjade seeria osas koos vastavate Loplike
Tingimustega.

Numbrite Umardamine. Prospektis sisalduvad arvandmed ja kvantitatiivsed vaartused (nt rahaline vaartus,
protsendiline vaartus jms) on esitatud sellise tdpsusega, mida Arilihing peab informatsiooni andmisel maistlikult
piisavaks. Kvantitatiivsed vaartused on monel juhul esitatud imardatult Idhima kiimnendkoha véi taisarvuni, et
valtida liigset detailsust. Seetbttu ei pruugi nditeks protsentides valjendatud andmete kokku liitmise tulemuseks
alati olla 100%. Finantsaruanded sisaldavad tapseid vaartusi.

Valuutad. Prospektis esitatud finantsandmed on toodud eurodes, euroalasse kuuluvate Euroopa Liidu
likmesriikide ametlikus valuutas.

Finantsteabe kuupaev. Kaesolevas Prospektis kajastatud finantsteave on véetud voi tuletatud Grupi
auditeeritud konsolideeritud majandusaasta aruannetest kahe majandusaasta kohta, mis [8ppesid




31. detsember 2022 ja 31. detsember 2023 (Finantsaruanded), mis on koostatud kooskdélas Euroopa Liidu
poolt vastuvdetud rahvusvahelise finantsaruandluse standarditega (IFRS). Finantsaruanded on auditeerinud
KPMG Baltics OU ning on koos audiitoriaruandega lisatud kaesolevale Prospektile.

Juhul, kui ei ole selgesénaliselt viidatud teisiti, on kdik Prospektis esitatud andmed esitatud Prospekti
kinnitamise kuupdeva seisuga. Kui informatsioon on esitatud muu kuupaeva seisuga, viidatakse vastavalt
konkreetsele kuupaevale.

Kolmandate isikute informatsioon ja turuinformatsioon. Teatav informatsioon Prospekti osades vdib parineda
kolmandatelt isikutelt. See informatsioon on korrektselt kajastatud ning niivérd, kui Aritihing on sellest teadlik
ja suudab kolmanda osapoole avaldatud teabe pdhjal kinnitada, ei ole valja jaetud Ghtegi asjaolu, mis muudaks
kajastatud teabe ebatépseks vdi eksitavaks. Teatud informatsioon turgude kohta, kus Arilihing ja tema
Tutarettevétjad tegutsevad, péhineb Juhtkonna (defineeritud peattikis 12 ,Mdisted*) hinnangul. Usaldusvaarne
informatsioon turgude kohta, kus Avrilihing ja tema Titarettevétjad tegutsevad, ei ole alati kattesaadav voi
taielik. Seega, kuigi Arilihing on teinud mdistlikud jdupingutused selleks, et tagada turuinformatsiooni
adekvaatsus, on siiski tegemist hinnanguga, mis tdhendab, et see ei pruugi olla taielik vdi Idpuni tapne.
Investoritel on soovitatav viia labi iseseisev turuanallilis vdi kaasata professionaalne ndustaja.

Ajakohastamine. Arillhing uuendab Prospektis sisalduvat informatsiooni ainult sellises ulatuses ja
regulaarsusega ning viisidel, mis on néutavad kohalduvates seadustes v6i mida Juhtkond peab vajalikuks ja
sobivaks. Arilihing ei ole kohustatud ajakohastama Prospektis sisalduvat tulevikku suunatud informatsiooni
(vaadake alltoodud peatiikki 1.5 ,Tulevikku suunatud informatsioon®).

Maistete definitsioonid. Kui kontekstist ei tulene ilmseselgelt teisiti, kasutatakse Prospektis suure algustidhega
mdisteid tdhenduses, mis neile on antud peatikis 12 ,Moisted”, kusjuures ainsuses kasutatud vorm hélmab
mitmust ja vastupidi. Muud moisted voivad olla defineeritud teistes Prospekti osades.

Alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad. Prospekt sisaldab finantsnaitajaid, mida ei ole defineeritud Euroopa Liidu
poolt vastu vdetud rahvusvahelistes finantsaruandluse standardites ja mida  Euroopa
Vaartpaberiturujarelevalve Asutus (inglise keeles European Securities and Markets Authority; ESMA) loeb
alternatiivseteks tulemuslikkusnaitajateks vastavalt ESMA 5. oktoobri 2015 suunistele ,Alternatiivsed
tulemuslikkusnaitajad®. Selliseid naitajaid on tdpsemalt kirjeldatud peatikis 10.2 ,Finantsseisund ja
tegevustulemused®.

Viited emitendi veebilehekiiliele. Prospekt sisaldab viiteid Aritihingu veebilehele. Arilihing ei lisa veebilehekdiljel
esitatud teavet Prospekti. See tdhendab muuhulgas, et veebilehel olev teave ei ole Prospekti osa ning seda ei
ole Finantsinspektsioon kontrollinud ega kinnitanud.

1.4. Raamatupidamistavad

Finantsaruanded on koostatud kooskélas Euroopa Liidu poolt vastuvdetud rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega (IFRS).

1.5. Tulevikku suunatud informatsioon

Prospekt sisaldab tulevikku suunatud informatsiooni (eelkdige peatiikkides 3 ,Riskid®, 5 ,Pakkumise eesmark
ja tulu kasutamine® ning 9 ,Peamised tegevusalad ja turud“). Nimetatud informatsioon on esitatud tuginedes
kaesoleval ajal tehtud prognoosidele, mis omakorda lahtuvad Juhtkonna hinnangust. Teatud informatsioon
[&htub Juhtkonna arvamusest ja eeldustest ning neile antud hetkel kattesaadavast informatsioonist. Mis tahes
Prospektis sisalduv tulevikku suunatud informatsioon hélmab endas riske, ebakindlust ja eeldusi seoses Grupi
tulevase tegevuse, makromajandusliku keskkonna ning muude sarnaste teguritega.

Tulevikku suunatud informatsioonile viitavad Prospektis eelkdige sbnad nagu ,strateegia“, ,ootus®, ,plaan®,
~eeldama®“, ,arvama®“, ,ootama®“, ,tulevikus®, ,edaspidi®, ,hinnang®, ,kavatsus®, ,projekt®, ,eesmark®, ,sintmark*



ja muud sarnase sisuga sdnad vdi valjendid. Tulevikku suunatud informatsioon on tuvastatav ka selle jargi, et
see ei tugine minevikus toimunud voéi praegustele sindmustele. Tulevikku suunatud informatsioon on
prognoos, mis on olemuslikult ebakindel ning séltub asjaoludest, mille saabumine ei ole kindel. Aritihingul ei
ole kohustust ja Arilihing ei uuenda ega muuda Prospektis sisalduvat tulevikku suunatud informatsiooni.

1.6. Prospekti kasutamine

Prospekt on koostatud ainult Vdlakirjade Pakkumiseks, noteerimiseks ja kauplemisele votmiseks Borsi Balti
volakirjanimekirjas. Volakirjade avalik pakkumine toimub tUksnes Eestis ning sellest tulenevalt vdib Prospekti
levitamine muudes riikides olla seadusega piiratud voi keelatud. Prospekti voib kasutada ainult Pakkumises
osalemise voi Vdlakirjadesse investeerimise eesmargil. Keelatud on Prospekti kopeerimine, taasesitamine
(muul kui isiklikul véi mittearilisel eesmargil kasutamiseks) vai levitamine ilma Aritihingu kirjaliku ndusolekuta.

1.7. Prospekti kinnitamine

Prospekt on kinnitatud Finantsinspektsiooni 6. mai 2024 juhatuse otsusega numbri 4.3-4.9/573 all. Prospekti
kinnitamine Finantsinspektsiooni poolt kinnitab Uksnes seda, et Prospekt vastab Prospektimaaruse poolt
esitatud taielikkuse, arusaadavuse ja jarjepidevuse nduetele ning Prospekti kinnitamist ei saa kasitleda
Ariiihingu v&i Vélakirjade heakskiitmisena. Investorid peaksid iseseisvalt hindama Vélakirjadesse
investeerimise sobivust.

1.8. Dokumentide kadttesaadavus

Kéesolev Prospekt on elektroonilises vormis kattesaadav Finantsinspektsiooni veebilehekiljel
(http://www .fi.ee) ning Bodrsi veebilehel (https://www.nasdagbaltic.com/). Samuti on Prospekti kehtivusaja
jooksul véimalik Arilihingu veebilehe vahendusel (https:/www.liven.ee/investor) tutvuda jargmiste
dokumentidega:

o Prospekt;

e Avrilihingu péhikiri;

e Finantsaruanded;

e Vdlakirjade Tingimused.

¢ Rohefinantseerimise Raamistik
e Teise Osapoole Arvamus

Huvitatud isikutel on véimalik Aritihingu veebilehekiiljelt Glalnimetatud dokumendid tasuta alla laadida voi
paluda Arilihingult endale dokumentide elektrooniliste koopiate saatmist. Prospekti ei saadeta
jurisdiktsioonidesse, kus ei toimu Vélakirjade avalikku pakkumist (st valjaspoole Eestit).


http://www.fi.ee/
https://www.nasdaqbaltic.com/
https://www.liven.ee/investor

2. PAKKUMISKAVA ULDKIRJELDUS
2.1. Vaartpaberite liik ja klass

Vélakirjad on tagamata vélakirjad nimivaartusega 1 000 eurot (ihe Vélakirja kohta. Vélakiri on Arilihingu
tagamata volakohustus volakirjaomaniku ees.

Programmi raames on voimalik pakkuda ka Rohelisi Vdlakirju (defineeritud alapeatiikis 3.4 ,Volakirjade,
pakkumise ja noteerimisega seonduvad riskid“), mis erinevad Volakirjadest vaid volakirjadest saadava tulu
kasutamise eesmargi poolest (vt tdpsemalt peatikk 5 ,Pakkumise eesmark ja tulu kasutamine®).

Volakirju ja Rohelisi Vélakirju pakutakse erinevates seeriates. Vélakirjade Léplike Tingimustega antakse
investoritele teada (Iabi pakkumise eesmargi ja tulu kasutamise otstarbe), kas vastava seeriaga pakutakse
Vélakirju vdi Rohelisi Vdlakirju. Muus osas Volakirjade ja Roheliste Vélakirjad ei erine.

2.2. Programmi maht

Programmi maht on kuni 30 000 000 eurot, st Programmi alusel vdidakse emiteerida kokku kuni 30 000
Volakirja. Programmi mahu jagunemine Voélakirjade ja Roheliste Vdlakirjade emissioonide vahel ei ole ette
maaratud. Volakirjad emiteeritakse erinevate seeriate kaupa 36 kuu jooksul, kusjuures Uhe seeria raames
emiteeritavate Vélakirjade arvu, pakkumise tingimused ja ajakava otsustab Arilihing vastavalt oma paremale
arandgemisele ning avalikustab eraldi 1abi Bodrsi infosiisteemi ja  Aritihingu  veebilehe
(https://www.liven.ee/investor). Programm on heaks kiidetud Ariiihingu ndukogu 30. aprilli 2024 otsusega.
Programmi raames emiteeritavate Vélakirjade Léplikud Tingimused kiidab heaks Arilihingu juhatus iga seeria
osas eraldi.

2.3. Vaartpaberite vorm

Vélakirjad lastakse vaélja elektrooniliselt, nende kohta ei anta valja fuusilist vaartpaberit. Volakirjad
registreeritakse Eesti vaartpaberite registris (EVR, registripidaja Nasdaq CSD SE Eesti filiaali, registrikood
14306553, aadress Maakri tn 19/1, 10145, Tallinn, Eesti). Vdlakirjade ISIN kood tapsustatakse Volakirjade
Tingimustes.

2.4. Noudediguse jark ja allutatus

Vélakirjad esindavad Aritihingu tagamata vélakohustust vélakirjaomaniku ees. Vdlakirjadest tulenevad
kohustused on vahemalt samal jarjekohal Aritihingu kdigi muude allutamata ja tagamata vélakohustustega.

2.5. Valuuta
Vélakirjade valuuta on euro.
2.6. Lunastustihtaeg

Vastavalt Volakirjade Tingimustele maaratakse Volakirjade lunastustdhtaeg Loplikes Tingimustes.

Vastavalt Vélakirjade Tingimustele on Arithingul &igus lunastada Vdlakirjad alates hetkest kui
lunastustahtajani on jaanud Uks aasta tervikuna voi osaliselt ennetahtaegselt, teavitades vdélakirjaomanikke
sellest vahemalt 30 kalendripaeva ette.

2.7. Volakirjadest tulenevad digused ja teostamine

Volakirjadest tulenevad oOigused on satestatud Voélakirjade Tingimustes. Vélakirjaomanike peamised
Vélakirjadest ja Volakirjade Tingimustest tulenevad digused on &igus Vdlakirjade lunastamisele ja digus
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intressile. Lisaks on vdlakirjaomanikel digus tutvuda Arilihingu aasta- ja kvartaliaruannetega, mis tehakse
kattesaadavaks Arilihingu veebilehel. Vélakirjade Tingimuste kohaste sissendutavaks muutunud maksete
hilinemise korral on vdlakirjaomanikel digus nduda viivist vastavalt Vdlakirjade Tingimustele. Vdlakirjadest
tulenevaid Oigusi saavad volakirjaomanikud teostada kooskdlas Volakirjade Tingimuste ning kohaldatava
digusega. Volakirjadest tulenevad néuded Ariiihingu vastu aeguvad Vélakirjade Tingimustes satestatud
kolmeaastase tahtaja jooksul.

2.8. Vaartpaberite voorandatavus

Volakirjad on vabalt voorandatavad. Vdlakirjade avalikule pakkumisele kohalduvad seadusest tulenevad
nduded, muuhulgas teatud juhtudel prospekti koostamise ja avalikustamise ndue. Iga Vdlakirju pakkuv
volakirjaomanik vastutab seadusest tulenevate nduete taitmise eest ise.

2.9. Kohalduv 6igus
Volakirjadele kohaldatakse Eesti digust.
2.10. Noteerimine ja kauplemisele votmine

Arilihing kavatseb esitada taotluse koikide Vdlakirjade noteerimiseks ja kauplemisele vétmiseks Nasdaq
Tallinna Borsi Balti volakirjanimekirjas. Volakirjade noteerimise ja kauplemisele votmise eeldatav kuupaev
tapsustatakse Vélakirjade Tingimustes. Kuigi Ariiihing teeb kéik jéupingutused tagamaks, et Vélakirjad
noteeritaks ja kauplemisele vdetaks, ei saa Ariiihing seda tagada.

2.11. Volakirjade aktsepteerimine Ariiihingu aktsiate esmasel avaliku pakkumisel
Lisaks Vélakirjade Tingimustes satestatud digustele vaib Arilihing kaaluda Avrilihingu aktsiate esmase avaliku
pakkumise korral pakkumise struktureerimist viisil, et Vélakirjade omanikel on véimalik kasutada Vélakirju
pakutavate aktsiate eest tasumiseks. Eeltoodud véimaluse kasutamine ei ole kuidagi tagatud, Arilihingule
siduv ega osa Vélakirjade Tingimustest. Juhul kui Arilihing otsustab vastavat véimalust kasutada, esitatakse
vastav teave ja tdpsemad tingimused Avrilihingu aktsiate esmase avaliku pakkumise prospektis.

2.12. Volakirjade Loplike Tingimuste vorm

Laplikud Tingimused avaldatakse Avrilihingu veebilehel (https://www.liven.ee/investor) jargnevas vormis:

[Kuupaev]

Liven AS
(registrikood 12619609)

[Seeria nimivaértus kokku] euro vaartuses tagamata volakirjade emissioon

Valja lastud 30 000 000 euro suuruse tagamata vélakirjade programmi raames

A OSA - LEPINGUTINGIMUSED

Suure algustdhega moistetel on sellistele mdistetele Vélakirjade Tingimustes omistatud tdhendus. Kaesolevad
tingimused on siin viidatud Vdlakirjade valjalaskmise Loplikud Tingimused. Léplikud Tingimused on koostatud
Euroopa Parlamendi ja Noukogu maaruse (EL) 2017/1129 jargimiseks ja kogu asjakohase teabe saamiseks
tuleb neid lugeda koos Emitendi poolt avalikustatud pdhiprospekti ja selle lisadega. Péhiprospekt ja selle lisad
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on avaldatud Emitendi veebilehel (https://www.liven.ee/investor). Loplikele Tingimustele on lisatud siin viidatud
Volakirjade valjalaskmise kokkuvdte. Loplikud Tingimused on heaks kiidetud Emitendi juhatuse [sisestada
kuupé&ev] otsusega.

1. Emitent Liven AS
2. Seeria number [ |
3. Seeria nimivaartus kokku [summal] eurot. [Arilihing vbib kogu seeria nimivaartust

enne Valjalaskekuupdeva suurendada vdi vahendada
kuni [summa] euroni].

4. Emiteerimise valuuta euro (EUR)
5. Nimivaartus 1000 eurot
6. Emissioonihind 100% esialgsest nimivaartusest
7. Valjalaskekuupaev ja [kuupéev]
Intressi Alguskuupéaev

8. Lunastustahtpaev [kuupéev]
9. Lunastamine nimivaartuses
10. Intress

i. Arvestuse alus Fikseeritud intress

ii. Intressimaksete [mérkida]

kuupaevad
iii. Intressimaar [arv]% aastas
iv. Intressiarvestuse 30/360
meetod
v. Viivise maar [arv]% paevas

Allkirjastatud Liven AS nimel

juhatuse liige

B OSA - MUU TEAVE

1. PAKKUMINE

Pakkumisperiood [kuupéevad)]
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Pakkumise jurisdiktsioonid

Markimisprotsessi kirjeldus

Pakkumise tulemuste avalikustamine

Jaotamise kirjeldus

Arveldamise kuupaev
NOTEERIMINE
Noteerimine

Kauplemisele vétmine

Eesti

[Vt Prospekti punktid ,Markimiskorraldused® ja
,Tasumine*] [VOI /Kirjeldada mérkimise erireegleid,
kui on]

[kuupéev]

[Vt Prospekti peatiikk ,Jaotamine“] [VOI /Kirjeldada
Jjaotamise erireegleid, kui on]

[kuupéev]

[Nasdaq Tallinna bors / Ei noteerita]

[Nasdaq Tallinna borsile on esitatud taotlus
Vélakirjade kauplemisele votmiseks Nasdaq Tallinna
borsi  Balti  volakirjade  nimekirjas alates
Viljalaskekuupaevast / VOI mérkida muu kuupéev] /
[Kauplemisele vétmise taotlusi ei ole esitatud]

PAKKUMISE EESMARK JA EELDATAV NETOTULU

Pakkumise eesmark

Eeldatav netotulu

TOOTLUS

Eeldatav tootlus

MUU TEAVE

ISIN-kood

[ ] [Vt Prospekti peatiikk [,Pakkumise eesmark ja
tulu kasutamine“] / VOI kirjeldada muud eesmérki voi
tulu kasutusviisi]

[ ] eurot
[ 1% aastas
Tootlus arvutatakse Vaéljalaskekuupaeval

Emissioonihinna alusel. See El NAITA eeldatavat
tootlust tulevikus.
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3. RISKID
3.1. Sissejuhatus

Volakirjadesse investeerimine on seotud mitmete riskidega. Iga potentsiaalne investor peaks enne
investeeringu tegemist pdhjalikult kaaluma Védlakirjadesse investeerimise, Grupi aritegevuse ning
tegevusvaldkonnale omaseid riske ja Prospektis esitatud informatsiooni, sealhulgas alljargnevalt kirjeldatud
riskitegureid. Lisaks alljargnevalt Prospektis kirjeldatud riskiteguritele vdib esineda riske, mis ei ole Arilihingule
hetkel teada véi mida Arilihing peab hetkel ebaoluliseks, kuid mis vdivad samuti avaldada méju Aritihingu vi
Grupile aritegevusele, véaljavaadetele, tegevustulemustele ja/vdi finantspositsioonile ning seega ka Avrilihingu
suutlikkusele taita Volakirjade jargseid kohustusi. Riskide realiseerumise tagajarjel voivad investorid kaotada
osa vOi kogu oma investeeringu vaartuse. Juhatuse hinnangul kajastab alljargnev kdéige olulisemaid
Volakirjadesse investeerimisega kaasnevaid riske. Riskitegurid on jagatud kategooriatesse p&himétte
kohaselt, et vaatamata riskiteguri sobivusele mitmesse kategooriasse on iga riskitegur esitatud vaid Uhe korra,
kdige asjakohasemas kategoorias. Ilga kategooria esimene riskitegur kujutab endast Juhatuse hinnangul
vastavas kategoorias kdige olulisemat riski. Ulejaanud riskitegurid ei ole esitatud tahtsuse jarjekorras.

Grupi finantsriskijuhtimise p&himotteid, vastavaid fakte ja naitajaid on Uksikasjalikult kirjeldatud
Finantsaruannete lisas 7.

Kaesolev Prospekt ei ole ning selle eesmirk ei olegi olla investeerimisnbuanne voi -soovitus
omandada Vélakirju. lga potentsiaalne Vélakirjade investor peab oma iseseisva lilevaate voi analiiiisi
tulemusel, kaasates vajadusel professionaalse ndustaja, otsustama, kas Voélakirjadesse
investeerimine vastab investori rahalistele voimalustele ja investeerimiseesmarkidele ning kas selline
investeering on kooskodlas koikide reeglite, nduete ja piirangutega, mis investorile kohalduda voivad.

3.2. Aritegevusega seonduvad riskid

Grupi tegevus ja selle finantstulemused séltuvad téévétjatest ja koostébpartneritest ning nende
suutlikkusest téita kokkulepitud tingimusi.

Grupp tegeleb kinnisvaraarendusega. Grupp ei ole ehitusettevétja. Grupi arendusprojektide planeerimises ja
ehitustegevuses soltub Grupp kolmandast isikust teenusepakkujatest. Seega on Grupp avatud vastaspoole
riskile, millel véib olla oluline negatiivne méju Grupi véimele taita Grupi ariihingute poolt sdlmitud lepinguid
ning seega ka Grupi arithingute kinnisvaraprojektide kasumlikkusele ja majandustulemustele.

Grupi arithingute vdimetus leida sobivad koostddpartnereid kinnisvaraarendusprojektide planeerimiseks ja
ehitamiseks, vdimetus kontrollida ja tagada ehituskvaliteeti, koostédpartnerite viivitused voi kokkulepitud
tingimuste rikkumised voivad tuua kaasa Grupi véimetuse taita Grupi arithingute poolt sélmitud mudgilepingute
tingimusi vdi taita neid kokkulepitud tingimustel. Viivitused voi lepingurikkumised vdivad tuua kaasa lepinguliste
sanktsioonide rakendamise vdi lepingute Ulesttlemise voi taganemise ostjate poolt, mis omakorda vdib kaasa
tuua téiendavate kulude vdi kahju tekkimise Grupi arithingutele, mida ei pruugi olla véimalik koostdopartneritelt
sisse nduda.

2022. majandusaastal t6i Magdaleena arendusprojekti | etapi (Liven Kodu 6 OU) ehituse peatédvétja Reparo
Ehitus Osaulhingu poolt ehitustédde t66votulepingu rikkumine (t66d ei toestatud téhtaegselt) kaasa
arendusprojekti valmimise tahtaja edasilikkumise, Grupi jaoks taiendavad kulud ning projekti kahjumlikkuse.
Olgugi, et Grupp pluab alati teha endast kbik véimaliku, et vastaspoolte rikkumisest tulenev kahju saaks
hivitatud, sh kasutades erinevaid diguskaitsevahendeid, ei ole alati voimalik tagada, et Grupil édnnestub
tekkinud kahju vastaspoolelt terves ulatuses sisse néuda.

Grupi toovétjate ja koostddpartnerite suutmatus taita kokkulepitud tingimusi vdib avaldada selliselt olulist
negatiivset moju Grupi mainele ja majandustulemustele.
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Grupi tegevus so6ltub Grupi suutlikkusest kaasata kapitali Grupile sobivatel tingimustel.

Kinnisvaraarendustegevus on kapitalimahukas tegevusvaldkond, mis nduab jarjepidevalt suurte
investeeringute tegemist. Enne kinnisvaraprojektide maugist voi Gdrile andmisest tulu saamist peab arithing
rahastama kruntide omandamist, projektide planeerimist ja arendamist, ehitustddde teostamist ja kdiki muid
arendusprojekti vajalikke samme. Seetdttu on oht, et Grupi aritihingud ei suuda leida piisavalt vahendeid oma
kinnisvaraarendusprojektide rahastamiseks vastava Grupi ariGhingu jaoks soodsatel tingimustel voi Uldse
mitte. Mitmed tegurid vbéivad mojutada arithingu véimet hankida vajalikku rahastust, naiteks uldised majandus-
ja turutingimused, finantsteenuste pakkujatega seotud, Grupist sdltumatud, tegurid, pangapoliitika jne.

Rahastamisega seotud riskide maandamiseks vdib arendusprojektide juhtimiseks loodud ettevétete ehk
arendusprojektide rahastamisstruktuur erineda ning séltub arendusprojekti staadiumist ning arendusperioodi
eeldatavast kestvusest. Projektide rahastamiseks kasutab Grupp nii omakapitali, hiipoteegi tagatisel antud
pangalaene, vélakirju, mezzanine laene' ning klientide ettemakseid.

Grupi konsolideeritud laenukohustiste maht 31.12.2023 seisuga oli 38,4 miljonit eurot. Teatud Grupi vdi Grupi
aridhingute poolt séImitud laenulepingud sisaldavad eritingimusi ja Grupi Ghingute tegevust piiravaid kohustusi
(nt piiranguid Grupi siseste laenude tagasimaksmisele emaettevéttele, tdiendava laenukapitali kaasamisele
vOi minimaalse vabade vahendite hoidmise kohustuse) ja finantskohustusi ning piiranguid tagatisvara
vbérandamiseks. Samuti laenu tagatiseks oleva vara minimaalse lubatava vaartuse osas. Seesugused
laenulepingute tingimused vdivad ebasoodsalt mojutada Grupi suutlikkust oma ari tdhusalt juhtida voi
kohaneda tegevuskeskkonnas toimuvate muutustega. Suutmatus laenulepingute tingimusi taita voib kaasa
tuua laenulepingute erakorralise Ulesitlemise ja laenulepingute tagatiste taitmisele pdééramise, mis omakorda
omab negatiivset méju Grupi aritegevusele, finantsseisundile ja tegevustulemustele.

Kui kapitali ei 6nnestu kaasata vajalikus mahus voi tingimustel, et rahastada Grupi arithingute voi tulevaste
kinnisvaraarendusprojektide soetamist voi elluviimist, voib see avaldada negatiivset méju Grupi ariihingute
tegevuse mahule ja seelabi ka Grupi majandustulemustele.

Grupi tegevus on avatud geograafilisele riskile — Grupp tegutseb peamiselt Tallinnas ja Tallinna
lahiiimbruses ning Berliinis, Saksamaal.

Kinnisvaraarendusele kui tegevusvaldkonnale seab piirid geograafiline turg, kus kinnisvaraarendaja tegutseb.
Grupi turg on geograafiliselt piiratud — Grupp tegutseb peamiselt Eestis ja tapsemalt Tallinnas ning Tallinna
vahetus lahiiimbruses. Seetbttu on Grupp avatud turukontsentratsiooniriskile. Turuhaired, muutused kohaliku
omavalitsuse poliitikates vdi menetlusprotsessides, ndudluse markimisvaarne vahenemine sellel geograafilisel
turul véib avaldada olulist negatiivset méju Grupi kinnisvaraarenduse mahtudele vdi arendusperioodide
pikkusele, mis omakorda vdib kaasa tuua Grupi tegevuse mahtude ja seega ka tulude védhenemise.

Taiendavat riski katkeb endas asjaolu, et Grupi tegevus on koondunud Uhte turusegmenti — Grupp tegutseb
Uksnes elukondliku kinnisvara arendajana. Aripindu arendatakse vaid juhul, kui see kas véimaldab vdi toetab
elukondliku kinnisvara arendamist.

Tallinna elukondliku kinnisvara turgu iseloomustas alates 2022. aasta teisest poolest ja 2023. aastal
pakkumise suurenemine ja mudgiperioodide pikenemine. Pakkumiste arv uusarendustes kasvas 2023. aasta
esimesel poolel méddukalt, kuid teisel poolaastal olulist tdusu enam ei jatkunud. Aasta I6puks oli pakkumises
ligi 2 500 korterit, mis oli taas kriisidele eelnenud 2019. aastaga vorreldav tase (31. detsembri 2022 seisuga:
2 200). Aasta I6pus suurenes valmis ehitatud korterite osakaal pakkumiste struktuuris kolmandikule.
Keerulisest turuolukorrast tulenevalt lisandus uusi arendusi 2023. aasta jooksul pakkumisse tagasihoidlikult,
veerandi vorra vahem kui 2022. aastal. 2024. aasta alguses Tallinnas ja Tallinna Iahiiimbruses pakkumisel
olevate uute korterite rahaline summaarne vaartus hinnakirjajargsete hindade alusel oli ligikaudu 725 miljonit

' Mezzanine laen on hiibriidlaen, mida iseloomustavad nii laenule kui omakapitalile omased tunnused. Tegemist on téhtajalise laenuga,
mis on allutatud tagatud laenudele ehk paikneb finantseerimiskihtides tagatud laenude ja omakapitali vahel, kuid mille rahuldamisjark on
siiski enne omakapitali.
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eurot kui sama naitaja oli 2023. aasta alguses ligikaudu 600 miljonit eurot ning 2022. aasta jaanuaris ligikaudu
350 miljonit eurot. Viimasel puhul valitses turul pakkumiste puudujadk ning 2023. aasta alguseks oli uute
korterite keskmine pakkumiste hind aasta varasemast 18% koérgemal. Keskmine Tallinna korteri miugihind
kasvas Maa-ameti andmetel 2023. aastal 3 130 euroni m2 kohta (2022: 2 920 eurot/m2 ), mis on aasta
varasemaga vorreldes 7,4% kdrgem. Tallinna jarelturu korterite tehingute hinnastatistikas peegelduv aastane
langus tuleneb kdrgest voérdlusbaasist 2022. aastal. Siiski jdudis 2023. aasta viimasel kuul jarelturu
tehinguhindade aastane hinnakasv suuruseni 4,9%. Uldist hinnastatistikat majutab ka uusarenduste osakaal
kogu tehingute struktuuris. 2024. aasta jooksul on pakkumisehinnad pusinud suuresti muutumatud. Alates
2022 alanud midgiperioodide pikenemised on muuhulgas olnud tingitud kérgest inflatsioonimaarast,
intressimaarade kasvust ja ebakindlusest majanduskeskkonnas. Peale tempokat kasvu alates 2022. aasta
keskpaigast oli korterite mulgipakkumiste arv 2024. aasta alguses tdusnud taas moénevdrra kérgemaks
pikaajalisest ning COVID-19 eelsest keskmisest pakkumiste arvust.

Geograafilise riski maandamiseks, geograafilise turu laiendamiseks ning arimahtude kasvatamiseks soetas
Grupp 2023. aastal esimese arenduskinnistu Saksamaa turul, Berliinis.

Umbes 3,7 miljoni elanikuga Berliin on Uks Euroopa rahvarohkemaid ning ka kasvava rahvaarvuga linnu.
Berliin on atraktiivne sihtkoht ettevotete asutajate ja rahvusvaheliste idufirmade jaoks. Toétavate inimeste arv
on linnas viimastel aastatel iga-aastaselt kasvanud. Berliini kinnisvaraturu eriparaks on kohaliku omavalitsuse
poolt tugevalt reguleeritud Glriturg, sealhulgas hinnad. Lisaks elanikkonna ja té6ga hdivatute arvu kasvule on
regulatsioonidest tulenevalt korterite ndudlus aastaid Gletanud pakkumist ning korterite mutgiturg ja Gtriturg
reageerivad sellest tulenevalt valiskeskkonna méjuritele erinevalt. Sarnaselt Tallinnale iseloomustas ka Berliini
kinnisvara turgu 2023. aastal langus eelkdige jarelturu korterite tehinguhindades kuid uldiselt pigem stabiilne
tehingute hinnatase uusarendustes kuid oluliselt madalam tehingute arv vérreldes varasema aastaga. Siiski
on uute arenduste pakkumishinnad Berliinis aasta jooksul tuntavalt korrigeerunud. Séltuvalt asukohast linna
erinevates osades on uute korterite pakkumiste mediaanhinnad viimase 12 kuu jooksul olnud vahemikus
5 260-11 240 eurot/m? mis on ca 15% madalam vdrreldes aastaguse pakkumishinna vahemikuga?. Berliini turu
eripara on vaga jaik regulatsioon uirihindade osas kinnisvarale, mis on ehitatud enne 2014. aastat. Sellest
tulenevalt on olnud Berliinis rahavoo investeeringu eesmargil soetatud kinnisvara ariprojektid negatiivse
tootluse ja madgisurve all, mis on 2023. aastal tugevalt mdjutanud kinnisvara, eriti vanema kinnisvara, hindu.
Berliini elanikkonda iseloomustab ka majapidamiste suuruse vdhenemise trend, millest tulenevalt on turul
pigem Ulejadk suurematest korteritest ning pakkumist tletav ndudlus vaikesemate korterite jarele. Eeltoodule
tuginedes naeb Grupp Berliini turgu suure potentsiaaliga turuna, mis vahendab Grupi jaoks ari geograafilise
piiratuse riski. Samas on tegemist Grupi jaoks uue geograafilise turuga, milles katkevaid taiendavaid riske ei
pruugi Grupp olla hinnanud nende tegelikus sisus ja ulatuses. Puudub kogemus nimetatud uuel turul.
Investeeringute tegemine uuele geograafilisele turule on seega seotud riskidega, mida Grupp ei ole
adekvaatselt hinnanud ning millel v3ib olla negatiivne mdju Grupi majandustulemustele.

Grupi tegevuse tulemusi véib negatiivselt méjutada Grupi &rilihingute suutmatus leida sobivaid
maatiikke ja kinnisvaraprojekte.

Grupil on markimisvaarne hulk uusi tédjarjekorras olevaid projekte (vt kdesoleva prospekti peattkki 9.2 ,,Grupi
struktuur ja Grupi likmed®, et saada llevaade t66s olevatest projektidest ja nende etappidest). Grupp té6tab
pidevalt uute potentsiaalsete projektide ja arivbimaluste leidmise nimel, kuid puudub kindlus, et Grupi
arithingud suudavad tulevikus leida sobivaid ja piisavalt kasumlikke kinnisvaraprojekte. Suutmatus hoida
stabiilset uute kinnisvaraarendusprojektide voogu véib avaldada olulist negativset moéju Grupi
majandustulemustele.

2 Allikas: https://guthmann.estate/en/market-report/berlin/.
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3.3. Poliitilised, majanduslikud ja diguslikud riskid

Makromajandusliku keskkonna halvenemine v6ib méjutada negatiivselt Grupi finantsseisundit ja
tegevustulemusi.

Prospekti kuupaeval iseloomustab maailmamajandust ebakindlus ja volatilsus ning Euroopa
majanduskeskkond on olnud jahenemise trendis samal ajal kui Ameerika Uhendriikide majandus on hakanud
taas kasvama. Eesti majandus on jatkuvalt languses, kuid langustempo on vahenemas. Kdiki Grupi
tegutsemisvaldkondi mdjutavad Uldised majanduslikud ja geopoliitilised tingimused. Sdjad ja konfliktid
Ukrainas ja lisraelis, véimalik poliitiline ebastabiilsus Venemaal, potentsiaalsed tadiendavad sanktsioonid
Venemaa ja Valgevene suhtes, véimalikud probleemid tarneahelates ning jatkuvalt kérge inflatsioon, mille
ohjeldamiseks on pidanud keskpangad votma kasutusele meetmeid (sealhulgas téstma intressimaarasid)
vbivad mojutada kahjulikult nii globaalset kui ka Eesti majandust ning suurendada majanduslanguse jatkumise
téendosust.

Eurotsooni aastane inflatsioon oli 2024. aasta veebruaris 2,6%, mis vaatamata langustrendile (9,2%
2022. aasta detsembris ja 4,3% 2023. aasta septembris) Uletas endiselt Euroopa Keskpanga eesmarki (2%),
sealjuures ulatus Eesti inflatsioon 2022. aasta augustis aasta arvestuses rekordilise 25,2%-ni, mis on
kdesoleva aasta veebruariks langenud 4,4%-ni®. Euroopa Keskpanga poolt juulis 2022. aastal positiivseks
korrigeeritud baasintressimaara taset on jarjepidevalt tdéstetud eesmargiga jouda inflatsioonimaara osas 2%
eesmargini. 2023. aasta septembris otsustas Euroopa Keskpanga ndukogu kehtestada alates 20. septembrist
2023 pohiliste refinantseerimisoperatsioonide intressimaarana 4,50%, laenamise pusivdimaluse
intressimaarana 4,75% ning hoiustamise plsivoimaluse intressimaarana 3,75%.*

Grupi tegevusajaloo valtel on ehitushinnaindeks, eriti ehitusmaterjalide hinnad, pusinud pikaajaliselt
stabiilsena. Ehitushinnaindeksi keskmine aastane muutus alates 2013. aasta I16pust kuni 2020. aasta I6puni ol
0,6%. Covid-19 kriisi jargselt, ehk alates 2021. aasta keskpaigast ning hiliem Ukraina s&ja mdjul, on
ehitushinnaindeks, nii t66jou kui eriti ehitusmaterjalide kulu osas, vaga kiiresti tdusnud. 2022. aasta septembri
I6puks oli ehitushinna indeksi keskmine aastane muutus vorreldes 2020. aasta detsembriga 16,6%, sealhulgas
t66jou muutus 7,2% ning ehitusmaterjalide hindade muutus 22,4%. 2023. aastal oli ehitushindade erinevatel
komponentidel aasta jooksul erisuunalisi arenguid, kuid kokkuvdttes kasvasid ehitushinnad Statistikaameti
andmetel 2023. aastal 6,1%, jdades alla tarbijahindade 9,2% suurusele kasvule aasta jooksul.

Prospekti kuupaeval ei ole endiselt vbimalik ette ennustada Ukraina sdja kestust ega kaiku (sealhulgas selle
eskaleerumise voi Ukraina piiridest valjumise vbéimalikkust). Seetdttu on keeruline ennustada ka séja edasist
moju maailma ja Eesti majandusele, kuid ei ole valistatud, et nii sdda Ukrainas ning ka muud geopoliitilised
stindmused vbivad omada negatiivset mdju Grupi tegevusele, finantsseisundile ja tegevustulemustele.

Kuivord Grupi aritegevus on seni peamiselt kontsentreerunud vaid Eestisse ning Grupp tegutseb seni valdavas
mahus Eesti turul, mdjutavad ebasoodsad muudatused Eesti majanduses Gruppi suuremal maaral kui
ariuhinguid, kelle tegevus on suunatud ka valisriikidesse ning seelabi hajutatud. Kuigi Grupp jalgib pidevalt nii
siseturu kui ka rahvusvahelise turu arenguid, ei ole véimalik prognoosida majanduslike voi poliitiliste tingimuste
muudatuste aega voi ulatust.

Kinnisvaraarenduse tegevustulemusi voib oluliselt kahjustada selle tsiiklilisus.

Kinnisvaraturg on oma olemuselt tsikliline. Seetdttu kipub kinnisvaraarendusettevotete kasumlikkuse tase
koos majanduses toimuvate muutustega palju kdikuma. Kui majanduskasv aeglustub, véib kinnisvaraarendaja
kogeda negatiivset mdju oma projektide arendamisest saadavale tulule, naiteks seetbttu, et arendatav
kinnisvara tuleb mita algselt eeldatust madalama hinnaga vdi ei suuda arendaja teenindada ehitusté6de
teostamiseks vdetud laenu.

3 Allikas: https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?titie=Inflation_in_the euro_area.
4 Andmed périnevad Euroopa Keskpanga kodulehelt, mis on kattesaadav: https://www.ecb.europa.eu/.
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Grupi tegevusmudel hélmab arenduseks sobilike kinnistute soetamist, vajalike avalik-diguslike lubade
taotlemist ja saamist, arendusprojekti kontseptsiooni loomist, pidades silmas erinevaid faktoreid, eelkdige
tulevaste elanike vdimalikke vajadusi ja eelistusi, sobivust asukohta jne. Grupp korraldab arhitektuurikonkursi
ja konkursi ehituse peatddvotja leidmiseks. Parast kontseptsiooni ja muiugimaterjalide valmimist toimub
mudgiprotsess, mille esimeses osas saavad koduostjad oluliselt kaasa raakida ka siseviimistluse ja sisustuse
lahenduste osas. Ehitustegevusega alustatakse reeglina arendusprojekti 50% miilgi eesmargi taitumisel
(vbladiguslike muugilepingute sélmimine koduostjatega), kuid eesmargiks on sdlmida véladiguslikud
mutgilepingud Ulejaédnud Kkorterite osas ehituse valmimise ajaks. Ehituse valmimise jargselt sélmitakse
koduostjatega asjadiguslepingud ning antakse Ule korteriomandid. Seejarel algab vodladigusseadusega
reguleeritud kahe aastane periood, mil mulja vastutab lepingutingimustele mittevastavuse eest
(garantiiperiood); nduete aegumistahtaeg on kokku viis aastat. Arendusprojektide tstikkel kestab keskmiselt
1,5 kuni 4 aastat.

Grupp rahastab arendusprojekte nii omakapitali investeeringute, tagatud laenude, vdlakirjade kui ka
mezzanine laenudega. Arendusprojekti kinnistu soetamise faasis kasutatakse kas omakapitali finantseeringut
voi refinantseeritakse kinnistu valjaostuks tehtud omakapitali finantseering laenuga. Arendusprojekti
ehitusperioodile eelnevat faasi (vajalike avalik-Giguslike lubade taotlemist ja saamist, arendusprojekti
kontseptsiooni loomist) finantseeritakse reeglina ligikaudu 45% ulatuses omakapitali- ning 55% ulatuses
arendusprojekti kinnistu hipoteegiga tagatud laenufinantseeringuga (kuni 70% kinnistu turuvaartusest).
Valised finantseerijad on kohalikud krediidiasutused. Samas olenevalt arendusprojektist vdidakse ka selles
faasis kasutada vdlakirjade vO6i mezzanine laenuga rahastamist, mida aeg-ajalt kasutatakse ka
sildfinantseeringuna ehituse jaoks vajaliku pangafinantseeringu saamiseks. Mezzanine laenude puhul on
pakutud laenuandmise eelisvdimalust Arilihingu aktsionaridele ning seetdttu on investoriteks olnud nii Grupi ja
Grupi aktsiondridega seotud isikud aga ka kolmandast isikust investorid. Grupi kasvu ja arenguga on
mezzanine rahastamise kasutamise osakaal, vdrreldes muude rahastamise allikatega, vahenenud.
Arendusprojekti ehitusfaasis kasutatakse kdiki nimetatud kapitalikinte — omakapitali (tavaparaselt ligikaudu
20% ulatuses), mezzanine laenukapitali (samuti ligikaudu 20% ulatuses) ning krediidiasutuse poolt antud
tagatud laenu (ligikaudu 60% ulatuses). Ehituse finantseerimiseks kasutatud pangalaenu tagasimaksed
toimuvad reeglina koos asjadiguslepingute sdimimise ja korterite Uleandmisega koduostjatele. 2024. aastal on
Grupp kasutanud ka valmis aga miidmata korterite tagatisel hiipoteeklaenu ehituse finantseerimiseks kaasatud
laenu refinantseerimiseks. Muugitegevuse algusest kuni ehituse I6puni rahastatakse arendusprojekte ka
voladiguslepingu sdlmimisel koduostjate poolt tehtavate ettemaksetega. Grupi voimekus taita eelkirjeldatud
finantskohustusi vaib olulisel maara séltuda muudatustest kinnisvara voi investeeringute turul, mis vdivad olla
olulised, kuna arenduststikkel on pikk.

Isegi kui turu kdikumised ei mojuta oluliselt Grupi aritihingute vdimet I6petada oma kinnisvaraarendusprojektide
ehitustbid, mangivad kinnisvarahindade muutused, mida méjutavad uldised makromajanduslikud tingimused,
intressimaarad, inflatsiooniootused jne, siiski olulist rolli Grupi tuludes, kuna Grupi sisuliselt ainus tulu
saadakse elukondliku kinnisvara mudgist. Kui kinnisvara hinnad on ehitustddde |dpetamise ajaks oluliselt
langenud, vdib Grupp olla sunnitud arendatavat kinnisvara mitima oodatust madalama hinnaga, mis avaldab
negatiivset mdju Grupi finantsseisundile ja majandustulemustele. Kinnisvarahindade oluline téus, naiteks
majanduslike kéikumiste v6i maa ndudluse suurenemise téttu, véib samuti avaldada negatiivset mdju Grupi
projektidele, kuna see vdib pbhjustada raskusi arendamiseks sobiva kinnisvara ostmisel Grupi arilihingute
jaoks sobivate hindadega. Kui ei suudeta leida arendamiseks sobivat maad, vdib see avaldada negatiivset
mdju Grupi tegevusmahtudele ning kui maad tuleb osta oluliselt kallimalt ja samas ei ole vdimalik kulusid
[6pptarbijale lile kanda, vbib see avaldada negatiivset moju Grupi finantsseisundile ja majandustulemustele.

Soodsad muutused Uldistes majandustingimustes vdivad kaasa tuua konkurentsi suurenemise, mis omakorda
voib tdsta ehitusmaterjalide hindu, pdhjustades samal ajal ka nende materjalide kattesaadavuse olulist
vahenemist. Oodatust suuremad ehituskulud véivad piirata Grupi vdimet Idpetada kinnisvaraarendusprojektid
eeldatava kasumimarginaaliga, mis voib avaldada negatiivset moju Grupi majandustulemustele ja
finantsseisundile.
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Grupp on avatud tsiviilvastutusega seotud riskidele.

Grupp arendab elukondlikku kinnisvara ning teenib tulu korterite mugist. Grupi arithingud, mis tegutsevad
korterite mudjatena, kannavad tsiviilvastutust, peamiselt sélmitud lepingute tingimuste nduetekohase ja
tahtajalise taitmise ja ehituskvaliteedi tagamise eest. Grupi ettevdtetel on koduostja ees kohustus teostada
ehitust66d vastavalt ehitusprojektile ja selles toodud nduetele ning vastutada korteriomandi kvaliteedi
lepingutingimustele mittevastavuse (defektid) eest kahe aasta jooksul (garantiiperiood) arvates korteriomandi
otsese valduse koduostjale Uleandmise pdevast; nbuete aegumistdhtaeg on kokku viis aastat. Seetdttu
kannavad Grupi aritihingud tsiviilvastutust ehitustoode kvaliteedi eest; siiski ei ole kindlust selles, et Grupi
arillhingu vastu esitatud tsivilnbue on vdimalik vastavalt ehitusettevdtjalt sisse nduda. Valdav osa
tsiviilvastutusega seotud riskidest on maandatud lepinguliselt ehituse peatddvétja vastutusega. Grupp eelistab
vBimalikud erimeelsused lahendada koduostjaga labirdakimiste ja koduostjale sobiva lahenduse leidmise teel.
Vaatamata eeltoodule on Grupi ariihingud avatud tsiviilvastutusega seotud riskidele. Juhul, kui Grupp on
sunnitud kandma korteriomandi kvaliteedi lepingutingimustele mittevastavuse likvideerimisega seotud kulud,
voib sellel olla negatiivne mdju Grupi majandustulemustele.

Tsiviilvastutuse riskid on piiratud Grupi ettevétlusstruktuuriga — iga kinnisvaraprojekt kuulub eraldi Grupi
arithingule — eriotstarbelisele ariiihingule (SPV), mis koondab lhe konkreetse kinnisvaraprojektiga seotud
riskid Uhte Grupi arilihingusse ja vdimaldab seega valtida kahju katmist (kui see on toimunud) teiste
kinnisvaraarendusprojektide arvelt. Lisaks eespool nimetatule vahendavad Grupi arilihingud tsiviilvastutuse
riske lepinguliselt, lisades Grupi aritihingute sélmitavatesse lepingutesse tavaparased vastutuse piirangud.

Grupi senise praktika kohaselt esineb suuremate vdi vaiksemate garantiitédde vajadus hinnanguliselt valdavas
enamuses korterites ning mis on omakorda hinnanguliselt suurusjargus 90% ulatuses kaetud ehituse
peatdovotja vastutusega. Garantiiperioodil on senise praktika kohaselt Grupi ettevotetele kaasnenud kulutusi
suurusjargus kuni 0,5% kogu arendusprojekti kdibemaksuta milgikaibest.

Kinnisvaraarendus on vdga konkurentsitihe &rivaldkond.

Kinnisvaraarendus on vaga konkurentsitihe arivaldkond, mis kujutab endast Grupi jaoks potentsiaalselt suurt
riski.

Grupi hinnangul on viimastel aastatel tegutsenud Tallinnas ja Tallinna vahetus lahiiimbruses tle 60 kinnisvara
arendusega tegeleva ettevotte. Nendest 20 vdib hinnata kui pikemaajalise kogemusega ja hea tuntusega
kinnisvara arendavat ettevétet ning Ulejaanuid vdib pidada vaiksemaks voi veel vahem tuntud
kinnisvaraarendajateks. 2023. aasta 16pu seisuga oli Grupile teadaolevalt tegevuspiirkonnas hinnanguliselt ligi
kolmandik pakkumises olevatest uutest korteritest kontsentreerunud viie arendaja katte, ligi pool kiimne
arendaja katte. Eeltoodud kirjelduse pdhjal on kinnisvaraarenduse turg Tallinnas ja selle 1dhiimbruses vaga
konkurentsitihe ning Grupi hinnangul esineb turul samaaegselt nii kontsentreerumise kui ka fragmenteerumise
tunnuseid.

Tulenevalt turu suurusest on kinnisvara arendusega tegelevate ettevotete arv Berliinis suurem kui Tallinnas.
Berliini elamukinnisvaraturgu iseloomustab tihe konkurents kogu kinnisvaraarendustegevuse vaartusahela
ulatuses. Ajalooliselt on turul tegutsenud peamiselt vaga hea vérgustiku ja turu eriteadmistega kohalikud
kinnisvaraarendajad. Siiski on turul ka suuremaid Ule Saksamaa tegutsevaid konkurente ning valismaise
taustaga konkurente ning turul on olnud naha varaseid marke konsolideerumisest. Samuti on turul ka suuri
munitsipaalomanduses olevaid arendajaid, kelle fookus on reguleeritud Gdrikinnisvara arendamine.
Konkurents seisneb eelkdige atraktiivsete arenduskinnisvarade hankimisel, mille saadavus on tavaliselt
piiratud ja mille osas on ndudlus suur.

Kdrge konkurentsitase kinnisvaraarenduses v6ib pohjustada ndudluse kasvu arendatava maa jarele. See vdib
pdhjustada kinnistute hindade olulist tdusu, mis omakorda nduab Grupilt suuremaid investeeringuid, et olla
vdimeline omandama oma arendusprojektide jaoks sobivaid kinnistuid. Samuti vdib see pdhjustada seda, et
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Grupp ei saa oma projektide jaoks kinnisvara soetada voi teha seda Grupi arilihingute jaoks sobivatel
tingimustel, mis v6ib avaldada negatiivset mdju Grupi voimele tegutseda oma tegevusvaldkonnas kasumlikult.

Kinnisvaraarenduse konkurentsitihe olemus tekitab ka riski, et ndudlus ehitusmaterjalide jarele vdib oluliselt
suureneda. See vdib pdhjustada ka Vviivitusi arendusprojektide ehitustddde I6petamisel, kui néudluse
suurenemine pohjustab ehitusmaterjalide piisava pakkumise puudumist. See vdib tekitada Grupile lisakulusid
ja avaldada negatiivset moju Grupi tegevuse kasumlikkusele.

Konkurents kinnisvaraarenduses voib pdhjustada ka elukondliku kinnisvara lGlepakkumist. See vdib pohjustada
kinnisvara vaartuse vahenemist, mis sunnib Grupi arendatavat kinnisvara miima algselt kavandatust
madalama hinnaga, millel oleks negatiivne méju Grupi arendusprojektidest saadavale tulule ja seega ka
majandustulemusele.

Kdrge konkurentsitase kinnisvaraarenduse valdkonnas kujutab endast riski, mis vbib Grupi jaoks realiseeruda
mitmel erineval viisil ning vdib avaldada negatiivset m&ju Grupi majandustulemustele ja finantsseisundile.

Kinnisvaraarenduse valdkonna dritegevus on avatud regulatsioonidega seotud riskidele ja poliitilistele
riskidele.

Selleks, et tagada Grupi poolt omandatud kinnistute arendamisega alustamise véimalus, on reeglina vaja
tellida kas projekti detailplaneering voi projekteerimistingimused ja esitada see omavalitsuse planeerimis-
asutustele. Planeeringu heakskiitmise protsess on haldusmenetlus, mille suhtes kehtivad regulatiivsed néuded
ja millel on mitu etappi, mistottu voib protsess kesta kuni mitu aastat. Protsessi tulemus v6ib mojutada maa
sihtotstarvet, hoonete maksimaalset arvu kinnistul ja hoonete kdrgust ning muid tksikasju. Grupi aritihingud
peavad enne projekti ehitustédde alustamist taotlema ka ehitusluba, mis véib samuti pdhjustada viivitusi
ehitusté6de alustamisel. Lisaks sellele, et planeerimisotsused ja ehituslubade andmine v6i andmisest
keeldumine on aegandudvad, on padevatel asutustel nimetatud menetlustes markimisvaarne kaalutlusdigus.
Sellist ametiasutuste kaalutlusdigust mojutavad sageli poliitilised suundumused ja see voib seetdttu olla
ettearvamatu.

Selle tulemusena vaib vastav Grupi uhing olla sunnitud projektist loobuma, kuna ei ole véimalik tagada, et
vastav arilihing saab koik vajalikud éigused, load ja kooskdlastused arenduse teostamiseks, mis voib avaldada
negatiivset mdju Gruppi kuuluva aridhingu suutlikkusele kasumlikult tegutseda. Voéimetus alustada
ehitustdddega vdi otsus projektist loobuda planeeringu heakskiitmise menetluse tulemuse t6ttu vdib tekitada
Grupile kahju, kuna ta vdib olla sunnitud arendamata kinnisvara miiiima madalama hinnaga kui see, millega
see soetati. Projektist loobumine vdib péhjustada Grupile kahjumit, mis tuleneb projektiga seotud kuludest, mis
on juba kantud. Kulude ettendgematu suurenemine voib tuleneda ka projektis tehtavatest muudatustest voi
viivitustest, mis vdivad olla tingitud planeeringu heakskiitmise menetlusest v6i muudest vajalikest
ehituseelsetest menetlustest, mida vastav Grupi aritihing on kohustatud 18bi viima. Kéik see vdib avaldada
negatiivset méju Grupi finantsseisundile ja majandustulemustele.

Kinnistute valimisel I[ahtub Grupp elukondlikuks arendamiseks sobivatest kruntidest ning sobivust hinnatakse
muuhulgas arendusprojekti toetava Uldplaneeringu olemasoluga.

Maksuregulatsioon geograafilistel turgudel, kus Grupp tegutseb, vdib muutuda. Seesugused muudatused on
sageli poliitilise iseloomuga ning seetdttu ettearvamatud. Nii nditeks voeti Eestis 2023. aasta kevadel vaid
mdnekuulise arutelu jarel vastu maksumuudatuste pakett, mis t6i 2024. ja 2025. aastal kaasa kdibemaksu- ja
tulumaksumaarade tbusu kahe protsendipunkti vérra ning millega muuhulgas kaotatakse regulaarsete
dividendimaksete alandatud tulumaksumaar. lgasugune muudatus maksureziimides turgudel, kus Grupp
tegutseb, voib omada olulist negatiivset moju Grupi tegevustulemustele. Lisaks mojule Grupi
majandustegevusele vdivad muutused maksukeskkonnas (ennekdike investeerimistulu maksustamise
reziimis) oluliselt méjutada Vélakirjadesse investeerimise kasumlikkust investorite jaoks.

Kinnisvaraarenduse suhtes kohaldatakse ka keskkonnakaitseseadusi ja -regulatsioone. Sellised seadused ja
regulatsioonid voivad muutuda ning arvestades teema olulisust, on oodata, et nduded ja piirangud muutuvad
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rangemaks. Arendusperioodi ajal aset leidvad mis tahes olulised muudatused keskkonnakaitse
regulatsioonides, vodivad nduda Grupilt &ariplaanis ettendhtust suuremaid investeeringuid, et tagada
regulatiivsetele nduetele vastavus, ning vahendada selliselt Grupi projektide kasumlikkust.

Lisaks Euroopa Liidu poolt Ghtlustatud vai Ghtlustavatele regulatsioonidele vastutab Eesti digusaktide kohaselt
saastunud kinnistu koristamise eest selle omanik. Kuigi Grupp teostab enne iga uue kinnisvara vdi kinnistu
omandamist hoolika analtusi, sealhulgas uurib keskkonnakisimusi véi tugineb miulja vastavatele kinnitustele,
ei saa olla kindel, et Grupp ei pea omanikuna vastutama saastunud kinnistu ettendgematu koristamise voi
keskkonnakahju heastamise eest, mis voib kaasa tuua suuremaid puhastus- véi jareltdotlemiskulusid ja ltkata
edasi Grupi kavandatud kinnisvaraarendust. Sellel véib omakorda olla oluline negatiivne méju Grupi tegevuse
tulemustele ja finantsseisundile.

Grupi éaritegevus séltub kinnisvara ostmiseks vajaliku panga rahastuse lildisest kédttesaadavusest,
tarbijakditumise suundumustest, té6tuse maarast ja muudest asjaoludest, mis ei ole Grupi kontrolli all.

Grupp teenib tulu elukondliku kinnisvara midigist reeglina flisilistele isikutele. Seetéttu on Grupp avatud
riskidele, mis on seotud elamukinnisvara ostu rahastamiseks vajaliku pankade rahastuse (Uldise
kattesaadavusega, tarbijakaitumise suundumustega, t66tuse maaraga ja muude asjaoludega, mis mojutavad
tarbijakaitumist Grupi sihtturgudel — Eestis ja Saksamaal.

Peegeldades peamiselt Euroopa pankadevahelise intressimaara (EURIBOR) maarade muutusi ja negatiivset
EURIBORIi maara, pusisid Eesti Panga statistika kohaselt Eesti kodumajapidamiste pikaajaliste laenude (lle
10 aasta) laenuintressimaarad alates 2015 aastast kuni 2022. aasta siligiseni vaga madalal tasemel. Alates
2022. aastal toimunud Euroopa Keskpanga intressmaarade tdusude jargselt on ka Eesti kodumajapidamiste
pikaajaliste laenude laenuintressimaarad vaga kiires tempos kasvanud. Kuue kuu EURIBOR, millega on
seotud enamik Eestis tegutsevate kommertspankade vaéljastatud eluasemelaene ja ettevotete laene, oli veel
2022. aasta juuni alguses negatiivne, kuid Uletas 2022. aasta oktoobri keskpaigas juba 2% ja 2023. aasta
kolmanda kvartali 16pus oli kuue kuu EURIBOR ule 4%. Kasvutrend on kill taandunud ja 26. aprilli 2024
seisuga on kuue kuu EURIBOR 3,84%°, kuid sellele vaatamata on vahenenud panga rahastuse (ldine
kattesaadavus, mis omab seelabi negatiivset mdju ndudlusele vorreldes 2022. aastale eelnenud perioodiga.

Majanduslanguse korral voi krediidikahjude suurenemisel vbéivad kommertspangad muuta oma sisemisi
krediidivaljastamise poliitikaid vdi pdhimdtteid, mis vdib vdhendada panga rahastuse kattesaadavust ning
omada seeldbi negatiivset mdju Grupi arendatava kinnisvara ndudlusele.

Grupi tegevust méjutavad demograafiliste muudatustega seotud riskid.

Hiljutised suundumused néitavad, et Tallinna ja Tallinna I&ahiimbruse elanike arv kasvab aeglaselt. Kui see
suundumus siiski muutub, vdib see kaasa tuua ndudluse véhenemise elukondliku kinnisvara jarele. See
omakorda vdib kaasa tuua kinnisvarahindade languse, mille eest Grupi ariihingud kortereid muuvad, ning
pikendada mutgiperioode. Sellel omakorda voib olla negatiivne méju Grupi tegevuse tulemustele.

3.4. Volakirjade, pakkumise ja noteerimisega seonduvad riskid

Vélakirjade hind véib kbéikuda ning puudub kindlus, et Vblakirjadele tekib aktiivne jarelturg.

Aritihing kavatseb taotleda Vélakirjade noteerimist ja kauplemisele vétmist Nasdaq Tallinna Borsi Balti
vdlakirjanimekirjas niipea kui véimalik parast Vélakirjade registreerimist EVR-is. Kuigi Arilihing plaanib teha
kbik endast oleneva Vélakirjade noteerimiseks ja kauplemisele vétmiseks, ei ole Aritihingul véimalik tagada, et
Volakirjad noteeritakse ja kauplemisele voetakse.

Volakirjade hind véib Borsil kdikuda Grupiga seotud siindmuste ja riskide realiseerumise t6ttu, aga ka Grupist
sbltumatute sindmuste tottu, naiteks majanduslikud véi poliitilised sindmused, Uldine finantsmajanduslik

5 Andmed parinevad Eesti Panga kodulehelt, mis on kattesaadav: https://eestipank.ee.
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keskkond, sh intressimaara tasemete voi valuutakursside muutused, keskpankade poliitika muudatused,
samulti teiste sarnaste vaartpaberite vdi Vdlakirjade ndudluse voi pakkumise muutused. Puudub kindlus selle
kohta, et Aritihingu kohta avaldatakse asjakohast séltumatut turuanaliiiisi. Negatiivsed v&i puudulikud
kolmandate osapoolte analliisid vbivad avaldada Vdlakirjade turuhinnale ja likviidsusele kahjulikku mdju.
Hinna kdikumise téttu peaksid investorid olema teadlikud, et Vélakirjadesse tehtud investeeringu vaartus vdib
suurenda vdi vaheneda.

Nasdaq Tallinna Bdrsi vordlemisi vaike turukapitalisatsioon ja madal likviidsus vdivad negatiivselt méjutada
Volakirjade investorite voimalusi Volakirju Nasdaq Tallinna Borsil véérandada vdi suurendada Vdélakirjade
hinna volatiilsust, sealhulgas voib Uhe tehingu mdju turusituatsioonile olla markimisvaarne. Madal aktiivsus
vOib pdhjustada suure erinevuse ostu ja mutgitehingu vahel ehk millist hinda vdlakirjade eest kisitakse ja
millise hinnaga volakirjad milakse. Samuti ei ole Vdlakirjadega varasemalt avalikult kaubeldud ning seega ei
ole teada, kas investoritel on huvi Volakirjade véi nendega kauplemise vastu.

Ariiihing véib Pakkumise tiihistada ning puudub kindlus, et kéik Vélakirjad investorite poolt
madrgitakse.

Kuigi Arilihing teeb kdik jdupingutused selleks, et Pakkumine oleks edukas, ei saa Arilihing tagada Pakkumise
edukust ega seda, et investorid saavad nende poolt margitud Pakkumise Vdlakirjad. Arilihingul on &igus
Pakkumine tuhistada kuni jaotuse otsustamiseni. Pakkumise vdib tihistada ka Pakkumise kaigus markimata
jaédnud osas. Alaméarkimise ja Pakkumise osalise tiihistamise korral on Avrilihingul vajalik leida Prospektis
avaldatud planeeritava kasvustrateegia finantseerimiseks alternatiivsed allikad véi muuta kasvustrateegia
konservatiivsemaks, karpida tehnoloogiliste investeeringute mahtu vdi pikendada investeeringute ajakava.

Muudatused maksuregulatsioonides véivad kahjulikult méjutada Voélakirjade investorite poolt
Vélakirjadelt teenitavat tulu.

Olulised muudatused maksuregulatsioonides, mis kohalduvad Vélakirja tehingutele vdi Vodlakirjade alusel
pbdhiosa voi intressimaksete tegemisele, vbivad tuua kaasa suurema maksukohustuse investoritele. Eelnev
voib negatiivselt mdjutada investori poolt investeeringust teenitavat tootlust.

Rohelised Volakirjad ei pruugi vastata investori investeerimiskriteeriumitele, -ootustele
véi -néudmistele

Ldplikes Tingimustes vdidakse maaratleda, et vastava seeria Volakirjade pakkumisest eeldatavat netotulu
kasutatakse Kontserni roheliste arendusprojektide finantseerimiseks voi refinantseerimiseks kooskdlas
Aritihingu Rohefinantseerimise Raamistikuga (defineeritud peatikis 5 ,Pakkumise eesmark ja tulu
kasutamine®) (iga selline Vdlakiri, Roheline Volakiri).

Kui Vélakirjade pakkumisest saadava netotulu kasutusotstarve on potentsiaalse investori jaoks
investeerimisotsuse tegemisel asjakohane kaalutlus, tuleb investoril erilist tdhelepanu pdoérata prospekti
peatikis 5 ,Pakkumise eesmark ja tulu kasutamine® toodud informatsioonile ja Lo&plikes Tingimustes
tapsustatud pakkumise eesmargile, vajadusel konsulteerides professionaalse ndustajaga, otsustamaks, kas
Vélakirjadesse investeerimine vastab investori investeerimiseesmaérkidele ja -strateegiale. Arilihing ei saa
garanteerida, et Roheliste Vélakirjade netotulu kasutusotstarve vastab investori investeerimiskriteeriumitele.

Arihing ei saa tagada ega kinnitada, et Kontserni rohelised arendusprojektid, mida vastavalt
Rohefinantseerimise Raamistikule vdidakse Roheliste Vdlakirjade pakkumisest saadud netotulust
finantseerida vdi refinantseerida, vastavad investori ootustele v6i ndudmistele seoses kvalifitseerumisega
srohelisena®, ,jatkusuutlikuna®“, ,kestlikuna“, "keskkonnasaastlikuna“ v6i muu sarnase maaratluse pdhjal,
sealhulgas Taksonoomiamaaruse (defineeritud peatikis 12 ,Mdisted) ja selle alusel kehtestatud tehniliste
soelumiskriteeriumite ning Euroopa Rohevdlakirjade Maaruse (defineeritud peattkis 12 ,Mdisted) alusel.
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Rohefinantseerimise Raamistik voib muutuda

Rohefinantseerimise Raamistik, samuti ka roheliste volakirjadega seonduv turupraktika v6ib muutuda parast
Roheliste Vélakirjade esmast véljalaskekuupdeva, méjutades selliselt Arilihingule kohalduvaid ndéudeid
tulevaste Volakirjade emiteerimisel. Rohefinantseerimise Raamistik ei ole Prospektile viiteliselt lisatud ning see
ei ole Prospekti osa. Mistahes muudatused Rohefinantseerimise Raamistikus, mis leiavad aset péarast
Roheliste Voélakirjade valjalaskekuupaeva ei mojuta tagasiulatuvalt juba valja lastud Rohelistele Vélakirjadele
kohalduvaid tingimusi.

Roheliste Vélakirjade netotulu kasutusotstarve ei pruugi vastata Rohefinantseerimise Raamistikus
sétestatud kriteeriumitele

Arilihing ei saa garanteerida, et Roheliste Vélakirjade netotulu kasutusotstarve vastab Rohefinantseerimise
Raamistikus séatestatud kriteeriumitele. Kuigi Avritihing teeb kdik jdupingutused selleks, et Rohelistest
Vélakirjadest saadud tulu arvelt finantseeritud arendusprojektid vastaksid Rohefinantseerimise Raamistikus
toodud tingimustele ja/vdi pdhimbdtetele, ei ole véimalik Aritihingul tagada, et arendusprojektide valmimisel kéik
soovitud kriteeriumid ja/vdi tingimused taidetakse. Kaesoleva Prospekti kuupdeva seisuga peavad
Rohefinantseerimise Raamistiku kohaselt Roheliste Projektide eluhooned (sh arendatav kinnistu) olema
projekteeritud valmimisel saavutama liginullenergiahoone staatuse vastavalt kohalikele nduetele ja
standarditele, ning vastama vahemalt thele jargnevatest kriteeriumitest: (i) omandama vahemalt ,vaga hea“
vbi kérgema taseme BREEAM sertifikaadi; (i) omandama vahemalt ,kuldne® véi kdrgema taseme LEED
sertifikaadi; (iii) Saksamaal saavutama KfW hoone efektiivsusndidu 40 vbi parema; vdi (iv) hoone
primaarenergia néudlus on vahemalt 10% voérra madalam kohalike nduete alusel liginullenergiahoonetele
kohalduvast. Eelviidatud kriteeriumite taitmine séltub muuhulgas nii hoonete projekteerimisel, ehitamisel ja
kasutamisel kasutavatest praktikatest, hoonetele paigaldatud kutteslisteemidest, kui ka hoonete ehitamisel
kasutatavatest ehitusmaterjalidest. Kuigi Arilihing projekteerib Rohelised Projektid selliselt, et need vastaksid
valmimisel Rohefinantseerimise Raamistikus satestatud tingimustele, ei ole véimalik valistada olukorda, kus
Arilihing peab ettenégematutel asjaoludel projekti muutma. Samuti, kuivérd Rohefinantseerimise Raamistikus
viidatud néuete kehtestamine ja muutmine on kolmandate isikute kontrolli all, véivad Arilihingust séltumata
muutuda arendusprojekti kdigus Rohefinantseerimise Raamistikus kirjeldatud kohalduvad ndéuded ja/véi
kriteeriumid, mille alusel Arilihing projektide nduetelevastavust hindab. Arilihingu suutmatus tegutseda
kooskdlas Rohefinantseerimise Raamistikuga ei kujuta endast rikkumist Vdlakirjade Tingimuste alusel ning ei
anna volakirjaomanikele digust nduda Roheliste Vblakirjade ennetéhtaegset lunastamist véi mistahes muud
hivitist vi kompensatsiooni seoses Rohefinantseerimise Raamistiku mittejargimisega Aritihingu poolt. Kiill
aga voib Arilihingu suutmatus tegutseda kooskélas Rohefinantseerimise Raamistikuga kahjustada nii Grupi
mainet klientide, koostodpartnerite ja investorite silmis, kui ka mdjutada Roheliste VVélakirjade atraktiivsust voi
sobivust investorite silmis ning seega omada olulist negatiivset méju Roheliste Vélakirjade turuhinnale.
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4. PAKKUMISE TINGIMUSED
4.1. Pakkumine

Pakkumise raames vdidakse Eestis avalikult pakkuda kokku kuni 30 000 Programmi alusel emiteeritud
Volakirja, sh Rohelist Vdlakirja (Pakkumine). Pakkumine hdélmab avalikku pakkumist jae- ja
institutsionaalsetele investoritele Eestis. Ariiihing véib pakkuda Vélakirju ka mitteavalikult kutselistele
investoritele Prospektimaaruse artikli 2(e) tdhenduses Eestis ja teatud valitud Euroopa Majanduspiirkonna
likmesriikides ning ka muudele valitud investoritele toetudes asjakohastele eranditele vastavate liikmesriikide
seadusandluses. Avalik pakkumine toimub ainult Eestis ning Uheski teises jurisdiktsioonis avalikku pakkumist
ei toimu.

Iga Pakkumine, selle maht ja muud tingimused avaldatakse eraldi 1&bi Bérsi infosiisteemi ja Arilihingu
veebilehe (https://www.liven.ee/investor) enne Pakkumisperioodi algust. Kdikidele investorrihmadele jagatav
informatsioon Pakkumise kohta on identne.

4.2. Pakkumisel osalemise digus

Pakkumine on suunatud kéigile jae- ja institutsionaalsetele investoritele Eestis. Arilihing vaib pakkuda Vélakirju
ka mitteavalikult kutselistele investoritele Prospektimaaruse artikli 2(e) tdhenduses Eestis ja teatud valitud
Euroopa Majanduspiirkonna liikmesriikides ning ka muudele valitud investoritele toetudes asjakohastele
eranditele vastavate liikmesriikide seadusandluses.

Pakkumise tdhenduses loetakse isik Eestis asuvaks ja tal on digus osaleda Pakkumisel, kui sellisel isikul on
toimiv vaartpaberikonto Nasdaq CSD juures ja selline isik esitab selle vaartpaberikonto kaudu
Markimiskorralduse (nagu maaratletud allpool) seoses Vdlakirjadega.

4.3. Pakkumishind
Pakkumishind maaratakse kindlaks Volakirjade Tingimustes.
4.4. Pakkumisperiood

Pakkumisperiood on periood, mille jooksul on Pakkumise raames voimalik esitada Markimiskorraldusi. Iga
Pakkumisperiood  avalikustatakse eraldi 14bi  Borsi infoslisteemi ja  Arilihingu  veebilehe
(https://www.liven.ee/investor).

4.5. Markimiskorraldused

Markimiskorraldusi vdib esitada ainult Pakkumisperioodi jooksul. Pakkumises osalev investor voib taotleda
Vélakirju ainult Pakkumishinna eest. Kui Uks investor esitab mitu Markimiskorraldust, liidetakse need jaotuse
maadramise eesmargil Uheks korralduseks. Koik Pakkumises osalevad investorid vbivad esitada
Markimiskorraldusi ainult eurodes. Investor maksab kdik kulud ja tasud, mis kuuluvad tasumisele seoses
Markimiskorralduse esitamise, tlhistamise ja muutmisega vastavalt Markimiskorralduse vastu vétnud
Nasdaq CSD kontohalduri hinnakirjale.

Volakirjade markimiseks peab investoril olema vaartpaberikonto Nasdaq CSD kontohalduri juures. Investorid
voivad vaartpaberikonto avada Ukskdik millises Nasdaq CSD kontohalduri kaudu. Nasdaq CSD
kontohalduritena  tegutsevate  pankade ja investeerimisihingute nimekiri on  kattesaadav
https://nasdagcsd.com/estonia/et/list-of-participants/.

Investor, kes soovib markida Valakirju, peab pé6érduma kontohalduri poole, mis haldab vastava investori
Nasdaq CSD vaartpaberikontot, ning esitama Pakkumisperioodi jooksul alltoodud vormis Markimiskorralduse
Volakirjade markimiseks. Markimiskorraldus tuleb kontohaldurile esitada hiljemalt Pakkumisperioodi I6puks.
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Markimiskorralduse esitamisega volitab investor kontohaldurit, kes haldab investori vaartpaberikontoga seotud
arvelduskontot, koheselt blokeerima investori arvelduskontol tehingu kogusumma, kuni arveldamine on I6pule
viidud véi raha vabastatakse kooskdlas Prospektis toodud tingimustega.

Investor vbib kasutada Markimiskorralduse esitamiseks mis tahes kontohalduri pakutavat meetodit (nt
fuusiliselt kontohalduri klienditeeninduse asukohas, internetipanga vahendusel vdi muul viisil).

Markimiskorraldus peab sisaldama jargmiseid andmeid:

Vaartpaberikonto omanik: investori nimi

Vaartpaberikonto: investori vaartpaberikonto number

Kontohaldur: investori kontohalduri nimi

Vaartpaber: Volakirjade Tingimustes margitud Voélakirja nimi

ISIN kood: Volakirjade Tingimustes margitud Volakirja ISIN kood
Vaartpaberite arv: Vélakirjade arv, mida investor soovib markida

Hind (Volakirja kohta): 1 000 eurot

Volakirjade arv, mida investor soovib markida, korrutatuna
Markimishinnaga

Tehingu vastaspool: Liven AS

Tehingu vastaspoole
vaartpaberikonto:
Tehingu vastaspoole kontohaldur: AS LHV Pank

Tehingu vaartuspaev: Pakkumise tingimustes margitud arvelduse kuupaev
Tehingu liik: ~markimiskorraldus*

Tehingu summa:

99112753984

Investor vdib Markimiskorralduse esitada esindajakonto kaudu ainult siis, kui investor volitab esindajakonto
omanikku kirjalikult avaldama investori isiku Nasdaq CSD-le. Esindajakonto kaudu esitatud Markimiskorraldusi
vOetakse jaotamisel arvesse ainult siis, kui esindajakonto omanik on Kkirjalikus vormis avaldanud
Nasdaq CSD -le investori isiku ning selle isiku elu- vdi asukoha ja isiku- vdi registrikoodi, margitud vaartpaberite
arvu ja tehingu koguvaartuse. Investor véib Markimiskorralduse esitada isiklikult véi esindaja kaudu, keda
investor on volitanud Markimiskorraldust esitama.

Markimiskorraldus loetakse esitatuks alates hetkest, kui Nasdaq CSD saab katte nduetekohaselt taidetud
tehingukorralduse vastava investori vaartpaberikontot haldavalt kontohaldurilt. Investor peab tagama, et kdik
Markimiskorralduses esitatud andmed on b&iged, tdpsed ja arusaadavad. Investor vdib Markimiskorraldust
muuta voi selle tihistada igal ajal enne Pakkumisperioodi 16ppu. Selleks peab Investor p66rduma oma
kontohalduri poole, kelle kaudu vastav Markimiskorraldus esitatud on, ning tegema kontohalduri poolt néutud
toimingud Markimiskorralduse muutmiseks vai tihistamiseks. Arilihing jatab endale éiguse tagasi likata mis
tahes Markimiskorraldused, mis on mittetaielikud, ebadiged, ebaselged vdi loetamatud véi mis ei ole taidetud
ja esitatud Pakkumisperioodi jooksul kooskdlas kdigi Prospektis tingimustega.

Markimiskorralduse esitamisega iga investor:

(i) kinnitab, et ta on p&hjalikult lugenud Prospekti ning Vélakirjade Tingimusi, sealhulgas (kuid mitte ainult)
kaesolevas Prospektis toodud riskifaktoreid ja V6lakirjade omamisest tulenevate diguste ja kohustuste
kirjeldust, ning nendes sisalduvast teabest aru saanud ja ndustub neid taitma;

(i) nbdustub kadesolevas punktis ja Ulejadnud Prospektis toodud Pakkumise tingimustega;

(iii) ndustub, et Pakkumine ei ole kéasitletav Ariiihingu oferdina Vélakirjade miiigilepingu sélmimiseks
voladigusseaduse § 16 Ig 1 ega muus tdhenduses ning Markimiskorralduse esitamine ei anna
investorile digust omandada Vélakirju ega loo Arilihingu ja investori vahel Vdlakirjade migilepingut;

(iv) nbustub, et investori poolt Markimiskorralduses margitud Vdlakirjade arvu loetakse maksimaalseks
Vélakirjade arvuks, mida investor soovib omandada (Maksimumarv), ning et Arilihingul on digus
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Vélakirjade arvu védhendada kooskdlas Prospektis toodud Pakkumise tingimustega (Uksikasjalikumalt
kirjeldatud peatikis 4.7 ,Jaotus®);

(v) kohustub omandama mis tahes arvu Volakirju, mis talle eraldatakse kooskdlas kaesolevate
tingimustega kuni Maksimumarvu ulatuses, ja nende eest tasuma;

(vi) volitab kontohaldurit ja annab talle korralduse edastada registreeritud Markimiskorraldus
Nasdaq CSD-le;

(vii) annab Aritihingule, AS-ile LHV Pank ja Nasdaq CSD-le néusoleku téddelda oma isikuandmeid ja
Markimiskorralduses toodud andmeid Pakkumisperioodi ajal, ning enne ja/vdi péarast
Pakkumisperioodi, ulatuses, mis on vajalik Pakkumises osalemiseks, Markimiskorralduse taitmiseks
vdi tagasiliikkamiseks ning Vélakirjade Tingimuste ning nendest tulenevate Arilihingu kohustuste
taitmiseks;

(viii) volitab investori vaartpaberikontot haldavat kontohaldurit véi Nasdag CSD-d muutma investori
Markimiskorralduses toodud andmeid, sealhulgas (a)tapsustama tehingu vaartuspdeva ning
(b) tapsustama investori poolt ostetavate Volakirjade arvu ning tehingu kogusummat, mis saadakse
Pakkumishinna korrutamisel vastavale investorile eraldatud Vélakirjade arvuga;

(ix) kinnitab, et tema suhtes ei kehti Uhegi teise jurisdiktsiooni 6igus, mis keelaks Markimiskorralduse
esitamist vbi Volakirjade talle jaotamist, ning kinnitab, et ta on volitatud Markimiskorralduse
esitamiseks kooskdlas Prospektiga.

Investor peab tagama, et kéik Markimiskorralduses esitatud andmed on diged, tapsed ja arusaadavad.

Aritihingul on &igus liikata tagasi mis tahes Markimiskorraldus, milles sisalduvad andmed ei vasta Prospekti
voi Volakirjade Tingimuste nbuetele.

4.6. Tasumine

Investor voib Markimiskorralduse esitada ainult juhul, kui vastava Nasdaq CSD juures avatud
vaartpaberikontoga seotud arvelduskontol on piisavalt rahalisi vahendeid kogu Markimiskorralduses toodud
tehinguvaartuse katmiseks.

Markimiskorralduse esitamisega volitab investor Nasdag CSD kontohaldurit, kes haldab investori
vaartpaberikontoga seotud arvelduskontot, koheselt blokeerima investori arvelduskontol tehingu kogusumma
kuni arveldamine on I8pule viidud vdi raha vabastatakse kooskdlas Prospektis toodud tingimustega.
Blokeeritav summa on vérdne summaga, mis saadakse Pakkumishinna korrutamisel Maksimumarvuga.

Investorile jaotatud Volakirjade eest tasumine toimub vastavalt alapeatikis 4.8 ,Pakkumise arveldamine®
kirjeldatule.

4.7. Jaotus

Arilihing otsustab Vélakirjade jaotuse Pakkumises parast Pakkumisperioodi 16ppu.
Volakirjad jaotatakse Pakkumises osalenud Investorite vahel jargnevate péhimdtete alusel:

(i) samade asjaolude juures koheldakse koiki investoreid vordselt, kuid tulenevalt investorite arvust ja
huvist Pakkumise vastu véib Ariiihing kehtestada (ihele investorile jaotatavate Vélakirjade arvu kohta
miinimum- ja maksimummaara;

(i) Aritihingul on 6igus kasutada erinevaid jaotuspdhimétteid jae- ja kutseliste investorite gruppide vahel;

(iii) investori, kes on markinud rohkem kui 100 Vdlakirja, vdib Arilihing vastavalt oma paremale
aranagemisele arvata kutseliste investorite gruppi;

(iv) jaotamise eesmargiks on luua Aritihingule kindel ja usaldusvaarne investorite baas;

(v) Arilihingul on 6igus eelistada Eesti investoreid valimaistele investoritele;

(vi) Aritihingul on 8igus eelistada Grupi aktsionare;

(vii) Aritihingul on &igus eelistada Grupile laenu andnud isikuid (sh nende kontrolli all olevaid ritihinguid);
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(viii) Aritihingul on &igus eelistada Grupi té6tajaid (sh nende kontrolli all olevaid &ritihinguid);

(ix) Aritihingul on &igus eelistada Grupilt kodu v&i aripinna soetanud isikuid;

(x) Aritihingul on &igus eelistada investoreid, kes on Arilihingule teadaolevalt valjendanud varasemalt
huvi Ariihingusse investeeringute tegemise osas.

Iga Pakkumise jaotuse tulemused tehakse avalikuks labi Bérsi infosiisteemi ja Arilihingu veebilehe
(https://www.liven.ee/investor). Arilihing plaanib jaotuse tulemused teatavaks teha kolme té6paeva jooksul
parast iga Pakkumisperioodi 16ppu, kuid igal juhul enne Vdlakirjade kandmist investorite vaartpaberikontodele.
Seega ei alga Vodlakirjadega kauplemine enne kui jaotuse tulemused on teatavaks tehtud.

4.8. Pakkumise arveldamine

Investoritele Pakkumise kaigus jaotatud Volakirjad kantakse nende vaartpaberikontodele “vaartpaberitlekanne
makse vastu” tehinguna, mis tdhendab seda, et makse Vdlakirjade eest tehakse samaaegselt Vdlakirjade
ulekandmisega. Pakkumine arveldatakse Pakkumise tingimustes naidatud kuupaeval. Vdlakirjade
omandidigus laheb vastavale investorile Ule Vélakirjade kandmisel tema vaartpaberikontole. Kui investor on
esitanud mitu Markimiskorraldust erinevate talle kuuluvate vaartpaberikontode kaudu, kantakse sellele
investorile jaotatud Vlakirjad investori vaartpaberikontodele vordeliselt vaartpaberite arvudega, mis on
margitud investori Markimiskorraldustes, Umardades Vdlakirjade arvu vajadusel Ules- vdi allapoole.

4.9. Raha tagastamine

Kui Pakkumine tuhistatakse kooskoélas Prospektis toodud tingimustega tervikuna voéi osaliselt, kui investori
Markimiskorraldus llkatakse tagasi vdi kui jaotus erineb investori poolt margitud Vdlakirjade arvust, vabastab
investori kontohaldur investori arvelduskontol blokeeritud raha tervikuna voi osaliselt (summas, mis Uletab
investori poolt omandatud Vdlakirjade eest tehtud makset). Olenemata raha tagastamise pdhjusest, ei vastuta
Arilihing vastava summa vabastamise eest ja intressi maksmise eest vabastatud summalt aja eest, mil see oli
blokeeritud.

4.10. Pakkumise mahu vihendamine ja tiihistamine

Aritihingul on 8igus iga Pakkumine tervikuna voi osaliselt tiihistada igal ajal enne Pakkumisperioodi I6ppu,
kusjuures osalise tiihistamise korral vaheneb vastavas osas Pakkumise maht. Eelkdige véib Arilihing
otsustada Pakkumise tlhistada markimata jdanud osas. Pakkumise tuhistamisest antakse teada Borsi
infostisteemi vahendusel ning Arilihingu veebilehe (https://www.liven.ee/investor) vahendusel. Poolte éigused
ja kohustused seoses tihistatud Pakkumise osaga loetakse |6ppenuks alates teavituse avaldamisest.

4.11. Huvide konflikt

Aritihingu Juhtkonnale kuuluvad osalused Arilihingus ja/véi on neile véljastatud aktsiaoptsioone ning seega on
Aktsiaid ja/vdi optsioone omavad Juhtkonna liikmed huvitatud Aritihingu edasisest k&ekaigust ja edust, sh.
Pakkumise dnnestumisest. Juhatusele teadaolevalt puuduvad Pakkumisega seotud isikutel muud isiklikud
huvid, mis voiksid Pakkumist mdjutada. Juhatusele teadaolevalt ei esine muud Pakkumisega seotud huvide
konflikti.
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5. PAKKUMISE EESMARK JA TULU KASUTAMINE

Eduka kinnisvaraarenduse tegevuse iiheks kdige olulisemaks eelduseks on arendatava maa olemasolu. Grupi
arendusportfellis on hulk arendusprojekte Tallinnas ning (ks arendusprojekt Berliinis, kuid arvestades
kinnisvara arendustegevuse pika aritsiikliga on arimahtude hoidmise ja kasvatamise jaoks oluline soetada
jooksvalt juurde uusi kinnistuid tulevikus labiviidavateks arendusprojektideks. Tulenevalt arendustegevuse
pikast ajalisest kestusest ning tegevuse kapitalimahukusest on oluline tagada rahastamine alates kinnistu
soetamisest kuni korterite magi ja Gleandmiseni. Grupp kasutab selleks nii omavahendeid kui laenukapitali.
Turul kaubeldavad Vélakirjad véimaldavad tekkida turuhinnal, mis seelabi annab taiendavat sisendit ka muude
Grupi laenude hinnastamiseks.

Grupp on anallsinud erinevaid vdimalikke kinnistuid Tallinnas ning soovib olla valmis ka uute kinnistute turule
tulekul nende soetamiseks. Aritegevuse laiendamiseks plaanib Grupp tulevikus ja esimese projekti eduka
labiviimise jarel soetada Berliini turul tdiendavaid kinnistuid. Juhtkonna varasemal kogemusel ei ole konkreetse
arenduskinnistu sobivatel tingimustel soetamise edukust véimalik suure kindlusega prognoosida ning tehingu
sooritamise tingimusi ja edukust silmas pidades ei ole ariliselt praktiline osta soovitavate arenduskinnistute
kohta infot avaldada enne muiljaga eelkokkulepete s6lmimist.

Vélakirjade Ulemarkimise korral vdib Grupp kasutada Volakirjadega kaasatuid vahendeid ka varasemate
laenude refinantseerimiseks.

Roheliste Vélakirjade emiteerimisest ~ saadavat  tulu kasutatakse Aritihingu kodulehel
(https://www.liven.ee/investor) avaldatud Arilihingu rohefinantseerimise raamistikus (Rohefinantseerimise
Raamistik) satestatud kdlblikkuskriteeriumitele vastavate uute vbi olemasolevate Kontserni arendusprojektide
(Rohelised Projektid) (sh osaliseks) finantseerimiseks véi refinantseerimiseks. Arilihing on koostanud
Rohefinantseerimise Raamistiku lahtudes Rahvusvahelise Kapitalituru Liidu (International Capital Market
Association) rohevdlakirjade pdhimotetest (Green Bond Principles)® ja Laenuturu Liidu (Loan Market
Association) rohelaenude pdhimdtetest (Green Loan Principles)” ning Rohefinantseerimise Raamistiku osas
on andnud séltumatu teise osapoole arvamuse (Second Party Opinion, Teise Osapoole Arvamus) S&P
Global Ratings, mis on kéattesaadav Arilihingu kodulehel (https://www.liven.ee/investor). Kéesoleva Prospekii
kuupaeva seisuga peavad Rohefinantseerimise Raamistiku kohaselt Roheliste Projektide eluhooned (sh
arendatav kinnistu) olema projekteeritud valmimisel saavutama liginullenergiahoone staatuse vastavalt
kohalikele nduetele ja standarditele, ning vastama vahemalt tihele jargnevatest kriteeriumitest: (i) omandama
vahemalt ,vaga hea“ voi kdrgema taseme BREEAM sertifikaadi; (i) omandama vahemalt ,kuldne® voi kbrgema
taseme LEED sertifikaadi; (iii) Saksamaal saavutama KfW hoone efektiivsusnaidu 40 vdi parema; vdi (iv) hoone
primaarenergia néudlus on vahemalt 10% vdrra madalam kohalike nduete alusel liginullenergiahoonetele
kohalduvast. Arilihing ei lisa eelviidatud veebilehekiiljel esitatud teavet Prospekti. See tadhendab muuhulgas,
et veebilehel olev teave ei ole Prospekti osa ning seda ei ole Finantsinspektsioon kontrollinud ega kinnitanud.
Selguse huvides, Rohefinantseerimise Raamistikku ega Teise Osapoole Arvamust ei ole lisatud ega lisata
Prospektile viitelisena ning need ei ole Prospekti osa ega saa Prospekti osaks.

Vélakirjadest saadava tulu kasutamise eesmark tapsustatakse Ldplikes Tingimustes.

Aritihingu poolt Programmi raames Vélakirjade emiteerimisest saadav hinnanguline kogutulu on 30 miljonit
eurot (eeldusel, et kdik 30 000 Vdlakirja margitakse ja emiteeritakse), millest kuuluvad mahaarvamisele
Programmi korraldamisega seotud kulud. Programmi korraldamisega seotud kulud on eelduslikult ligikaudu
150 tuhat eurot, jarelikult on Programmi hinnanguline netotulu Ariiihingu jaoks péarast kulude mahaarvamist
ligikaudu 29,85 miljonit eurot. Programmi tulu kasutamise eesmark on Grupi pikaajalise kasvu toetamine labi
arendusportfelli uute kinnistute soetamise.

6 Avaldatud juunis 2021. a (koos juuni 2022. a lisaga). Kattesaadav: https://www.icmagroup.org/assets/documents/Sustainable-
finance/2022-updates/Green-Bond-Principles-June-2022-060623.pdf.

7 Avaldatud veebruaris 2023. a. Kattesaadav:

https://www.Ima.eu.com/application/files/8916/9755/2443/Green_Loan_Principles 23 February 2023.pdf.
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6. ULDINE TEAVE ARIUHINGU JA POHIKIRJA KOHTA
6.1. Uldine teave Ariiihingu kohta

Aritihingu &rinimi on Liven AS. Arilihing registreeriti Ariregistris 26. veebruaril 2014 registrikoodiga 12619609.
Aritihing asutati Eesti Vabariigi seaduse alusel osaiihinguna ning on asutatud téhtajatult. Alates 28. augustist
2019 tegutseb Avrilihing aktsiaseltsina. Aritihingu LEI kood on 894500FK54S8LWFWC546.

Aritihingu kontaktandmed on jargmised:

Aadress: Telliskivi tn 60/5, 10412, Tallinn, Eesti Vabariik
E-post: info@liven.ee

Telefoninumber: +372 5336 5551

Veebileht: https://www.liven.ee

Vastavalt Arilihingu viimasele majandusaasta aruandele, s.t. aruandele finantsperioodi kohta, mis I8ppes
31. detsembril 2023, on Arilihingu pdhitegevusalaks ,Hoonestusprojektide arendus” (EMTAK 41101).

6.2. Ariiihingu pdhikiri

Ariihingu P&hikirja hetkel kehtiv versioon on kinnitatud Aktsionéride Uldkoosoleku 12. aprilli 2023 otsusega
ning selle pohitingimused on jargmised:

a) Aritihingu aktsiakapitali minimaalne suurus on 1000 000 eurot ja Arilihingu aktsiakapitali
maksimaalne suurus on 4 000 000 eurot.

b) Iga aktsia nimivaartus on 0,10 eurot. Arilihingul on Uihte liiki aktsiad ja need annavad aktsionéridele
samad digused.
c) Iga aktsia annab omanikule Aktsionaride Uldkoosolekul (ihe haéle.

d) Aktsia annab aktsionérile diguse osaleda Aktsionadride Uldkoosolekul ning kasumi ja Arilihingu
I6petamisel allesjaanud vara jaotamisel, samuti muud seaduses ja Phikirjas ettenahud digused.

e) Aktsionaride Uldkoosoleku otsusega vdib Arilihing emiteerida vahetusvdlakirju aktsiakapitali
tingimuslikuks suurendamiseks.

f) Aktsiad on vabalt véérandatavad.

g) Aktsionaride Uldkoosolek on otsustusvdimeline, kui tildkoosolekul on esindatud (le poole aktsiatega
esindatud haaltest.

h) Uldkoosoleku otsus on vastu véetud, kui selle poolt antakse iile poole Aktsionaride Uldkoosolekul
Aktsiatega esindatud haaltest (Aritihingule kuuluvaid oma Aktsiaid arvesse vétmata), vélja arvatud
juhul, kui pdhikiri vdi digusaktid nduavad suuremat haalteenamust.

i) N&ukogu koosneb kolmest kuni kaheksast liikmest, kes valitakse Aktsionaride Uldkoosoleku poolt
viieks aastaks.
j) Noukogu padevusse kuuluvad jargmised kisimused: (i) Arilihingu &riplaani vastuvétmine ja

Aritihingu pdhitegevusvaldkonna oluline muutmine, sealhulgas &rivaldkonnas tegutsemisest
loobumine v6i olemasoleva arivaldkonna laiendamine voi uues arivaldkonnas tegevuse alustamine;
(i) Arilihingu aastaeelarve vastuvétmine voi eelarvesse mistahes muudatuste tegemine, eelarvest
korvalekaldumise otsustamine voéi eelarves satestatud strateegia mistahes ulatuses muutmine;
(i) investeeringute tegemine uutesse tegevusvaldkondadesse ja selliste investeeringute tegemine,
mis Uletavad majandusaasta eelarves investeeringuteks ettendhtud summad ja iga investeeringu
puhul, mille maksumus Uletab 1 000 000 eurot; (iv) tegevuse alustamine ja I6petamine teistes
riikides, sealhulgas ariihingute, filiaalide voi pusivate tegevuskohtade asutamine véi omandamine
ning nende I6petamine, sulgemine voi vodrandamine; (v) titarettevtja, mille osa- voi aktsiakapital
on Uule 250 000 euro, asutamine, védrandamine, |dpetamine; (vi) osaluste omandamine vdi
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véorandamine pdhitegevusega vahetult mitteseotud aridhingutes; (vii) kinnisasja vdéérandamine, kui
tehingu vaartus on tle 1 000 000 euro; (viii) kolmandatele isikutele laenude andmine vdi kolmandate
isikute kohustuste tagamine, valja arvatud juhul, kui laenusumma on vaiksem kui 1 000 000 eurot ja
isikuks, kellele antakse laenu véi kelle kohustusi tagatakse, on Arilihingu tiitar- vdi sidusettevétja;
(ix) Aritihingu poolt rakendatavate raamatupidamise ja finantsarvestuse pohimétete, tavade véi
praktika muutmine v.a juhul ja ulatuses, kus see on ndutav tulenevalt seadusest; (x) prokuristi
nimetamine ning Arilihingu nimel tegutsemiseks (ldvolituse andmine; (xi) kohtu, vahekohtu véi
sarnase menetluse algatamine, millega seotud nduete suurus Uletab voi voib Uletada 250 000 euro
suurust summat; (xii) juhatuse likmete valimine ja tagasikutsumine; (xiii) juhatuse liikmega voi
temaga seotud isikuga ja/véi Arilihingu tiitarettevétja juhatuse liikmega véi temaga seotud isikuga
mistahes tehingute tegemine, muutmine vdi Idpetamine, valja arvatud lepingu vdi tehingud, mille
Aritihing on sdlminud tavaparase majandustegevuse raames, ja selliste tehingute tingimuste
maaramine ning sellise isikuga oOigusvaidluse pidamise otsustamine ning selles tehingus voi
vaidluses Avrilihingu esindaja maaramine; (xiv) juhatuse liikmete tasustamise p&himétete kinnitamine
ja nende jargimise ule jarelevalve teostamine, samuti juhatuse liikmete tasustamise pdhimdtete
kontrollimise protseduuri kehtestamine; (xv) Arilihingu aktsionariga tehingu tegemise otsustamine ja
tehingu tingimuste maaramine, odigusvaidluste pidamise otsustamine ning tehingus voi
digusvaidluses Avrilihingu esindaja maaramine; (xvi) mistahes tehingute heaks kiitmine, mis kuulub
Aritihingu titarettevétja osanike (voi tildkoosoleku) padevusse; (xvii) eespool nimetatud kiisimuste
otsustamine tltarettevétjate tasemel.

Noukogu otsus on vastu voetud, kui selle poolt haaletab lle poole ndukogu koosolekul osalenud
likmetest.

Juhatus koosneb kahest kuni viiest ndukogu otsusega kolmeks aastaks valitud liikkmest.

Aritihingut v&ib kdigis tehingutes ja muudes &igustoimingutes esindada iga juhatuse liige.

Aritihingu majandusaasta on kalendriaasta.
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7. AKTSIAKAPITAL, AKTSIAD JA OMANDISTRUKTUUR
7.1. Aktsiakapital ja aktsiad

Aritihingu registreeritud aktsiakapital on 29. aprilli 2024 seisuga 1 185 424,20 eurot, mis on jaotatud
11 854 242 lihtaktsiaks (Aktsiad) nimivaartusega 0,10 eurot. 29. aprilli 2024 seisuga kuulus Avritihingule 4 002
omaaktsiat, mille Arillhing on omandanud optsiooniprogrammi l&biviimise eesmargil (tdpsem info
optsiooniprogrammi kohta on toodud alapeatiikis 7.3 ,Td6tajate ja votmepartnerite optsiooniprogramm?®).
Aktsiad on registreeritud ISIN koodiga EE3100003112 registrikande vormis Eesti vaartpaberite registris (EVR).
EVR-i peab Nasdaq CSD SE Eesti filiaal (registrikood 14306553, aadress Harju maakond, Tallinn, Kesklinna
linnaosa, Maakri tn 19/1, 10145). Aktsiate suhtes kohaldatakse Eesti digust. Aktsiad ei ole noteeritud ega
voetud kauplemisele mistahes reguleeritud vaartpaberiturul. Aktsiad on vabalt vdérandatavad.

Finantsaruannetega kaetud perioodil on Arilihingu aktsiakapitali suurendatud 1 151 511,60 eurolt
1183 129,50 eurole (registreerimise kuupdev 14. september 2023) ning seejarel 1183 129,50 eurolt
1 138 860 eurole (6. marts 2024) ning seejarel 1 138 860 eurolt 1 185 424,20 eurole (8. aprill 2024).

7.2. Avrilihingu aktsionirid

Kéesoleva Prospekti kinnitamisel kuupdeval kuulub tle 5% kdikidest Aktsiatest jargmistele Aktsionaridele:

Aktsionari otseselt voi kaudselt

Aktsionar Osaluse suurus Aktsiate arv kontrolliv isik
VERDALE OU 23,79% 2820 000 Andres Aavik

OU LAUR & PARTNERS 21,93% 2 600 000 Andero Laur
BKK Holding OU 21,93% 2600 000 Mihkel Simson
PROBUS OU 11,75% 1392 751 Andres Jarving
IVARD OU 10,12% 1199 813 Peeter Mand

Juhatus ei ole kaesoleva Prospekti kuupdeva seisuga teadlik Uhestki otseselt vdi kaudselt Arilihingut
kontrollivast isikust ega mis tahes kokkulepetest vdi asjaoludest, mis vdivad hilisemal ajal pdhjustada
muudatuse Aritihingu kontrollimises.

7.3. Tootajate ja votmepartnerite optsiooniprogrammid

2019. aastal tootati valja ja kinnitati 2. detsembril 2019 Aktsionaride Uldkoosoleku otsusega Arilihingu aktsia-
ja optsiooniprogramm, Liven Employee Ownership Programm (LEOP Optsiooniprogramm), Grupi t00tajatele
ja votmepartneritele. LEOP Optsiooniprogrammi eesmark oli anda Grupi t00tajatele ja voétmepartneritele
vbimalus panustada Grupi aktsiakapitali ja koos sellega saada kasu Grupi eduloost. Selleks véimaldati LEOP
Optsiooniprogrammi raames Grupi td6tajatel ja vétmepartneritel omandada (i) Aritihingu aktsiaid ning
(i) Arilihingu taiendavate aktsiate omandamist véimaldavaid optsioone. LEOP Optsiooniprogrammi toimimise
loogika kohaselt eeldab LEOP Optsiooniprogrammist osa saamine vastava isiku (v6i tema kontrolli all oleva
ihingu) poolt omaenda vahendite eest Arilihingu Aktsiate omandamist 6iglase hinna eest ning sdltuvalt
omandatud Aktsiate arvust véljastab Arilihing LEOP Optsiooniprogrammis osalejatele optsioonid, mille alusel
saab isik tulevikus omandada taiendavaid Ariiihingu Aktsiaid (eeldusel, et kéik muud Arilihingu ja LEOP
Optsiooniprogrammis osaleja vahel sdlmitud optsioonilepingu tingimused on taidetud). Konkreetsed LEOP
Optsiooniprogrammis osalema Gigustatud isikud ning sellistele isikutele soetamiseks voimaldatavate Aktsiate
arvu, Aktsiatest séltuvate optsioonide arvu, samuti Aktsiate hinna ja muud olulised tingimused maarab Juhatus.

LEOP Optsiooniprogrammi raames valjastati LEOP Optsiooniprogrammis osalejatele kahte tiitpi optsioone —
A- ja B-tllpi optsioone. Igale LEOP Optsiooniprogrammis osalejale valjastatav optsioonide arv séltus tema
poolt soetatud Aktsiate arvust. A-tllpi optsioonide realiseerimine séltus té6suhte olemasolust ning B-tldpi
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optsioonide realiseerimine taiendavalt optsiooni realiseerimise tahtaja I6puks Juhatuse poolt seatud
finantseesmarkide taitmisest. Optsioonide realiseerimise tahtaeg on kolm aastat alates optsioonilepingu
s6lmimise kuupdevast. Optsioonide vaartuse maaramisel kasutatakse Black-Scholes-Mertoni® valemit.
Optsioonide realiseerimishinnaks on Aktsia nimivaartus, s.o. 0,10 eurot Aktisia kohta. LEOP
Optsiooniprogrammi I&biviimiseks omandas Arilihing 2019. aasta septembris Arilihingu aktsionéridelt 200 001
Aktsiat nominaalhinnaga 0,10 eurot Aktsia kohta.

2.juuni 2021 Aktsionaride Uldkoosolek kinnitas kuni 2024. aasta 186puni kestva optsiooniprogrammi
(2024 Optsiooniprogramm). 2024 Optsiooniprogrammist tulenevalt on optsioonide saajal personaliseeritud
eesmargid ning see erineb ka muude tingimuste poolest LEOP Optsiooniprogrammist. Optsioonid kehtivad neli
aastat ning valjateenimise aeg on minimaalselt kolm aastat alates optsioonilepingu sélmimise kuupaevast.
Optsioonide vaartuse maaramisel kasutatakse Black-Scholes-Mertoni® valemit. Optsioonidel on erinevad
realiseerimishinnad. 31. detsembri 2023 seisuga on Arilihingul 2024 Optsiooniprogrammi raames sdlmitud
optsioonilepingutest tulenevalt juhatuse liikme ja tootajate ees tingimuslike kohustusi kokku kuni 221 850
optsiooni valjastamise osas.

19. aprilli 2024 Aktsionaride Uldkoosolek kinnitas uue, kuni 2027. aasta 16puni kestva optsiooniprogrammi,
Liven Employee Ownership Programm (2027 LEOP Optsiooniprogramm), Grupi todtajatele ja
vdtmepartneritele. 2027 LEOP Optsiooniprogrammi eesmark ja toimimise loogika on sama, mis LEOP
Optsiooniprogrammil. Konkreetsed 2027 LEOP Optsiooniprogrammis osalema digustatud isikud ning sellistele
isikutele soetamiseks vdimaldatavate Aktsiate arvu, Aktsiatest soltuvate optsioonide arvu, samuti Aktsiate
hinna ja muud olulised tingimused maarab Juhatus. Kéesoleva Prospekti kuupéeva seisuga Arilihing 2027
LEOP Optsiooniprogrammi raames optsioone véljastanud ei ole.

Finantsaruannete perioodi 16pu (31. detsember 2023) seisuga on Arilihing andnud vélja optsioone kokku
344 646 Aktsiale (2,9% kdigist Aritihingu Aktsiatest kdesoleva Prospekti kuupéeva seisuga). Koondinfo vélja
antud optsioonidega esindatud Aktsiate arvust on esitatud jargnevas tabelis.

Optsiooni valjastamise aeg Véljastatud optsioonide arv:
LEOP 2024
Optsiooniprogramm Optsiooniprogramm
A optsioonid B optsioonid* Optsioonid* Kokku

Kehtivad seisuga 31.12.2019 16 800 Kuni 36 075 - 52 875

2020 valjastatud optsioonid 11 030 Kuni 28 357 - 39 387
Kehtivad seisuga 31.12.2020 27 830 Kuni 64 432 - 92 262

2021 valjastatud optsioonid 23 582 Kuni 48 941 120 000 192 523
Kehtivad seisuga 31.12.2021 51412 Kuni 113 372 120 000 284 784

2022 valjastatud optsioonid 15629 Kuni 28 023 30 000 73 652

2022 kehtetuks muutunud - - 20 000 -20 000
Kehtivad seisuga 31.12.2022 67 041 Kuni 141 395 130 000 338 436

2023 valjastatud optsioonid - - 117 500 117 500

2023 kehtetuks muutunud -3 975 -6 262 -25 650 -35 887
2023 realiseeritud optsioonid -22 207 -53 196 - -75 403
Kehtivad seisuga 31.12.2023 40 859 81937 221 850 344 646

* Tabelis on ndidatud maksimaalne vdimalik valjastatavate optsioonide arv optsioonilepingus ette antud eesmarkide
saavutamisel.

8 Black-Scholes-Merton valem on finantsturgudel levinud matemaatiline mudel optsioonilepingu éiglase vaartuse hindamiseks, mis
kasutab sisenditena (i) optsiooni realiseerimishinda, (ii) optsiooni kehtivusaega, (iii) volatiilsust, (iv) riskivaba intressimaara, ning (v)
aktsia vaartust. Tapsem info on toodud Finantsaruannete lisas “Aktsiapdhised maksed”.
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8. JUHTIMINE
8.1. Arilihingu juhtimisstruktuur

Ariihingu juhtorganiteks on Juhatus ja N&ukogu ning kérgeimaks juhtimisorganiks on Aktsionaride
Uldkoosolek. Juhatus vastutab ja korraldab Ariiihingu igapéevast tegevust ja esindab Arilihingut tehingute ja
toimingute tegemisel kooskdlas seaduse ja Péhikirjaga. Ndukogu vastutab Arilihingu tegevuse strateegilise
planeerimise ja juhtimise eest ning juhatuse tegevuse Ule jarelevalve teostamise eest. Aktsionaride
Uldkoosolek moodustab otsuseid vastuvétva foorumi, mille kaudu aktsionarid teostavad oma pdhilisi
aktsionaridigusi.

Juhatuse ja Néukogu tegevuse asukohaks on Arilihingu registreeritud aadress — Telliskivi tn 60/5, Tallinn
10412, Eesti Vabariik.

8.2. Juhatus

Roll. Juhatus juhib Arilihingu igapaevast tegevust, lahtudes N&ukogu poolt kinnitatud strateegiast ning
tegevuse (ldistest pdhimétetest ning korraldab Aritihingu raamatupidamist. Juhatus allub Néukogule ning peab
juhinduma selle seaduslikest instruktsioonidest. Juhatuse rolliks on valmistada ette ka U(ldkoosolekul
arutamisele tulevad kiisimused ning koostada otsuste projektid ja tagada Aktsionaride Uldkoosoleku otsuste
taitmine.

Ulesanded. Juhatus peab vahemalt kord nelja kuu jooksul esitama N6ukogule ilevaate Avrilihingu
majandustegevusest ja majanduslikust olukorrast ning on kohustatud viivitamata teatama igast olulisest
halvenemisest Arilihingu majanduslikus olukorras véi muudest olulistest Arilihingu tegevusega seotud
asjaoludest. Kui Aritihingu majandusolukord on halvenenud ja maksejduetuse tekkimine tulevikus on
tdenaoline, peab Juhatus astuma samme majanduslike raskuste uUletamiseks, likviidsuse taastamiseks,
kasumlikkuse parandamiseks ja jatkusuutliku majandamise tagamiseks, sealhulgas kaaluma
saneerimisavalduse esitamist. Kui Ariiihing on maksejouetu ning maksejéuetus ei ole majanduslikust
olukorrast tulenevalt ajutine, peab Juhatus esitama viivitamata Ariiihingu pankrotiavalduse.

Juhatus vdib teha tehinguid, mis jadvad valjapoole Arilihingu tavapérast majandustegevust, ainult Néukogu
ndusolekul. Vastavalt Pdhikirjale on Noukogu ndusolek vajalik jargmiste tehingute tegemiseks (v.a. kui vastav
tehing on kajastatud Néukogu poolt vastu véetud eelarves ning tehing on kooskdlas eelarvega):

a) Avrilihingu &riplaani vastuvétmine ja Aritihingu péhitegevusvaldkonna oluline muutmine, sealhulgas
arivaldkonnas tegutsemisest loobumine voi olemasoleva arivaldkonna laiendamine voi uues
arivaldkonnas tegevuse alustamine;

b) Avrilihingu aastaeelarve vastuvdtmine voi eelarvesse mistahes muudatuste tegemine, eelarvest
kérvalekaldumise otsustamine voi eelarves satestatud strateegia mistahes ulatuses muutmine;

c) investeeringute tegemine uutesse tegevusvaldkondadesse ja selliste investeeringute tegemine, mis
uletavad majandusaasta eelarves investeeringuteks ettenahtud summad ja iga investeeringu puhul,
mille maksumus uletab 1 000 000 eurot;

d) tegevuse alustamine ja I6petamine teistes riikides, sealhulgas arilihingute, filiaalide vdi pusivate
tegevuskohtade asutamine véi omandamine ning nende I6petamine, sulgemine voi védrandamine;

e) titarettevdtja, mille osa- voi aktsiakapital on tle 250 000 euro, asutamine, véérandamine,
[6petamine;

f) osaluste omandamine vdi véérandamine pohitegevusega vahetult mitteseotud &ritihingutes;

g) kinnisasja vdérandamine, kui tehingu vaartus on ule 1 000 000 euro;

h) kolmandatele isikutele laenude andmine véi kolmandate isikute kohustuste tagamine, valja arvatud
juhul, kui laenusumma on vaiksem kui 1 000 000 eurot ja isikuks, kellele antakse laenu vdi kelle
kohustusi tagatakse, on Aritihingu titar- véi sidusettevétja;
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i) Avritihingu poolt rakendatavate raamatupidamise ja finantsarvestuse pohimétete, tavade vdi praktika
muutmine v.a juhul ja ulatuses, kus see on ndutav tulenevalt seadusest;

j)  prokuristi nimetamine ning Aritihingu nimel tegutsemiseks Uldvolituse andmine;

k) kohtu, vahekohtu vdi sarnase menetluse algatamine, millega seotud nduete suurus Uletab voi voib
Uletada 250 000 euro suurust summat;

[) juhatuse liikmete valimine ja tagasikutsumine;

m) juhatuse liikmega v&i temaga seotud isikuga ja/véi Arilihingu tiitarettevétja juhatuse liikmega voi
temaga seotud isikuga mistahes tehingute tegemine, muutmine voi I1dpetamine, valja arvatud lepingu
vdi tehingud, mille Arilihing on sdlminud tavaparase majandustegevuse raames, ja selliste tehingute
tingimuste maaramine ning sellise isikuga digusvaidluse pidamise otsustamine ning selles tehingus
vdi vaidluses Avrilihingu esindaja maéramine;

n) Aritihingu aktsionériga tehingu tegemise otsustamine ja tehingu tingimuste maaramine,
digusvaidluste pidamise otsustamine ning tehingus véi digusvaidluses Arilihingu esindaja
maaramine;

o) mistahes tehingute heaks kiitmine, mis kuulub Arilihingu tiitarettevétja osanike (vdi tildkoosoleku)
padevusse;

p) eespool nimetatud kiisimuste otsustamine titarettevotjate tasemel.

Juhatus peab tegutsema majanduslikult kdige otstarbekamal viisil, iga juhatuse liige peab oma kohustusi taitma
korraliku ettevétja hoolsusega.

Juhatuse liikmed. Vastavalt Pdhikirjale koosneb Juhatus kahest kuni viiest liikmest, kes valitakse Néukogu
poolt kolmeks aastaks. Kéesoleva Prospekti kuupdeval koosneb Arilihingu Juhatus kolmest likmest — Andero
Laur (juhatuse esimees, alates 4. mai 2015, volitatud kuni 1. september 2024), Alina Kester (alates 15. mai
2020, volitatud kuni 1. september 2024) ja Mihkel Simson (alates 5. juuli 2016, volitatud kuni 1. september
2024).

Andero Laur. Andero Laur on sindinud 1985. aastal. 2012. aastal omandas ta magistrikraadi ehitiste
projekteerimise ja ehitusjuhtimise erialal Tallinna Tehnika Ulikoolis (TalTech) ning 2023. aastal I16petas hr Laur
Harvardi Ulikooli Advanced Management Development Program in Real Estate juhtimisprogrammi. Aastatel
2007 kuni 2014 t66tas hr Laur rahvusvahelise ehitus- ja kinnisvara kontserni Skanska Eesti titarettevottes
(Skanska AS) — alates 2012. aastast arendusjuhina ning sellele eelnevalt nii objekti inseneri kui objektijuhi
ametikohtadel, omandades kogemusi pakkumiste, lepingute, ehitusjuhtimise, disainijuhtimise, ohutuse ja
LEED keskkonnasertifikaadi valdkonnas. Hr Laur on (ks Grupi asutajatest ning Grupi tegevjuht alates
2015. aastast. Juhatuse esimehena vastutab hr Laur Grupi Uldjuhtimise ja Saksamaa turule sisenemise eest.

Alina Kester. Alina Kester on siindinud 1989. aastal. Tal on Tartu Ulikooli Parnu kolledZist rakenduskérgharidus
ettevotluse ja projektijuhtimise erialal ning kaks magistrikraadi Tallinna Tehnikaulikoolist (TalTech) — juhtimise
ja turunduse ning ettevétte digimuutuste alal. Enne Arilihingut td6tas pr Kester erinevatel projekti- ja
turundusjuhtimise ametikohtadel Eestis, sealhulgas ka kinnisvara valdkonnas. Pr Kester liitus Ariihinguga
2016. aastal turundusjuhina. Alates 2019. aastast on pr Kester Grupi loovjuht ning alates 2018. aastast ka
Aritihingu juhatuse liige. Loovjuhina on tema vastutusvaldkonnad disain ja turundus.

Mihkel Simson. Mihkel Simson on sundinud 1984. aastal. 2003. aastal alustas ta &pinguid Tallinna
Tehnikallikooli (TalTech) majandusteaduskonnas ehitusmajanduse ja juhtimise erialal ning ajavahemikul 2006
kuni 2014 tootas eelarvestaja, objektijuhi ning kvaliteedijuhi positsioonidel ettevdttes Skanska AS. Ta on Uks
Grupi asutajatest ning Grupi juhatuse liige alates 2016. aastast. Hr Simson vastutusvaldkonnad on olnud
ehituslepingud, klienditugi ja garantii ning tana juhib ta nelja projektimeeskonda.

8.3. Noukogu

Roll. Ndukogu rolliks on planeerida Arilihingu tegevust ja korraldada Avrilihingu juhtimist ning teostada
jarelevalvet Juhatuse tegevuse lle. Ndukogu on vastutav Arilihingu aktsionaride ees (kes teostavad oma

31



digusi labi Aktsionaride Uldkoosoleku) ning Néukogu informeerib Aktsionaride Uldkoosolekut oma jarelevalve
tulemustest.

Ulesanded. Ndukogu vétab vastu otsuseid Arilihingu tegevuse seisukohast tahtsust omavates kiisimustes,
mida ei ole antud Aktsionaride Uldkoosoleku padevusse ning mis valjuvad Ariihingu igapaevase
majandustegevuse raamest. Ulal peatiikis 8.2 ,Juhatus” punktides a) kuni p) nimetatud kiisimused on Néukogu
padevuses.

Vastavalt Pdhikirjale koosneb Noukogu kolmest kuni kaheksast liikmest, kes valitakse Aktsionaride
Uldkoosoleku poolt viieks aastaks.

Kaesoleva Prospekti kuupdeva seisuga on Ndukogul kolm liiget — Andres Aavik (ndukogu esimees, alates
28. august 2019 kuni 28. august 2024), Peeter Mand (alates 28. august 2019 kuni 28. august 2024) ja Krista
Tamme (alates 12. aprill 2023 kuni 12. aprill 2028).

Andres Aavik. Andres Aavik on sindinud 1971. aastal ning omandanud 1994. aastal Tallinna Tehnikaulikoolis
ehitusbkonoomika ja -juhtimise eriala. Hr Aavik on kinnisvaraarenduses tegev aastast 1997. Alates
2001. aastast t66tas ta rahvusvahelise ehituskontserni Skanska Eesti titarettevotte (Skanska AS) erinevatel
ametikohtadel, alates projektijuhist kuni juhatuse esimeheni aastatel 2010 kuni 2013. aastatel 2013 kuni 2020
likvideeriti Skanska AS ning hr Aavik tegutses ka sel ajal ettevotte juhatuse esimehena ning viimased kaks
aastat likvideerijana. Hr Aavik on ka Eesti Kinnisvarafirmade Liidu juhatuse liige. Ta on tks Grupi asutajatest
kuuludes alates 2014. aastast Avrilihingu juhatusse ning alates 2019. aastast on hr Aavik Grupi ndukogu
esimees.

Peeter Mand. Peeter Mand on sundinud 1957. aastal. Ta on tks AS Sylvester metsagrupi asutajatest aastal
1990. ning to66tas seal metsandusdirektorina. Aastatel 2002 kuni 2003 oli hr Mand Stora Enso Timber AS-i
juhatuse liige. Hr Mand on alates 2018. aastast ka Uks EfTEN Capital AS-i asutajatest ning ndukogu liige.

Krista Tamme. Krista Tamme on sindinud 1976. aastal. 1998. aastal omandas ta Tallinna Tehnikaulikoolis
majandusarvestuse eriala ning 2001. aastal MBA kraadi Estonian Business School’is. Viimased 20 aastat on
Pr. Tamme tegutsenud IKT-sektori ettevétetes finants- ja Uldjuhtimise positsioonidel, sh. juhatuse ja/voi
ndukogu liikmena. Alates 2022. aastast on pr Tamme OU Probus juhatuse liige ning Ariiihingu ndukogu liige
alates 2023. aastast.

8.4. Huvide konflikti ja muud deklaratsioonid

Kaesoleva Prospekti kuupdeva seisuga ei esine Juhatusele teadaolevalt Uhtegi tegelikku vdi potentsiaalset
huvide konflikti Ariihingu v&i Tutarettevotjate juhatuse ja ndukogu liikmete kohustuste ja nende erahuvide ja
kohustuste vahel. Juhatusele teadaolevalt ei ole ikski Juhatuse vdi Ndukogu liige eelnenud viie aastal valtel
saanud kriminaalkorras karistada voi mdistetud suudi pettuse voi kelmuse eest. Juhatusele teadaolevalt ei ole
Ukski Juhatuse vdi NOukogu liige olnud eelneva viie aasta valtel pankroti-, saneerimis- voi
likvideerimismenetluse algatamise hetkel Uhegi juriidilise isiku juhtorgani liige, valja arvatud Noéukogu liige
Andres Aavik, kes oli Skanska AS-i juhatuse esimees ja likvideerija nimetatud ettevétte likvideerimismenetluse
ajal, mis viidi 1abi seoses ettevotte lahkumisega Eesti turult. Juhatusele teadaolevalt ei ole kohus vdi muu
padev jarelevalve organ keelanud kaesolevas 16igus kasitletud isikutel tegutseda Uhegi emitendi juhtorgani
likmena voi keelanud osaleda tUihegi emitendi tegevuse juhtimises.

K&esoleva Prospekti kuupédeva seisuga Aritihingu Juhatuse ja Néukogu liikmetele kuuluvate Aritihingu
osaluste suurused on esitatud jargnevas tabelis.

Ametikoht Aktsiate arv Osaluse %
Andero Laur (Iabi OU LAUR JA PARTNERS) Juhatuse esimees 2 600 000 21,93%
Alina Kester Juhatuse liige 28 366 0,24%
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Mihkel Simson (I&bi BKK Holding OU) Juhatuse liige 2 600 000 21,93%

Andres Aavik (Iabi VERDALE OU) Noukogu esimees 2820 000 23,79%
Peeter Mand (1abi IVARD OU) Noéukogu liige 1199 813 10,12%
Krista Tamme Noéukogu liige 0 0%

31. detsembri 2023 seisuga on Arilihing 2024 Optsiooniprogrammi raames sélminud Juhatuse liikmega lepingu
53 100 aktsiaoptsiooni osas lisaks Juhatuse liikmele LEOP Optsiooniprogrammis valjastatud kuni 22 093
optsioonile (optsiooniprogramme on kirjeldatud tadpsemalt alapeatikis 7.3 ,Toodtajate ja vdtmepartnerite
optsiooniprogrammid®).

8.5. Hea Uhingujuhtimise Tava jirgimine

Aritihing jargib Eesti Vabariigis Uhingujuhtimisele kehtivaid 6igusnorme. Sealjuures ei jargi Arilihing
Finantsinspektsiooni poolt vastuvdetud juhises ,Hea Uhingujuhtimise Tava*“ satestatud péhimétteid, kuna need
juhised ei ole Aritihingule kohustuslikud. Aktsionaride Uldkoosolek on 12. aprillil 2023 vétnud vastu otsuse
rakendada ,Hea Uhingujuhtimise Tava“ Arilihingule alates Arilihingu aktsiate noteerimisest ja kauplemisele
vdtmisest Nasdaq Tallinna Bérsi Balti pdhinimekirjas, parast mida on Hea Uhingujuhtimise Tava aruande
avaldamine Arilihingule kohustuslik.

8.6. Grupi audiitorid

Aritihingu P&hikirja kohaselt on audiitorite valimine ja tasustamine Aktsionaride Uldkoosoleku padevuses.
12. aprillil 2023 toimunud Aktsionaride Uldkoosolek valis Grupi audiitoriks 2023—-2024 majandusaastateks
KPMG Baltics OU (registrikood 10096082, asukoht Narva mnt 5, 10117 Tallinn, Eesti). KPMG Baltics OU on
Eesti Audiitorkogu liige. Ké&esolevale Prospektile lisatud Finantsaruanded on auditeeritud KPMG Baltics OU
poolt.
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9. PEAMISED TEGEVUSALAD JA TURUD
9.1. Grupi ajalugu ja kujunemine

Grupi ajalugu sai alguse 2014. aastal, mil asutati Arilihing (sel ajal nimega Liven Kinnisvara OU). Esimesest
tegevusaastast alates on tegutsetud elukondliku kinnisvara arendamisega ning 10 aasta jooksul on rajatud tle
700 kodu. Prospekti kuupaeva seisuga on arenduse erinevates staadiumites ettevalmistamisel ligi 1 500 uut
kodu.

Grupi ajaloo ja arengu verstapostid on kokkuvdtlikult esitatud jargmises tabelis:

2014 Ariihingu asutamine osalihinguna (Liven Kinnisvara OU)

2015 Esimese arendusprojekti valmimine ja tleandmine klientidele

2016 Grupi arendusportfelli maht tletas 100 kodu

2017 Arendatud ja klientidele Gle antud tle 100 kodu

2018 Grupi muadgitulu Gletas 5 miljonit eurot

2019 Ariihingu imberkujundamine aktsiaseltsiks (Liven AS)

2020 Grupi arendusportfelli maht tletas 1 500 korterit

2021 Grupi omakapital tletas 10 miljonit eurot ja varade maht 50 miljonit eurot

2022 Grupp saavutas nr 1 mainega kinnisvara arendaja positsiooni Eestis
(jagatud koht KantarEmor uuringus)

2023 Esimese arenduskinnistu soetamine Saksamaal

9.2. Grupi struktuur ja Grupi liikmed

Kaesoleva Prospekti kuupdeval on Grupis jargmised liikmed ning Grupi struktuur on jargmine:

Lopetatud
projektid

Garantii

Ehitus

Ehitusprojekt

Detailplaneering

Tulevasteks
arendusteks

Saksamaa

Liven Kodu OU

Liven Kodu 14 0U
Alasis

Liven Kodu 12 0U

Luuslangi

Liven HW11 GbmH

Hittenroder Weg 11

Liven Kodu 10 0U
Kadaka tee 88

Liven Kodu 22 0U

Liven Wohnungsbau
GmbH

Liven Kodu 150U
Véike-Tallinn

Liven Kodu 16 QU

Isedra

Liven Kodu 6 OU

Magdaleena |

Liven Kodu 19 0U

Magdaleena Il

Liven Kodu 50U

Uus-Meremaa

Liven Kodu 20 0U
Regati

Liven Kodu 170U | || Liven Kodu 23 QU
Juhkentali 48
Liven Kodu 18 0U | ' Liven Kodu 24 0U

Peakorter

Liven Kodu?21 0U

Virmalise 3
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Grupi struktuuris on Grupi liikmeid peamiselt eristatud tulenevalt konkreetse Tutarettevdtjaga seotud
arendusprojekti staadiumist:

e Loppenud projektid: kdik korteriomandid on mitidud ja garantiiperiood on I6ppenud. Need ettevotted
on plaanis lahiaastate jooksul struktuuri lihtsustamise eesmaérgil iihendada Liven Kodu OU-ga.

e Garantii: garantiiperiood 2 aastat.

e Ehitus: toimub ehitustegevus. Uldjuhul on selleks hetkeks vahemalt 50% ehituses olevast mahust
muddud véladiguslike lepingute alusel.

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

e Planeering: ehitusdiguse saamiseks on kdimas detailplaneeringu vbéi projekteerimistingimuste
koostamine.

¢ Uuteks arendusteks (tiihjad juriidilised kehad): arendustegevust ei ole veel alustatud, ettevote on
asutatud uue véimaliku arendusprojekti Iabiviimise ja sellega seotud kinnistu omandamise eesmargil.

Gruppi struktuuri kuulub ka Saksamaa arendusprojektide valdusettevdtteks asutatud Liven Wohnungsbau
GmbH ning Huttenroder Weg 11 arendusprojekti ettevote Liven HW11 GmbH.

Kdikide Grupi likmete pdhitegevusalaks on hoonestusprojektide arendus. Grupi liikmete tegevused ja rollid on
jaotatud jargnevalt:

Liven AS. Liven AS (Ariiihing) on Grupi konsolideeriv emaettevétja, mis korraldab ja juhib kogu Grupi tegevust.
31. detsembri 2023 seisuga oli Aritihingul lisaks juhtorganite liikmetele 24 tais té6ajaga toétajat (31. detsembri
2022 seisuga 21). Arilihing aga ise konkreetsete arendusprojektidega seotud vara (kinnistud ja nende
jagunemisel tekkinud korteriomandid) ei oma ning kooskdlas vastavas tegevusvaldkonnas tavaparasele
arimudelile viiakse konkreetsed arendusprojektid labi TUtarettevétjate tasandil, st kinnistu omandatakse
Titarettevotja poolt, finantseerimine korraldatakse Tutarettevétja tasandil ning arendusprojektidega seotud
kulusid ja tulusid arvestatakse Tiitarettevétjate tasandil. Arendusprojektide I&biviimiseks sdlmib Arilihing iga
Tltarettevétjaga juhtimisteenuse osutamise lepingu. Juhtimisteenuse osutamise lepingu alusel tagab Avrilihing
Tutarettevétjale koikide kinnisvara arenduse ja milgi jaoks vajalike tegevuste osutamise, teostades need ise
vbi korraldades nende tellimise kolmandatelt isikutelt, sh (i) &rilhingu igapdevane juhtimine,
(i) raamatupidamise ja maksuaruandluse korraldamine; (iii) arendusprojekti Iabiviimiseks vajaliku
finantseerimise korraldamine; (iv) arendusprojekti I&biviimise ja jarelteenindusega seotud tegevused (sh
ehitustegevus); (v) sisekujunduse ja modbli tellimise ja paigalduse korraldamise teenus; (vi) arendusprojekti
[8biviimise tulemusel valminud korteriomandite turunduse ja muugi korraldamine, hdlmates muuhulgas
vdimalikele ostjatele muiddavate korteriomandite tutvustamist ja muugilepingute sdlmimise korraldamist.
Juhtimisteenuse osutamise lepingu alusel maksab Titarettevétja Aritihingule juhtimistasu, sisekujunduse ja
modbli teenuse tasu ning muugikorralduse tasu ning hivitab kdik muud Aritihingu poolt arendusprojeki
labiviimise eesmargil kantud kulud, mis ei ole hdlmatud eelnimetatud tasudega.

Titarettevétiad. Reeglina on Tutarettevdtjad spetsiaalselt konkreetse arendusprojekti 1abiviimise eesmargil
asutatud arilhingud (SPV), mis on kinnistute (ja/véi kinnistu jagamise tulemusena moodustatud
korteriomandite) omanikud ning hoiavad kd&iki arendusprojekti kaasatud rahalisi vahendeid. Eestis asuvad
tutarettevétjad on asutatud osatihingutena ning nende juriidiline nimi koosneb sénapaarist ,Liven Kodu®, millele
lisanduv number viitab mitmenda Grupi arendusprojektiga on tegu (nt Liven Kodu 10 OU). Reeglina kuulub
Tutarettevotjate osakapitalist 100% Aritihingule ning parast arendusprojekti I6ppu (kui kdik korteriomandid on
mutdud ja garantiiperiood I6ppenud) Uhendatakse Tuitarettevotja Grupi struktuuri lihtsustamise eesmargil
Liven Kodu OU-ga. Tiitarettevétjatel todtajaid ei ole ning arendusprojektide labiviimist juhib ja teostab
Tltarettevétja ja Ariihingu vahel sdimitud juhtimislepingu alusel Arilihing. Juhtimisteenuse osutamise lepingu
alusel maksab Tutarettevétia Arilihingule juhtimistasu, sisekujunduse ja md6ébli teenuse tasu ning
mutgikorralduse tasu.
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Prospekti kuupdeva seisuga kuuluvad Gruppi jargmised Titarettevotjad:

Asukoht (projekti nimi)

Asutamisriik

Liven Kodu OU Léppenud projektid Eesti 100%
Liven Kodu 5 OU Lahepea tn (Uus-Meremaa) Eesti 100%
Liven Kodu 6 OU Asula pdik 4 (Magdaleena) Eesti 100%
Liven Kodu 10 OU Kadaka tee 88 Eesti 100%
Liven Kodu 12 OU Jalami tn (Luuslangi) Eesti 100%
Liven Kodu 14 OU Alasi 5 Eesti 100%
Liven Kodu 15 OU Turi 4 (Vaike-Tallinn) Eesti 100%
Liven Kodu 16 OU Harkujarve kula (Iseéra) Eesti 100%
Liven Kodu 17 OU Juhkentali 48 Eesti 100%
Liven Kodu 18 OU Erika 12 (Peakorter) Eesti 100%
Liven Kodu 19 OU Magdaleena 4 (Magdaleena) Eesti 100%
Liven Kodu 20 OU Regati pst 3 Eesti 100%
Liven Kodu 21 OU Virmalise 3 Eesti 100%
Liven Kodu 22 OU Arendustegevust ei ole alustatud Eesti 100%
Liven Kodu 23 OU Arendustegevust ei ole alustatud Eesti 100%
Liven Kodu 24 OU Arendustegevust ei ole alustatud Eesti 100%
Liven Wohnungsbau GmbH Saksamaa valdusettevote Saksamaa 100%
Liven HW11 GmbH Hattenroder Weg 11 Saksamaa 100%°

9.3. Arisegmendid

Grupi tegevus on fokusseeritud elukondliku kinnisvara arendamisele ning kogu mudgitulu tuleneb lepingutest
klientidega. Tegevussegmendid on maaratlenud juhtkond Arilihingu juhatuse poolt jalgitavate aruannete
alusel. Juhatus kasitleb aritegevust Grupi seisukohalt Uhe tegevussegmendina.

9.4. Geograafilised turud

Finantsaruannetega kaetud perioodil on Grupp teeninud tulu ainult Eestis.

2021. aasta novembris asutas Arilihing Saksamaal tiitarettevétja Liven Wohnungsbau GmbH eesmargiga
laiendada Grupi aritegevust Saksamaale, kus Juhtkond nagi Uhtaegu nii kdige suuremat turupotentsiaali kui
ka parimat sobivust Grupi vaartuspakkumisega. Saksamaa turg valiti erinevate geograafiliste turgude anallusi
tulemusena ning oluliste kriteeriumitena hinnati muu hulgas nii turu suurust kui kasvu potentsiaali, turu
standardite sobivust Grupi vaartuspakkumisega kui ka madalat korruptsiooni ja protektsionismi taset.
Saksamaal kaaluti nelja piirkonda turule sisenemiseks: Munchen, Frankfurt, Ruhri piirkond (Kéln, Disseldorf,
Essen, Dortmund), ning Berliin. Turule sisenemiseks valiti Berliin ja selle 1&hilmbrus jargnevatel pohjustel:

e Linn koos lahilmbrusega on korge rahvastikutihedusega ning kiirelt kasvav ja arenev;
o Arendusmaa kéattesaadavus vorreldes teiste anallisitud piirkondadega on parem;

% Osalus labi Liven Wohnungsbau GmbH.
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e Piirkond on populaarne nii tehnoloogiafirmade kui ka idufirmade seas. Paljud rahvusvahelised
ettevotted rajavad oma arenduskeskusi just Berliini.

Saksamaa turule sisenemiseks varvati 2021. aastal arendusjuht Eestis, kes koordineerib Saksamaale
sisenemisega seotud tegevusi ning kohalik projektijuht, et valmistada ette Saksamaa kohalikud protsessid ja
tegevussisteem. 2022. aasta veebruaris alustati aktiivselt esimese arenduskinnistu otsimisega. Aasta jooksul
analludsiti kinnistuid, toéétati valja finantsplaan kohalikule turule, tegeleti koostd6partnerite leidmise ja suhete
arendamisega (nii tehnilised, juriidilised, kui ka maaklerite vorgustik kinnistute ostmiseks), pandi paika juriidiline
struktuur ning jouti eellepingute sélmimiseni arenduskinnistute soetamise osas. 2022. aasta I16pus jéudis Grupp
l&biraakimistega hilisesse faasi ning esimese kinnistu soetamiseni jouti 2023. aasta juulis.

9.5. Strateegia ja konkurentsipositsioon

Eesmark. Grupi eesmark on rajada kdige dgedamaid kodusid ja pakkuda kdige personaalsemat teenust. Grupp
soovib pakkuda inimestele kodude planeerimisel véimalikult palju valikuid, et kliendid saaksid omanaolise ja
tapselt igalihe vajadustele ja soovidele vastava kodu. Selle eesmargi taitmiseks on Grupp varvanud oma
meeskonda majasisesed sisearhitektid, kes aitavad kliente parimate valikute tegemisel. Arendatavate kodude
personaliseerimisvdimaluste laiendamise eesmargil arendab Grupp tarkvara ,Kodukujundaja“, mis aitab
koduostjatel teha tulevase kodu siseviimistluse valikuid. Programm integreerib erinevad t6dprotsessid ja
vdimaldab klientidel Grupi sisearhitektide abiga efektiivsemalt kodusid personaliseerida ja parimaid valikuid
teha. Parema kliendikogemuse saamiseks kolis Grupp 2023. aasta [6pus Telliskivi 60/5 aadressil asuvasse
kontor-salongi.

Strateegia. Alates Arilihingu asutamisest 2014. aastal on Grupp plilidnud eristuda konkurentidest detailideni
I&bimdeldud ruumiprogrammi, stiilse disaini ja paindlikkusega kodu kujundamisel vastavalt kliendi soovidele.
Oma tegevuses lahtub Grupp arusaamast, et korteri ja kodu vahele ei saa tdmmata vdrdusmarki ning Grupp
tahab luua just kodusid. Olgugi, et iga maja projekteeritakse unikaalsena, on kodu loomine vastavalt elanike
soovidele enamjaolt kattesaamatu. Grupi strateegia seisneb vastupidises |dhenemises — luua hingega
kodusid. See tdhendab olla ise hingega asja juures ja tagada igale inimesele omanaoline kodu, véimaldades
kliendil oma kodu loomisel osaleda ja luua just selline kodu, nagu ta vajab. Unikaalse ja isikupéarase.

Klientide tagasiside. Grupi toodete ja teeninduse parandamiseks kogub Grupp kdigis arendusprojektides
klientidelt tagasisidet. Tagasisidet kogutakse neljas etapis: peale vdladigusliku lepingu sdlmimist, peale
muudatustdédde tdhtaja saabumist, peale asjadiguslepingu sélmimist kodu Uleandmisel ostjale ja peale
garantiitdode 16ppu. Grupp uuendab jarjepidevalt klientide tagasiside kogumise siisteemi, et saada vdimalikult
vahetut ja maksimaalset sisendit Grupi tddle.

Kliendirahuolu hindab Grupp 10-palli skaalal. 31. detsembri 2023 seisuga oli klientide viimase 12-kuu hinne
Grupile 8,03 (31. detsembri 2022 seisuga 8,85; ja 31. detsembri 2021 seisuga 9,01). Kliendirahulolu langus nii
2022. kui 2023. aastal oli eelkdige seotud ehituse valmimise aja ning kodude Uleandmise viibimisega. Viimasel
aastal nii Magdaleena ja Isedra arendusprojektide | etappide puhul ning parandamist vajava kliendisuhtluse ja
ebasobivate asjaolude kokkulangemisest tuleneva ehitusjuhtimise kvaliteediga.

Brandi tuntus. KantarEmori 2023. aastal Iabi viidud kinnisvarabrandide tuntuse ja maine uuringu pdhjal plsis
Grupp Tallinna ja selle lahiimbruses kdige mainekamate koduarendajaks tipus olles jatkuvalt koos Merkoga
kaks kdige mainekamat kinnisvaraarendajat. 2022. aastal tdusis Grupp koos Merkoga (AS Merko Ehitus Eesti)
kdige mainekamaks arendajaks ning ka 2022. aastale eelnenud kolmel jarjestikusel aastal oli Grupp Merko
jarel teine kdige mainekam koduarendaja. Uuringu tulemuste kokkuvéttes on esile toodud Grupi spontaanse
tuntuse margatav kasv 2023. aastal. Grupi Uldtuntus on viimastel aastatel pisinud tugev ning oli 2023. aastal
62% (2022. aastal 56%, 2021. aastal 65% ja 2020. aastal 51%) ning spontaanne tuntus oli 34% (2022. aastal
26%, 2021. aastal 33% ja 2020. aastal 22%). Gruppi hinnatakse turul kdige atraktiivsemate arenduste poolest
ning kirjeldatakse kui stiilset ja moodsa arhitektuuriga trendiloojat.
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9.6. Tegevuse rahastamine

Grupi pohifookus on olemasolevate arenduskinnistute arendamisel, et laiendada muildavate varade baasi.
Sellele vaatamata otsib Grupp oma igapdevase majandustegevuse raames pidevalt atraktiivseid véimalusi
uute arendusprojektide teostamiseks, mis eeldab investeeringuid arenduskinnistute omandamiseks. Uldjuhul
rahastatakse Grupi arilihingute investeeringuid nii omakapitaliga ja vaba rahavoo arvelt kui ka véérkapitaliga
(pangalaenud, investorlaenud, volakirjad).

2024. jaanuaris sdlmis Grupi ettevéte (Liven Kodu 12 OU) Luuslangi projekti | etapis valminud korterite tagatisel
4 500 000 euro suuruse laenulepingu varasemate hoonete ja infrastruktuuri ehituse rahastamiseks voetud
laenude refinantseerimiseks ning kaibekapitali rahastamiseks. 2024. jaanuaris sélmis Grupi ettevote (Liven
Kodu 20 OU) kokkuleppe Regati arendusprojektis 3 000 000 euro suuruse mezzanine laenu pikendamise
tingimustes ning 2024. aasta jaanuaris tehti vastavalt varasemalt AS-iga LHV Pank sdlmitud laenulepingule 7
500 000 euro suurune pikaajalise laenu valjamakse ning refinantseeriti varasema 6 000 000 euro suurune
hlpoteeklaen.

Nimetatud pikendatud ja refinantseeritud laenukohustised olid 31. detsembri 2023 seisuga kajastatud
Finantsaruande finantsseisundi aruandes luhiajaliste laenukohustistena kokku summas 14 726 530 eurot.

9.7. Teave suundumuste kohta

Grupi tegevuskeskkonda mojutavad eelkdige kinnisvarasektori suundumused Eestis ning oluliselt vdhemal
maaral ka kinnisvarasektori suundumused Saksamaal, eelkdige Berliinis.

Eesti kinnisvarasektor. Eelkdige intressimaarade tdusust tulenevalt ning hoolimata tempokast palgakasvust on
vahenenud laenude kattesaadavus ning ndudlus korterite jarele vorreldes 2022. aasta esimese poole ning
sellele eelnenud perioodidega. Eesti intressimaarad soéltuvad Euroopa Keskpanga maaradest ning sellest
tulenevalt Euroopa inflatsioonist. Juhtkonna hinnangul véib pidada pigem tdenaoliseks, et 2024. aasta jooksul
Euroopa Keskpank baasintressimdarasid ei tdsta vaid langetab ning et EURIBORI maar saavutas oma
I&hiaastate tipu 2023. aasta siigisel ja 2024. aasta jooksul EURIBORIi maar langeb. Kérgemad intressimaarad
mojutavad kdige rohkem spekulatiivset ja investeerimiseesmargil soetatavate korterite ndudlust.

Turg pusib véljakutsete rohke kindlasti ka 2024. aastal ning sarnaselt 2023. aastale kujuneb Juhtkonna
hinnangul tden&oliselt teine poolaasta tugevamaks kui aasta esimene pool. Seda nii jatkuva makromajanduse
trendist tulenevalt kui ka arvestades oodatavaid muutusi intressikeskkonnas. Kuigi reaalpalkade kasv ning
pankade poolsed jatkuvalt soodsamad laenutingimused suurema energiaefektiivsusega kodudele on
uusarenduste ndudlust toetavad asjaolud, pusib konkurents turul vaga tihe. Uusarenduste pakkumiste maht
ning ka valmis ehitatud aga miumata korterite arv turul on kasvanud ja pisib pigem kérge ka 2024. aasta
jooksul. Tallinna turul vdib konkurentsi olukord olla piirkonniti vaga erinev. Keerulisem on arendusprojektidel,
mis turul konkurentsist selgelt ei eristu.

Juhtkonna hinnangul jatkub 2024. aastal tendents, et esmaostjate segmendi néudlus pusib turul madal ning
struktuurselt suureneb nn downsizers (isikud, kes vahetavad olemasoleva kodu vaiksema vastu) segmendi
osakaal. Seoses oodatava intressimaarade langusega voib eeldada méningast ndudluse taastumist investorite
kliendisegmendis.

2023. aasta jooksul ei toimunud veel vaga olulisi muutusi arendusmaa hindades, kuid Juhtkonna hinnangul
vbib 2024. aastal jooksul suurema tdenaosusega avaneda vdimalusi mdistlikeks investeeringuteks uutesse
arendusprojektidesse

2023. aasta jooksul toimunud intressikulude tdus on negatiivselt méjutanud rahavoo investeeringuna soetatud
kinnisvara ariprojekte, sealhulgas korteriturul (turikorterid). Hoolimata intressikulude tdusust, Uldisest
inflatsioonist ning elanike arvu kasvust tulenevale survele Udrihindadele ei realiseerunud tlrihindade oluline
kasv 2023. aasta jooksul tulenevalt elukondliku kinnisvara mitgitempode langusest suurenenud Ulrikorterite
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pakkumisest turul. Viimane t6i kaasa valjakutseid Gdripindade taituvusele. Juhtkonna hinnangul véib pidada
tdendoliseks et sarnane dinaamika pusib turul ka 2024. aasta jooksul, eriti arvestades eeldatavat
intressimaarade langust aasta jooksul.

Saksamaa kinnisvarasektor. Ka Saksamaa ning eelkdige Berliini kinnisvara turule avaldavad méju Euroopa
Keskpanga intressimaarad ning sellest tulenev mdju kinnisvara kattesaadavusele ning ndudlusele. Vorreldes
teiste Saksamaa suurlinnadega on kinnisvara hinnad Berliinis olnud seni pigem soodsamad ning seda
hoolimata ka Berliini elanike arvu jatkuvast kasvust. 2023. aastal oli ka Saksamaal majanduslangus, kuid 2024.
aastal oodatakse intressimaarade langusest ja reaalpalkade kasvust taas majandusel vaikesele kasvule
pdordumist. Berliini puhul voib eeldada, et tugevad fundamentaalsed trendid toetavad ka kinnisvara turgu, kuid
kdrgete intressimaarade negatiivne moju avaldub siiski eeldatavalt ka sellel turul 2024. aastal. Berliini turu
eripara on vaga jaik regulatsioon uurihindade osas kinnisvarale, mis on ehitatud enne 2014. aastat. See
asjaolu on 2023. aastal mdjutanud vaga negatiivselt Berliinis rahavoo investeeringu eesmargil soetatud
kinnisvara ariprojekte ning seeldbi kinnisvara, eriti vanema kinnisvara, hindu. Teisest kdljest on tulenevalt
durihindade regulatsioonist Berliinis on Guripakkumine madalam, kui vdiks olla vaba turu korral ning selline
olukord suurendab néudlust uusarenduste jarele. Véimalikud muutused Berliini Uuriregulatsioonis vdivad
avaldada ka mdju uusarenduste ndudlusele Berliinis.

Juhtkond ei ole teadlik muudest suundumustest, ebakindlatest asjaoludest, ndudmistest, kohustustest voi
siindmustest, mis tdenéoliselt mdjutaksid oluliselt Arilihingu véljavaateid vahemalt kdesoleval majandusaastal.

Alates 31. detsembrist 2023 ei ole Grupi valjavaadetes toimunud olulisi ebasoodsaid muutusi.
9.8. Olulised lepingud

Grupi ariihingud ei ole valjaspool oma tavaparast majandustegevust sélminud Uhtegi olulist lepingut, mille
tulemusel voivad Grupi arithingutel tekkida digused vdi kohustused, mis vdivad oluliselt méjutada Grupi
ariihingute voimet taita oma kohustusi vdi avaldada olulist negatiivset moju Grupi ariihingute finantsseisundile
vOi tegevusele.

9.9. Kohtuvaidlused

2023. aasta juulis esitas Grupi ettevéte Liven Kodu 6 OU Harju Maakohtule hagiavalduse néudega Reparo
Ehitus OU vastu seoses Magdaleena arendusprojektis ehituse peatddvétja lepinguliste kohustuste mitte
taitmise, lepingu aluseta Ulesitlemise ja hilisema pahatahtliku kaitumisega tekitatud kahju hivitamiseks.
Kéesoleva Prospekti koostamise hetkeks ei ole kohtuvaidluses olulisi arenguid toimunud.
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10.FINANTSTEAVE

Jargnevat llevaadet tuleb lugeda koos Finantsaruannete ja nendes sisalduvate mérkustega ning muu
Prospektis sisalduva teabega. See osa sisaldab tulevikku suunatud avaldusi, mis hélmavad endas riske ja
ebakindlusi. Tegelikud tulemused vbivad mitmetel pohjustel oluliselt erineda sellistes avaldustes esitatud
tulemustest, kaasa arvatud peatiikis 3 ,Riskid”, peatiiki 1.3 ,Informatsiooni esitamine” punktis ,Alternatiivsed
tulemuslikkusnéitajad” ja peatiikis 1.5 , Tulevikku suunatud informatsioon” kajastatud tegurite téttu.

See peatiikk sisaldab teatud andmeid, mida Ariiihing peab alternatiivseteks tulemuslikkusnéitajateks (APM)
ESMA suuniste ,Alternatiivsed tulemuslikkusnéitajad” tdhenduses. APM-e ei ole defineeritud IFRS-is ning neid
ei arvutata vastavalt IFRSile. Ariiihing usub siiski, et APM-id annavad investoritele kasulikku teavet Ariiihingu
finantsseisundi ja majandustulemuste ning varade hindamiseks. Ariiihingu poolt APM-ide kasutamine ja
arvutusmeetodid voivad siiski erineda teiste lhingute poolt APM-ide kasutamisest ja arvutamisest.

10.1. Ajalooline finantsteave

Alljargnevalt on esitatud kokkuvote Grupi konsolideeritud finantsinformatsioonist ning seda tuleks lugeda koos
Finantsaruannetega, sealhulgas Finantsaruannete lisadega. All esitatud tabelid annavad Ulevaate
finantsinformatsioonist majandusaastate kohta, mis I6ppesid 31. detsembril 2022 ja 31. detsembril 2023.

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne (auditeeritud)

(eurodes) 31.12.2023 31.12.2022
Kaibevarad

Raha ja raha ekvivalendid 3720839 3 660 282
Néuded ostjate vastu ja muud nduded 1325917 438 976
Ettemaksed 320910 1554714
Varud 62 112 333 54 139 790
Kaibevarad kokku 67 479 999 59 793 762
Pdhivarad

Materiaalne pdhivara 388 034 266 240
Immateriaalne pdhivara 296 160 218 777
Kasutusodiguse vara 395 214 0
Pohivarad kokku 1079 408 485 017
VARAD KOKKU 68 559 407 60 278 779

Luhiajalised kohustised

Laenukohustised 17 106 068 5889919
Vélad tarnijatele ja muud volad 9121430 9570510
Eraldised 2383 845 29 492
Liihiajalised kohustised kokku 28 611 343 15 460 429
Pikaajalised kohustised

Laenukohustised 21 327 686 27 676 930
Vélad tarnijatele ja muud volad 469 383 605 749
Eraldised 29 280 10 000
Pikaajalised kohustised kokku 21 826 349 28 292 679
Kohustised kokku 50 437 692 43 753 108
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OMAKAPITAL

Aktsiakapital 1183 130 1151512

Ulekurss 9339922 8 228 237

Optsioonireserv 362 752 273 748

Omaaktsiad -847 -1 147

Kohustuslik reservkapital 115 151 101 775

Eelmiste perioodide jaotamata kasum 6 347 086 3 447 447

Aruandeaasta kasum 775121 3324 099

Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 18121 715 16 525 671

Omakapital kokku 18121 715 16 525 671

KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 68 559 407 60 278 779

Konsolideeritud koondkasumi aruanne (auditeeritud)

(eurodes) 2023 2022
Madgitulu 35 764 896 32617 554
Muldud kaupade ja teenuste kulu -32 681 380 -27 211 649
Brutokasum 3083 516 5405905
Turustuskulud -1 021 535 -868 971
Uldhalduskulud -1 199 781 -1 198 965
Muud aritulud 13 656 10 750
Muud arikulud -8 428 -24 279
Arikasum 867 428 3324 440
Finantstulud 17 226 5378
Finantskulud -5 562 -2 715
Finantstulud ja -kulud kokku 11 664 2663
Kasum enne tulumaksu 879 092 3327103
Tulumaksukulu -103 971 -3 004
Aruandeaasta puhaskasum 775121 3324099
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist 775 121 3324 099
Aruandeaasta koondkasum 775121 3324099
Emaettevotte omanike osa koondkasumist 775121 3324 099
Tavakasum aktsia kohta 0,066 0,289
Lahustatud kasum aktsia kohta 0,064 0,280
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne (auditeeritud)

(eurodes) 2023 2022
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST

Arikasum 867 428 3324 440
Korrigeerimised:

Pbhivara kulum ja vaéartuse langus 148 132 73 560
Aktsiapbhiste maksete kulu 89 003 168 811
Muud korrigeerimised 3244 174 1494 841
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 343 253 2 531 464
Varude muutus -7 692 483 -8 719719
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 1885795 196 918
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU -1 114 698 -929 685
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST

Tasutud materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetamisel -420 940 -355 023
Laekunud materiaalse ja immateriaalse p&hivara mulgist 3 557 0
Antud laenud 5800 0
Laekunud intressid 15 039 958
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -396 544 -354 065
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST

Saadud laenud 30 147 276 20 878 594
Saadud laenude tagasimaksed -26 286 297 -15 417 255
Kapitalirendi pdhiosa tagasimaksed -50 813 -25019
Makstud intressid -2 772 341 -4 219 923
Laekunud aktsiate vdi osade emiteerimisest 1053 527 0
Laekunud omaaktsiate voi -osade milgist 300 170 094
Makstud dividendid -415 882 -18 449
Makstud ettevdtte tulumaks -103 971 -3 004
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST KOKKU 1571799 1365038
RAHAVOOD KOKKU 60 557 81288
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi algul 3 660 282 3578994
Raha ja raha ekvivalentide muutus 60 557 81288
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi I16pul 3720839 3 660 282
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne (auditeeritud)

Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital

(eurodes) Aktsiakapital Ulekurss Opts:::enri\; Omaaktsiad r(}a(soehrl\iitab;)sig(l JT:EE;E Kokku Véh:sna‘:‘:; Omakkaopki:(e::
Saldo seisuga 31.12.2020 1017750 2960 184 26 381 -11 409 300 2846735 6 839 941 82 578 6 922 519
Aruandeaasta kasum 0 0 0 0 0 646 859 646 859 -8 800 638 060
Emiteeritud aktsiakapital 133762 4 866 236 0 0 0 0 4999 998 0 4999 998
Aktsiaoptsioonid 0 0 78 558 0 0 0 78 558 0 78 558
Omaaktsiate vodrandamine 0 235 459 0 6 525 0 0 241984 0 241984
Kohustuslik reservkapital 0 0 0 0 101 475 -101 475 0 0 0
Saldo seisuga 31.12.2021 1151512 8061879 104 939 -4 884 101775 3392120 12 807 341 73778 12881119
Aruandeaasta kasum 0 0 0 0 0 3324 099 3324099 0 3324099
Omaaktsiate vodrandamine 0 166 358 168 809 0 0 0 335167 0 335167
Muud muutused omakapitalis 0 0 0 3737 0 55 327 59 064 -73778 -14 714
Saldo seisuga 31.12.2022 1151512 8228 237 273 748 -1 147 101775 6771546 16 525 671 0 16525671
Aruandeaasta kasum 0 0 0 0 0 775121 775121 0 775121
Emiteeritud aktsiakapital 31618 1021909 0 0 0 0 1053 527 0 1053 527
Aktsiaoptsioonid 0 89 176 93 804 0 0 0 182 980 0 182 980
Kohustuslik reservkapital 0 0 0 0 13 376 -13 376 0 0 0
Omaaktsiate vodrandamine 0 0 0 300 0 0 300 0 300
Makstud dividendid 0 0 0 0 0 -415 884 -415 884 0 -415 884
Muud muutused omakapitalis 0 0 -4 800 0 0 4 800 0 0 0
Saldo seisuga 31.12.2023 1183130 9 339 322 362 752 -847 115151 7122715 18121 715 0 18121715
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10.2. Finantsseisund ja tegevustulemused

Uksikasjalikum teave Grupi finantsseisundi ja tegevustulemuste kohta on esitatud Prospektile lisatud
Finantsaruannetes.

Grupi arenduskinnistute portfell on alates ettevdtte asutamisest kuni 2021. aasta I8puni iga-aastaselt
kasvanud. Kodige suurem portfelli kasv jai perioodi 2017-2019, mil soetati mitmeid vaiksema- ja
suuremamahulisi  arenduskinnistuid, nagu naiteks Kadaka 88 (Liven Kodu 10 OU), Luuslangi
(Liven Kodu 12 OU), Iseéra (Liven Kodu 16 OU), Juhkentali 48 (Liven Kodu 17 OU) arendused. 2022. ja 2023.
majandusaastal arendusportfelli maht vahenes kuna 2022. aasta jooksul soetati tksnes Virmalise
(Liven Kodu 21 OU) arendusprojekt (28 kodu) ning 2023. aasta jooksul soetati (iksnes Hiittenroder Weg 11
(Liven HW 11 GmbH) arendusprojekt Berliinis (25 kodu).

Liveni arendusportfell
(muddavate korterite arv VOL alusel)

2 500
2 000 1531~ 1630 R
957 1384 1496
1500 —
673
1000
142

500 18 59

0

R A

Muugi olukorrast annab hea Ulevaate nddalane mulgi suhtarv: nelja nadala keskmine nadalas sélmitud
voladiguslepingute, valmis kuid midmata pindade puhul asjadiguslepingute, vdi tasuliste broneeringute arv
suhtena koigi pakkumises olevate kodude arvuga. Tavaparaseks tasemeks voib pidada 1,5-2,0% vahemikku
jaavat naitajat, mida vdib tdlgendada kui kogu pakkumises oleva mahu 1-1,5 aastast miugiperioodi. Suhtarvu
télgendamiseks esitatud kontekst alates 2000 aastast.

Nadalane mudgi suhtarv

9%

123 456 78 9101112123 45 678 910111212345 678 91011121 2345 67 891011121 23 4
2020 2021 2022 2023 2024
Né&dalas sélmitud vélabigus-, asjabiguslepingud voi tasulised broneeringud / miiligis saadaval olevad kodud (4 nédala
libisev keskmine). Allikas: Liven AS
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Ulevaade 2022. aastast

Grupi 2022. aasta muugitulu oli kokku 32,6 miljonit eurot (2021. aastal: 6,3 miljonit eurot). aasta jooksul Idppes
Uus-Meremaa projekti esimese etapi ehitus: aruandeaasta alguses anti asjadiguslepingute alusel lle viimased
62 kodu 2021. aasta I6pul valminud Tiri 4 projektis (Liven Kodu 15 OU) ning aasta 16pus valmis ning anti ile
123 kodu Uus-Meremaa arendusprojekti esimeses etapis (Liven Kodu 5 OU) asuvast 131st kodust.

2022. aastal ja varem I6ppenud ja valmis olnud arendusprojektide andmed:

31.12.2022
Miilidud korterite osakaal*

.. e Projekti e x =
Tiitarettevotja . Asukoht Suurus ja iihikute arv VOL AOL

nimi/asukoht

. . Uus-Meremaa, , 9101 m?, o 0

Liven Kodu 5 OU | etapp Tallinn 126 kodu ja 5 &ripinda 98% 90%
5453 m?,

Liven Kodu 15 OU Vaike-Tallinn/Tlri 4 Tallinn 91% 91%

80 kodu ja 1 aripind

* Miiidud korterite osakaal on naidatud nii véladiguslike (VOL) kui ka asjadiguslike (AOL) lepingute alusel suhtena kogu projekti (v6i
projekti etapi) mahust. Migitulu korterite mutgil kajastatakse vara kliendile Gle andmisel asjadiguslepingu sélmimisel.

2022. aasta jooksul algas ehitus kahes arendusprojektis. Luuslangi arendusprojekti | etapp
(Liven Kodu 12 OU) ning Iseéra arendusprojekti | etapp (Liven Kodu 16 OU). Samuti algas 2022. aasta jooksul
ehitus Uus-Meremaa (Liven Kodu 5 OU) arendusprojekti Il etapis.

Aruandeaastal asutati viis &ritihingut, millest Liven Kodu 21 OU, Liven Kodu 22 OU, Liven Kodu 23 OU ja
Liven Kodu 24 OU asuvad Eestis ning Liven HW11 GmbH (asutamisel nimega Liven Hermsdorf GmbH) asub
Saksamaal. 25. novembril 2022 kanti Ariregistrisse Liven Kodu 4 OU, Liven Kodu 7 OU ja Liven Kodu 9 OU
tihinemine I8ppenud projektide jaoks asutatud ariihinguga Liven Kodu OU.

Seoses ehitustegevuse algusega mitmes arendusprojektis sélmiti 2022. aasta jooksul projektipohiselt mitmeid
hipoteegi tagatisel laenulepinguid ehitustegevuse finantseerimiseks. Taiendavalt sdlmis Grupp Iseéra
arendusprojekti kaibevahendite finantseerimiseks laenulepingu summas 2 200 000 eurot, mille tagasimakse
tahtaeg on 2025. aasta aprillis. Samuti s6lmis Grupp laenulepingu Virmalise 3 kinnistu soetamise osaliseks
rahastamiseks, summas 806 000 eurot. Laenu I6pptahtaeg on 2025. aasta oktoobris.

Majanduskeskkonna halvenemisest tulenevalt olid korterite mutgitempod (v6ladiguslepingute alusel sélmitud
muugilepingute alusel) 2022. aastal aeglasemad, kui varasematel perioodidel ning kui esialgu oodatud.
Hoolimata keskkonnas valitsenud valjakutsetest ning 2022. aasta finantstulemusi vdhendanud asjaoludest sai
varasemate aastate hea miulgi realiseerumise tulemusena lletatud nii 2022. aasta alguses seatud
puhaskasumi eesmark (2,4 miljon eurot) kui ka varasemalt juhatuse ja ndukogu poolt heakskiidetud pikaajaline
eesmark saavutada vahemalt 20% omakapitali tootlus. Kuigi aastaga olukord paranes jai jatkuvalt taitmata
varasem kapitalistruktuuri eesmark hoida omakapitali suhet kogu varades (ka mitte arvestades
kapitalistruktuuri ehituskulude finantseerimise pangalaene) suurusjargus 40%. Samuti ei tdidetud aasta aluses
seatud eesmarki tdiendava 5 miljoni euro omakapitali kaasamise osas, mis kull oleks aidanud ldhemale, aga
siiski mitte taita, omakapitali maara eesmarki. Aasta I16pus oli omakapitali maar 27,4%. See tuleneb suhteliselt
kérgest ehituslaenu tasemest ning ei ole igapaevast aritegevust segav tase, kill aga ei ole see mugav, et
ténastes oludes uusi kinnistuid soetada.

Ulevaade 2023. aastast

Grupi 2023. aasta mudgitulu oli kokku 35,8 miljonit eurot (2022. aastal: 32,6 miljonit eurot). Aasta jooksul
soImiti 69 vdladiguslikku milgilepingut (2022. aastal: 106), mis on madalam arv aastaks prognoositud VOL-
lepingu alusel miilidavast korterite arvust. Rahalises mahus méddetuna oli VOL-lepingu alusel muiidud
korterite kaive 31,8 miljonit eurot (2022: 31,4 miljon eurot).

45



Alates 2023. aasta suvest on Liven Kodu 15 OU-le kuuluv Tiiri tn 4 asuv &ripind vélja (idritud majutustegevuse
korraldamiseks. Aasta jooksul 16ppes ehitus ja anti lle kodusid neljas arendusprojektis. Aasta jooksul anti
asjadiguslepingu alusel (ile vimased kaks kodu Uus-Meremaa arendusprojekti (Liven Kodu 5 OU) | etapis ning
aasta viimases kvartalis anti tile 30 kodu arendusprojekti viimases, |l etapis. 2023. aastal anti Ule k&ik 20 kodu
Magdaleena arendusprojekti | etapis (Liven Kodu 6 OU) ning aasta 16pus anti tdiendavalt (ile esimesed neli
kodu arendusprojekti Il etapis (Liven Kodu 19 OU). Aasta I8pus valmisid ja anti lile esimesed 38 kodu Luuslangi
arendusprojekti (Liven Kodu 12 OU) | etapis. Aasta jooksul anti (le ka kdik 48 kodu Iseéra arendusprojekti
(Liven Kodu 16 OU) | etapis.

2023. aastal 16ppenud ja valmis olnud arendusprojektide andmed:

31.12.2023

Miilidud korterite osakaal*

Tiitarettevotja :irrzji(/e:;lkoht Asukoht Suurus ja iihikute arv vOL AOL
, . Uus-Meremaa, . 9101 m?, o o

Liven Kodu 5 OU | etapp Tallinn 126 kodu ja 5 &ripinda 100% 100%
. - Uus-Meremaa, . 5108 m?, 0 0

Liven Kodu 5 OU Il etapp Tallinn 58 kodu ja 2 Aripinda 52% 42%

Liven Kodu 6 OU :V';ggg'ee”a' Tallinn 1576 m2, 20 kodu 100% 100%

Liven Kodu 12 OU :‘Z:’:F')Z”g" Tallinn 5060 m2, 80 kodu 53% 44%

2
Liven Kodu 15 OU Vaike-Tallinn/Tlri 4 Tallinn 5453 m L 91% 91%
80 kodu ja 1 aripind
Liven Kodu 16 OU Iseéra, | etapp Tallinn 5 935 m?, 48 kodu 100% 100%
Liven Kodu 19 OU :\l"Zf’:;')ee”a' Tallinn 822 m2, 11 kodu 39% 33%

* Miidud korterite osakaal on naidatud nii véladiguslike (VOL) kui ka asjadiguslike (AOL) lepingute alusel suhtena kogu projekti (v6i
projekti etapi) mahust. Mutgitulu korterite miugil kajastatakse vara kliendile Gle andmisel asjadiguslepingu sélmimisel.

Aasta jooksul algas ehitus vaid 30 uue kodu ehitamiseks Iseéra arendusprojekti Il etappi (Liven Kodu 16 OU)
viies ridamajas. Aasta jooksul uusi titarettevotteid ei asutatud ning 2023. aasta I6pus alustati protsessi
Liven Kodu 11 OU tihendamiseks Liven Kodu OU-ga, mis k&esoleva Prospekti kuupédeva seisuga on |6pule
viidud.

2023. aasta alguses alustasime Regati pst 3 arendusprojekti (Liven Kodu 20 OU) avaliku eelmiiligiga ning
aasta jooksul jatkusid ettevalmistused | etapi ehituse alustamiseks. Aasta teises pooles alustasime | etapi
ehituse peatddvdtja hankega, sdlmisime laenulepingu | etapi ehituse rahastamiseks ning aasta 16pus
s6lmisime esimesed 17 vbladiguslepingut.

Grupp viis 2023. aasta martsis 16pule eduka suunatud kinnise aktsiate pakkumise ja aktsiaemissiooni mille
kaigus kaasati uut kapitali 1 miljon eurot ning véljastati 243 777 uut Aktsiat. Olemasolevad Arilihingu
aktsionarid kasutasid eelismarkimisdigust ja markisid Aktsiaid mahus 0,4 miljonit eurot. Ulejaénud 0,6 miljoni
euro ulatuses markisid Aktsiaid suunatud kinnise pakkumise kaigus 26 uut investorit. Emissiooni tulemusel
suurenes Arilihingu aktsionéride arv 78-ni. Emissioonist saadud vahendid kasutati Berliinis asuva
arenduskinnistu soetamise rahastamiseks.

Aasta jooksul alustati dividendide maksmisega, mis oli varasemalt seatud strateegiline eesmark. Aritihingu
aktsionaride poolt kinnitatud dividendipoliitika on 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 konsolideerimisgrupi tegutsemise
jatkusuutlikkust ega planeeritud investeeringute tegemist. 2023. aasta kevadel maksis Ariiihing dividendidena
valja 415 888 eurot ehk 0,035 eurot aktsia kohta. Valjamakse moodustas 12,5% 2022. aasta tulumaksueelsest
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kasumist kuid tulenevalt Magdaleena arendusprojekti | etapi prognoositust suuremaks kujunenud kahjumist
ning Turi tn 4 aripinna jatkuvast midgist ei olnud Juhatusel véimalik 2023. teisel poolaastal teha kavandatud
ettepanekut tdiendava 12,5% 2022. aasta kasumi jaotamiseks.

Seoses ehitustegevuse algusega Iseara arendusprojektis sdlmiti 2023. aastal hiipoteegi tagatisel laenuleping
ehitustegevuse finantseerimiseks. Tulenevalt arendusprojektide menetlusprotsesside ja ajakavade
pikenemisega muudeti labirddkimiste kaigus 2023. aasta jooksul nii Kadaka tee 88 kui Juhkentali 48
arendusprojektide voélakirjade tingimusi, sealhulgas maksetahtaegu ning intressimaarasid. Seoses Luuslangi
arendusprojekti kapitalistruktuuri ning omakapitali tootluse parandamisega kaasasime 1,2 miljon euro mahus
mezzanine investorlaenu. Peale Isedra arendusprojekti | etapi valmimist kaasasime 1,5 miljoni euro mahus
hipoteegiga tagatud pangalaenu, millega refinantseerisime varasema mezzanine investorlaenu ja
finantseerisime ka kaibekapitali vahendeid. Berliini kinnistu ostu kaasrahastamiseks kaasati aasta jooksu
[Ghiajalist sildfinantseeringut ning aasta I6puks refinantseeriti see 1,7 miljoni euro mahus mezzanine
investorlaenudega. Seoses ehitustegevuse planeeritava algusega Regati arendusprojektis sdlmiti 2023. aastal
hlpoteegi tagatisel laenuleping nii ehitustegevuse kui olemasoleva hilpoteegi tagatisel oleva pangalaenu
finantseerimiseks.

2023. aastal soetasime kinnistu Berliinis, mis asub NeukdInni ja Kreuzbergi linnaosade piiril aadressil
Huttenroder Weg 11. Hetkel olemasoleva hoone asemel on kavas rajada 6-korruselise ~25 korteriga eluhoone.
Krundi ost on finantseeritud omakapitali ning 1,7 miljoni euro mahus investorlaenudega. Esimese arenduse
eesmark on vaikesemas mahus ja piiratud riskidega testida Liveni vaartuspakkumise sobivust Berliini turule
ning arendada valja sisemised protsessid ja slisteemid.

2023. aasta juulis esitas Grupi Harju Maakohtule hagiavalduse ndudega Reparo Ehitus OU vastu seoses
Magdaleena arendusprojektis ehituse peatddvdtja lepinguliste kohustuste mitte taitmise, lepingu aluseta
Ulesttlemise ja hilisema pahatahtliku kaitumisega tekitatud kahju hiivitamiseks.

2023. aasta keeruline majanduskeskkond, mida iseloomustas (ks lahiajaloo kiiremaid inflatsiooniperioode,
Euro ajaloo kdige kiirem intresside tbus, majanduslangus ning investeeringute ja ekspordi jarsk langus,
mdjutas vaga negatiivselt just uusarenduste turgu, kus toimus suurem muugitehingute arvu langus vérreldes
jarelturuga. Sellest tulenevalt olid ka Grupi mudgitempod (vdladiguslepingute alusel sélmitud madgilepingute
alusel) ka 2023. aastal aeglasemad, kui veel aasta alguses oodatud. Siiski rédmustas uute muikide rahalise
mahu vaike tdus ja samuti vdis rahule jddda 2023. aasta jooksul saavutatud kodude leandmiste ja rekordilise
kadibe mahuga. Sellest hoolimata mdéjutas 2023. tulemusi negatiivselt kérgemad intressikulud, kérgemad
turunduskulud, inflatsioon ja mitme suurprojekti ettevalmistusega seotud kulud. Kéige suuremat negatiivset
md&ju omasid 2023. aasta tulemustele siiski Magadaleena projekti kahjum ning sisendhindade téusu eelselt
madalama muugihinna ja kasumlikkuse maaraga korterite Gleandmine, eelkdige Iseara projektis, mistéttu jaid
kasumlikkuse ja omakapitali tootluse eesmargid 2023. aastal taitmata.

Tulenevalt valmis, mulgis ja valmimisjargus olevate arendusprojektide arvust hindab Grupi juhtkond, et
2024. aastal tduseb VOL-lepingu alusel miilidavate korterite arv taas sarnasesse véi ménevdrra kdrgemasse
suurusjarku vorreldes 2023. aastale eelnenud kolmel aastal mutdud korteritega (ca 105-125 aastatel 2020-
2022). Rahalises mahus mdddetuna ootame 2024. aastal VOL-lepingu alusel miiiidud korteritest Grupi ajaloo
kérgeimat tulemust. 2024. aastasse jadb ka mitmete arendusprojektide ehituse valmimine ning valminud
kodude Uleandmine. 2024. aastal jatkab Grupp arenduseks sobivate kinnistute otsimist ning soetamist. lima
uute kinnistute soetamiseta peab Grupi juhtkond tdendoliseks, et arendusportfelli maht langeb 2024. aasta
I6puks.

Siiski voib Grupi varasematel aastatel soetatud arendusportfell pidada tugevaks. Kogu arendusportfelli
mutgipotentsiaal jargnevate aastate jooksul on suurusjargus 375 miljonit eurot ning selle puhaskasumi
marginaali hindame suurusjargus 12%. Valminud ja ehituses olevate arenduste portfelli pdhjal saame alanud
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aastal Ule anda kuni 110 elu- ja aripinda ehk 2024. mudgitulu potentsiaal jaab kuni 30 miljoni euro suurusjarku
ning kasumipotentsiaal 2022. ja 2023. aasta tulemuste vahele.

Seoses arendusprojektide ajakavaga ootab Grupi juhtkond majandustulemustele olulist kasvu 2025. ja 2026.
aastatel, paljuski Regati ja Iseédra projektide arengute tulemusena. Seoses aeglustunud miitigi- ja arenduseks
vajalike lubade menetlustempodega on keeruline prognoosida ka arendusportfellis olevate tédde
realiseerimise tapset aega.

2024. aastal kevadel (19. aprillil 2024 toimunud Aktsionaride Uldkoosolekul) kinnitasid Ariiihingu aktsionarid
2. mail 2024 véljamakstavateks dividendideks 635 661 eurot ehk 0,054 eurot Aktsia kohta. Vastavalt Ariiihingu
dividendipoliitikale kujunes valjamakstav summa nii 25%-st 2023. aasta tulumaksueelsest kasumist kui ka
12,5%-st 2022. aasta tulumaksueelsest kasumist, mille valjamaksmine oli varasemalt edasi likatud.

Olulisemad suhtarvud ja naitajad

Alljargnevas tabelis esitab Grupp teatavaid tulemuslikkuse naitajaid kui olulisi naitajaid ja suhtarve, mis
vastavalt ESMA juhistele "Alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad" ei ole IFRS-is maaratletud voi selgitatud
moodunud perioodide finantstulemuse, finantsseisundi ja rahavoo naitajad, vaid on mitterahalised naitajad ja
alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad. Mitterahalised naitajad ja alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad annavad
juhtkonnale, investoritele, analiitikutele ning teistele osapooltele olulist tdiendavat informatsiooni kontserni
aritulemuste, finantsseisundi vdi rahavoogude kohta ning neid kasutavad sageli analldtikud, investorid ning
teised osapooled. Mitterahalisi naitajaid ja alternatiivseid tulemuslikkusnaitajaid ei tohi k&sitleda eraldiseisvate
ega IFRS-i kohaseid naitajaid asendavate naitajatena. Alternatiivseid tulemuslikkusnaitajaid ei ole auditeeritud.

Mugitulu, tuhat eurot (auditeeritud) 35765 32618
Arikasum, tuhat eurot (auditeeritud) 867 3324
Arikasumi marginaal, % 2% 10%
Puhaskasum, tuhat eurot (auditeeritud) 775 3324

Ettevotte omanike osa, tuhat eurot (auditeeritud) 775 3324

Mittekontrolliva osaluse osa, tuhat eurot (auditeeritud) 0 0
Puhaskasumi marginaal, % 2% 10%
Varad perioodi 16pus, tuhat eurot (auditeeritud) 68 559 60 279
Omakapital perioodi I16pus, tuhat eurot (auditeeritud) 18 122 16 526

Emaettevoéttele kuuluv omakapital, tuhat eurot (auditeeritud) 18 122 16 526
Netovdlg 34713 29 907
Omakapitali tootlus, % 4,6% 22,4%
Omakapitali maar, % 26,4% 27,4%
Kohandatud omakapitali maar, % 32,0% 32,6%
Lihiajaliste kohustuste kattekordaja, korda 2,36 3,87
Kohandatud finantsvéimenduse maar 1,46 1,45
Keskmine tootajate arv, inimest (auditeeritud) 27 24

Alternatiivsete tulemuslikkusnaitajate arvutamise valemid:

Arikasumi marginaal (%) = &rikasum / miidigitulu

Puhaskasumi marginaal (%) = emaettevétte omanike osa puhaskasumist v6i -kahjumist / midigitulu

Netovdlg = liihiajalised laenukohutised + pikaajalised laenukohustised — raha ja raha ekvivalendid

Omakapitali tootlus (%) = emaettevétte omanike osa puhaskasumist / aktsionéridele kuuluv omakapital (perioodi keskmine)

Omakapitali mééar (%) = emaettevotte aktsionéridele kuuluv omakapital kokku / varad kokku

Kohandatud omakapitali maér (%) = emaettevotte aktsionéridele kuuluv omakapital kokku / (varad kokku — ehituse laenud)

Liihiajaliste kohustuste kattekordaja = kaibevara / liihiajalised kohustused

Kohandatud finantsvéimenduse mééar = (laenukohustised kokku — ehituse laenud) / emaettevétte aktsiondridele kuuluv omakapital kokku
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Juhtkond on seadnud Grupi pikaajalised finantseesmargid jargmiselt:
e Omakapitali tootlus > 20%
e Omakapitali maar ca 40%
e Jaotada iga aasta 25% eelneva aasta tulumaksueelsest kasumist dividendidena°

Oluliste muudatuste puudumine. Grupi finantsseisundis ei ole parast 31. detsembrit 2023 toimunud olulisi
muudatusi (v.a. osas, mis kirjeldatud Prospekti alapeatikis 9.6 ,Tegevuse rahastamine®).

10.3. Tegevustulemusi méjutavad asjaolud

Grupi tegevust ja finantsseisundit moéjutavad mitmed erinevad tegurid, kuid Juhtkond peab eriti olulisteks
allpool kirjeldatud tegureid. Nende ja teiste tegurite mdju voib tulevikus oluliselt erineda.

Tegevusvaldkonna tsuklilisus. Grupi tegevustulemusi méjutab olulisel maaral tegevusvaldkonna tsuklilisus.
Projektide arendustsiikkel kestab tavaparaselt 1,5 kuni 4 aastat ning mudgitulu kajastatakse alles perioodi
I6pus kodude Uleandmisel klientidele. Seetdttu vdib |dppevate projektide maht jaotuda aastate Ibikes
ebaihtlaselt ning pdhjustada olulisi kéikumisi perioodi puhaskasumis, hoolimata arendusportfelli kuuluvate
projektide kasumlikkusest.

Finantseerimise kattesaadavus ja tingimused. Euroopa Keskpank alustas 2022. aastal rahapoliitika
karmistamisega — vahendati varaostuprogrammi ning inflatsiooni ohjamiseks tdsteti korduvalt intressi-
maarasid. 2023. aasta oktoobris ulatus kuue kuu EURIBOR 4,143%-ni, 2023. aasta I6puks oli see langenud
3,861%-ni. Prospekti kuupaeva seisuga on kuue kuu EURIBOR jatkuvalt Gle 3,8%, mis mdjutab teataval
maéral eluasemelaenude kattesaadavust ja kinnisvara néudlust. Uldine intressitaseme tdus 2022. ja 2023.
aastal suurendas ka markimisvaarselt arendusprojektide finantseerimiskulusid vorreldes eelnevate aastatega.

Makromajanduslik keskkond. Maailmamajandust iseloomustab ebakindlus ja volatiilsus ning Euroopa
majanduskeskkond on jahenemise trendis samal ajal kui Ameerika Uhendriikide majandus on hakanud taas
kasvama. Eesti majandus on jatkuvalt languses, kuid langustempo on vahenemas. Grupi majandusseisundit
ja tegevustulemusi mojutavad Uldised majanduslikud ja geopoliitilised tingimused. Séjad ja konfliktid Ukrainas
ja lisraelis, vdimalik poliitiline ebastabiilsus Venemaal, potentsiaalsed tdiendavad sanktsioonid Venemaa ja
Valgevene suhtes, vdimalikud probleemid globaalsetes ja regionaalsetes tarneahelates, energiakriis ja
energiahindade volatiilsus ning jatkuvalt kdrge inflatsioon, mille ohjeldamiseks on pidanud keskpangad vétma
kasutusele meetmeid (sealhulgas tdéstma intressimaarasid) vdivad mdjutada kahjulikult nii globaalset kui ka
Eesti majandust ning suurendada majanduslanguse jatkumise tdendosust.

Ukraina sbda. Venemaa Fdderatsioon alustas 24. veebruaril 2022 laiaulatuslikku sdjalist kallaletungi
Ukrainale, mis Prospekti kuupaeva seisuga jatkuvalt kestab. Juhatuse hinnangul ei pdhjusta Ukraina sdda
Prospekti kuupaeva seisuga kull olulist tegevuse jatkuvuse riski, kuid kuivdrd Eesti ehitussektor on avatud
Ukraina sdja otsestele mojudele 1abi t66jouturu ning tarneahelate, on séda mdjutanud ning vdib méjutada ka
jatkuvalt Grupi tegevustulemusi. Eesti ehitusturul td6tas enne Ukraina sja algust arvestatav hulk Ukraina ja
Valgevene t6dlisi, kes on sdja tottu kas llhiajaliselt vdi plUsivalt kodumaale tagasi siirdunud. Oskustodliste
puudus véib pdhjustada viivitusi pooleliolevate ehitusprojektide 16petamisel, uute ehituste alustamisel ning
tdstab ehituskulusid. Samuti on mitmed ehitussektoris kasutatavate toorainete tarneahelad seotud Venemaa,
Valgevene ning Ukrainaga, millest olulisimad on erinevad metallid ja puit. Ukraina sbja tulemusel on
vahenenud metalli kattesaadavus ning tdusnud materjalide hinnad.

'° Dividendide jaotamise ja jaotamise ajastuse eelduseks on piisavate rahaliste vahendite olemasolu ning eeldus, et dividendide
jaotamine ei kahjusta Grupi tegutsemise jatkusuutlikkust ega planeeritud investeeringute rahastamist.
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Regulatiivhe keskkond. Kinnisvaraarenduse sektor on avatud regulatiivse keskkonna muutustele, mis véivad
tihtipeale olla ettearvamatud. Grupi tegevus séltub muu hulgas seaduste ja muude digusaktide tdlgendamisest
ning valitsuse ja kohalike omavalitsuste haldusotsustest. Planeeringuid késitlevad otsused, ehitus- ja
kasutusload on head naited sellistest haldusotsustest, mis pohinevad kill kohaldatavatel digusaktidel, kuid
mille vastuvdtmisel kasutatakse siiski suurt kaalutlusdigust. Sellise kaalutlusdiguse kasutamine on Gldjuhul
Grupi aritihingute kontrolli alt véljas ja s6ltub muu hulgas poliitilistest otsustest. Eeltoodust tulenevalt véivad ka
Grupi tegevuse labiviimiseks vajalikud haldusmenetlused olla aegandudvad ja pohjustada viivitusi
kavandatavates ajakavades. See voib omakorda avaldada olulist negatiivset mdju seotud kinnisvaraprojektide
kasumlikkusele. Eespool 6eldu on eriti oluline seoses kontserni tegevusega Saksamaa turul. Saksamaa turg
on Grupi jaoks alles uus turg, mis tdhendab, et turuosalistel, kellel on turul pikem ajalugu ja rohkem kogemusi,
voib olla Grupi ees konkurentsieelis. Naiteks véivad muutused Berliini linna planeeringus méjutada Grupi poolt
kavandatavate projektide elluviimist Saksamaal. Samuti on Grupil Saksamaal piiratumad ressursid
haldusotsuste vaidlustamiseks ja imberlikkamiseks.

10.4. Muutused tegevustulemustes

2022. aasta tulemusi mdjutasid oluliselt valiskeskkonna muutusest tulenev klientide kindlustunde vahenemine
ning sisendhindade tdus. Juba 2021. aasta I6pus alanud sisendhindade kasvule lisas hoogu 2022. veebruari
kuus alanud sb6da Ukrainas. Euroopa Keskpanga korduvad otsused aasta jooksul tdsta intressimaara
suurendasid kodumajapidamiste kulusid ning laenu hinda ning seelabi vahendasid ndudlust. Lisaks vahenenud
ndudlusele stabiliseeris turuolukorda aasta I6pus ka pakkumise kasvu peatumine. 2022. aasta jooksul s6lmis
Grupp 106 voladiguslikku mulgilepingut (2021: 125), mida v&ib turu olukorda silmas pidada rahuldavaks
tulemuseks.

Tulenevalt 2021. aasta jooksul aset leidnud projektide ajakava pikenemisele nihkus Uhe arendusprojekti
valmimine ja korterite Uleandmine 2022. aastale. Aasta I6pus valmis ja anti Ule korterid Uus-Meremaa
arendusprojekti | etapis. Eelnevast tulenevalt kujunesid 2022. aasta majandustulemused Grupile senise
ajalooliselt kdige kdrgemaks. 2022. majandusaasta kaibeks kujunes 32,6 miljon eurot ning puhaskasumiks 3,3
miljon eurot, lletades seega aasta alguses seatud 2,4 miljoni suurust puhaskasumi eesmarki.

Valdavat osa 2023. aastast iseloomustab tarbijate madal kindlustunne, langev aga jatkuvalt kérge inflatsioon
ning Euroopa Keskpanga baasintressimaarade ja EURIBORi maara kiire tdus. Viimane saavutas tipu ja hakkas
taas langema aasta viimases kvartalis. Alates 2023. aasta kevadest toetasid turu aktiveerumist kohalike
kommertspankade poolt tehtud konkurentsivoimelised kodulaenude pakkumised, mis keskendusid
energiaefektiivsetele elamispindadele. Inflatsiooni toel pusisid ka ehitushinnad kérged, mistéttu ei toimunud
hoolimata varasemast madalamast ndudlusest turul Uldiselt ka uusarenduste pakkumishindades olulist
langust. Kill aga tehti tehinguid soodustusega ning kasvas valmis ehitatud aga muumata korterite arv.
Madalate mulgitempode tottu on pikenenud ka mitmete projektide ajakava. Samuti on pikenenud planeeringu
faasis olevate projektide ajakava, kuna ka 2023. aasta jooksul oli vaga problemaatiline Tallinna linna ning selle
allasutuste poolne planeeringute menetlemise tempo. 2023. aasta jooksul slmis Grupp 69 vdladiguslikku
mutgilepingut (2022: 106), mis peegeldab jatkuvalt keerulist olukorda turul.

2023. aasta jooksul valmisid kodud neljas arendusprojektis - Isedra | etapis, Magdaleena | ja Il etapis,
Luuslangi | etapis ning Uus-Meremaa Il etapis. Kokku anti aasta jooksul klientidele tle 148 pinda mille
tulemusena kujunes Grupi mulgikaibeks 35,8 miljon eurot. Viimane on ka kdige kérgem tulemus labi Grupi
ajaloo. Tulenevalt asjaolust, et paljud kodud olid maddud enne ehitus- ja muude sisendhindade kiiret kasvu
kujunes valminud korteritel kasumlikkus madalamaks vorreldes eelnevate aastatega. 2023. aasta jooksul
mutdud Magdaleena projekti | etapp kujunes Liveni ajaloo ainsaks kahjumiga 16ppenud arendusprojektiks
(ehitaja poolne lepingu taitmatajatmine 2022. aastal), mis oli kdige suurema negatiivse mdjuriga tegur 2023.
aasta puhaskasumi kujunemisel vaid 0,8 miljoni euro suuruseks.
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11.MAKSUD

Sissejuhatus. Kéesoleva peatiki eesmark on anda llevaade sellistest maksustamise pohimétetest, mida
kohaldatakse vélakirjaomanikele. Alltoodud kokkuvote ei ole kdikehdlmav ning seda ei tohiks télgendada
professionaalse maksundustamisena. Iga investor peaks temale konkreetselt Pakkumise voi Volakirjade
omandamise maksumdjude hindamise kisimustes podrduma professionaalsete maksundustajate poole.
Samuti voib investori liikmesriigi digus mdjutada vaartpaberilt teenitavat tulu.

Kapitalitulu Vdlakirjade mutigil vi vahetusel. Kasum, mida Eesti residendist isik saab vaartpaberite (sealhulgas
Volakirjade) mulgist vdi vahetamisest, maksustatakse 20% tulumaksu maaraga, alates 1. jaanuarist 2025
tulumaksu maaraga 22%. Eesti juriidilisest isikust investori puhul ei maksustata kapitalitulu selle saamise
hetkel, vaid valjamaksmisel, tulenevalt asjaolust, et kogu juriidilise isiku poolt teenitud kasum, s.h kapitalitulu,
maksustatakse ainult selle jaotamisel. Uldiselt ei maksustata Eestis mitteresidentide vaartpaberite miitigist voi
vahetusest saadud kapitalitulu (valja arvatud teatud Eesti kinnisvaraga seotud vaartpaberite puhul). Vélakirjade
mulgist v6i vahetusest kapitalitulu teeninud mitteresidentidel vdib olla kohustus deklareerida ja tasuda
tulumaksu oma residentriigis. Kapitalitulu maksustamise eesmargil loetakse vaartpabertite (sealhulgas
Volakirjade) milgist saadud tuluks nende vaartpaberite soetusmaksumuse ja muugihinna vahet. Kasum, mis
saadakse vaartpaberite vahetusest, on vahetatavate voélakirjade soetusmaksumuse ning vahetusest saadud
vara turuvaartuse vahe. Kulud, mis on otseselt seotud Volakirjade muigi voi vahetusega, on lubatud kasumist
maha arvata.

Intressi maksustamine. Eesti residendist fllsiliste isikute poolt teenitud intressitulud laenudelt, vaartpaberitelt
(sh Vélakirjadelt) ja muudelt vblakohustustelt on maksustatud tulumaksuga (20%; alates 1. jaanuarist 2025
22%). Seega on Eesti residendist fuusiliste isikute poolt Vélakirjadest saadav intress maksustatud
tulumaksuga, mis peetakse kinni Arilihingu poolt. Tulenevalt asjaolust, et Eesti residendist juriidiliste isikute
tulu maksustatakse ainult tulu jaotamisel (nagu kirjeldatud Ulal), ei maksustata Eesti residendist juriidiliste
isikute intressitulu selle saamise hetkel. Uldiselt ei maksustata Eestis mitteresidentide poolt saadavaid
intressimakseid (st kinnipidamisi ei tehta). Vdlakirjadelt intressitulu teeninud mitteresidentidel vdib aga olla
kohustus deklareerida ja tasuda tulumaksu oma residentriigis.

Investeerimiskonto. Eesti residendist isikud véivad vastavalt tulumaksuseaduse regulatsioonile
tulumaksukohustuse edasi lUkata, kasutades teatud finantsinstrumentidega (sealhulgas Vdlakirjadega)
tehingute tegemiseks spetsiaalset investeerimiskontot. Investeerimiskonto on Euroopa Majanduspiirkonna véi
Majandusliku Koostdd ja Arengu Organisatsiooni (OECD) liikmesriigi krediidiasutuses avatud rahakonto, mille
kaudu saab teatud finantsinstrumentidega kauplemisest tekkivat tulumaksukohustust (nt kapitalitulult jms)
edasi likata. Investeerimiskontol hoitavale finantsinstrumendile kohalduv tulumaksukohustus on edasi likatud,
kuni investeerimiskontolt valjamaksete tegemiseni (s.o. kuni kontolt valjamakstud summa Uletab kontole
sissemakstud summat). Seega vdib investeerimiskontol hoitavat vara reinvesteerida maksuvabalt, kuni see
kontolt valja makstakse.
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12.MOISTED

Moiste

Definitsioon

Aktsioniride Uldkoosolek

on Arilihingu aktsionéride Uldkoosolek, Arilihingu kérgeim
juhtorgan.

Bors on Nasdaq Tallinn AS-i (registrikood 10359206, aadress Maakri
19/1, Tallinn 10145, Eesti) poolt korraldatav reguleeritud turg Eestis.

Euro on euroala riikide, sealhulgas Eesti, Ghtne valuuta euro.

Euroala on Euroopa Liidu liikmesriikide majandus- ja rahaliit, mis on oma

Uhise valuutana kasutusele voétnud euro.

Euroopa Rohevaélakirjade
Maarus

on Euroopa Parlamendi ja Noéukogu maarus (EL) 2023/2631
Euroopa rohevdlakirjade ning teabe vabatahtliku avaldamise kohta
seoses keskkonnakestlikuna turustatavate ja kestlikkusega seotud
volakirjadega.

EVR

on Eesti vaartpaberite register, mida peab Nasdaq CSD .

ESMA

Euroopa Vaartpaberiturujarelevalve (inglise keeles European
Securities and Markets Authority)

Finantsaruanded

on Grupi auditeeritud konsolideeritud majandusaasta aruanded
kahe majandusaasta kohta, mis 16ppesid 31. detsember 2022 ja
31. detsember 2023.

Finantsinspektsioon

on Eesti Finantsinspektsioon, finantsjarelevalve asutus, millel on
autonoomne padevus ja eraldiseisev eelarve, mis teeb jarelevalvet
Finantsinspektsioonilt ~ tegevusloa  saanud  krediidiasutuste,
kindlustusseltside, kindlustusvahendajate, investeerimisiihingute,
fondivalitsejate, investeerimis- ja pensionifondide, makseasutuste,
e-raha asutuste, krediidiandjate ja -vahendajate ning vaartpaberituru
Ule ning on oma tegevustes ja otsustes sdltumatu.

Grupp on Arilihing ja Tutarettevétjad.

IFRS on rahvusvaheline finantsaruandluse standard nagu on vastu véetud
Euroopa Liidu poolt.

Juhtkond on Aritihingu Juhatus ja Ndukogu.

Juhatus on Aritihingu juhatus.

Markimiskorraldus

on investori esitatud korraldus Volakirjade ostmiseks kooskdlas
Pakkumise tingimustega.

Nasdaq CSD on Nasdaq CSD SE Eesti filiaal (registrikood 14306553, aadress
Maakri 19/1, 10145 Tallinn, Eesti).
Noéukogu on Arilihingu ndukogu.

Pakkumishind

on iga Vélakirja 18plik hind, mille Arilihing avalikustab Vélakirjade
Tingimustes.

Pakkumine

on Vdlakirjade avalik pakkumine jae- ja kutselistele investoritele
Eestis.

Pakkumisperiood

on ajavahemik, mille jooksul Investoritel on vdimalik esitada
Méarkimiskorraldusi.

Prospekt

on kaesolev dokument, mis on kinnitatud Finantsinspektsiooni
juhatuse 6. mai 2024 otsusega numbri 4.3-4.9/573 all.

Prospektimaarus

on Euroopa Parlamendi ja Ndukogu 14.juuni 2017 maarusega
2017/1129/EL, mis kasitleb vaartpaberite avalikul pakkumisel vdi
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reguleeritud turul kauplemisele vétmisel avaldatavat prospekti ning
millega tunnistati kehtetuks direktiiv 2003/71/EU.

Pohikiri

on Arilihingu péhikiri, mis on kehtiv Prospekti kuupdeva seisuga.

Roheline Volakiri

on Volakiri, mille pakkumisest saadavat tulu kasutatakse vastavalt
Loplikes Tingimustes margitule Kontserni Roheliste Projektide
(osaliseks) finantseerimiseks voi refinantseerimiseks kooskdlas
Aritihingu Rohefinantseerimise Raamistikuga.

Rohefinantseerimise Raamistik

on Arilihingu poolt koostatud ja kodulehel avalikustatud Aritihingu
rohefinantseerimise péhimétteid kirjeldav ja Roheliste Projektide
kélblikkuskriteeriume sisaldav raamistik.

Rohelised Projektid

on Rohefinantseerimise Raamistiku kélblikkuskriteeriumitele
vastavad Kontserni uued voi olemasolevad arendusprojektid.

Taksonoomiamaarus

on Euroopa Parlamendi ja Néukogu maarus (EL) 2020/852, millega
kehtestatakse kestlike investeeringute hdélbustamise raamistik ja
muudetakse maarust (EL) 2019/2088.

Teise Osapoole Arvamus

on S&P Global Ratings (vdi mdéne muu sdltumatu kolmanda isiku)
poolt Rohefinantseerimise Raamistiku suhtes antud séltumatu
hinnang.

Tiitarettevotjad

on
Liven Kodu OU (registrikood 12629424, aadress Telliskivi tn 60/5,
Tallinn 10412, Eesti), Liven Kodu 5 OU (registrikood 12948135,
aadress Telliskivi tn 60/5, Tallinn 10412, Eesti),

Liven Kodu 5 OU (registrikood 12948135, aadress Telliskivi tn
60/5, Tallinn 10412, Eesti),

Liven Kodu 6 OU (registrikood 14031180, aadress Telliskivi tn
60/5, Tallinn 10412, Eesti),

Liven Kodu 10 OU (registrikood 14350927, aadress Telliskivi tn
60/5, Tallinn 10412, Eesti),

Liven Kodu 12 OU (registrikood 14483031, aadress Telliskivi tn
60/5, Tallinn 10412, Eesti),

Liven Kodu 14 OU (registrikood 14609532, aadress Telliskivi tn
60/5, Tallinn 10412, Eesti),

Liven Kodu 15 OU (registrikood 14707140, aadress Telliskivi tn
60/5, Tallinn 10412, Eesti),

Liven Kodu 16 OU (registrikood 1485862, aadress Telliskivi tn
60/5, Tallinn 10412, Eesti),

Liven Kodu 17 OU (registrikood 14858850, aadress Telliskivi tn
60/5, Tallinn 10412, Eesti),

Liven Kodu 18 OU (registrikood 14889017, aadress Telliskivi tn
60/5, Tallinn 10412, Eesti),

Liven Kodu 19 OU (registrikood 16139409, aadress Telliskivi tn
60/5, Tallinn 10412, Eesti),

Liven Kodu 20 OU (registrikood 16163046, aadress Telliskivi tn
60/5, Tallinn 10412, Eesti),

Liven Kodu 21 OU (registrikood 16460850, aadress Telliskivi tn
60/5, Tallinn 10412, Eesti),

Liven Kodu 22 OU (registrikood 16461754, aadress Telliskivi tn
60/5, Tallinn 10412, Eesti),
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Liven Kodu 23 OU (registrikood 16462955, aadress Telliskivi tn
60/5, Tallinn 10412, Eesti),

Liven Kodu 24 OU (registrikood 16461714, aadress Telliskivi tn
60/5, Tallinn 10412, Eesti),

Liven Wohnungsbau GmbH (registrikood HRB 235013, aadress
Am Zirkus 2, 10117 Berliin, Saksamaa) ja

Liven HW11 GmbH (registrikood HRB 244444, aadress
Knsesebeckstr. 63, 10719 Berliin, Saksamaa).

Ariregister

on Eesti Vabariigi ariregister; Eesti Vabariigi infostisteemi kuuluv
andmekogu, mille pidamise eesmark on koguda, séilitada ja
avalikustada teavet Eesti 6iguse jargi asutatud eradiguslike
juriidiliste isikute, Eestis tegutsevate fuusilisest isikust ettevdtjate ja
védlismaa aridhingute filiaalide kohta ning mida peab Tartu
Maakohtu registriosakond (aadress Kuninga 22, Parnu 80099,
Eesti)

Ariiihing

on Liven AS (registrikood 12619609, aadress Telliskivi tn 60/5,
Tallinn 10412, Eesti).
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13.LISAD

Lisa 1 — Vdlakirjade Tingimused

Lisa 2 — Grupi auditeeritud konsolideeritud majandusaasta aruanne majandusaasta kohta, mis Idppes
31. detsember 2022

Lisa 3 — Grupi auditeeritud konsolideeritud majandusaasta aruanne majandusaasta kohta, mis |6ppes
31. detsember 2023
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ARIUHING
Liven AS
(Telliskivi tn 60/5, Tallinn 10111, Eesti)

ARIUHINGU OIGUSNOUSTAJA
Ellex Raidla Advokaadibiroo OU
(Roosikrantsi 2, Tallinn 10119, Eesti)

Raidla

KORRALDAJA
AS LHV Pank
(Tartu mnt 2, Tallinn 10145, Eesti)

AUDIITORID
KPMG Baltics OU
(Narva mnt 5, Tallinn 10117, Eesti)
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Liven AS

Kuni 30 000 000 euro vaartuses tagamata volakirjade programm

VOLAKIRJADE TINGIMUSED




TAGAMATA VOLAKIRJADE TINGIMUSED

Jérgnevad tagamata vélakirjade tingimused (, Tingimused*), mis koos iga Seeria (vt mdéaratlus allpool) vblakirjade
Léplike Tingimuste (vt méératlus allpool) sétetega loetakse iga konkreetse Vélakirja (vt méératlus allpool) osaks.
Iga Vélakirjade Seeria Léplikud Tingimused vbivad sisaldada tdpsustavaid tingimusi, mis tdpsustatud osas voi
kdesolevate Tingimustega vastuolus olevas osas asendavad ja muudavad allolevaid Tingimusi konkreetsete
volakirjade suhtes.

Liven AS, Eestis registreeritud aktsiaselts, registrikood 12619609 (,Ariiihing*), on loonud k&esoleva programmi
(,Programm®) kuni 30 000 tagamata volakirja emiteerimiseks nimivaartusega 1 000 eurot vdlakirja kohta
(,Volakirjad“). Programmi raames emiteeritavate Vdlakirjade nimivaartus on kokku kuni 30 000 000 eurot.

Volakirjad lastakse valja eraldi seeriatena (igalks eraldi ,Seeria“) ja iga Seeria kdikidele Volakirjadele kohalduvad
valuuta, nimivaartuse, intressi, lunastustahtaja ja muu osas samad tingimused, erinevad voivad olla vaid
Emiteerimise Kuupaevad (vt maaratlus allpool), esimesed Intressimaksete Kuupaevad (vt maaratlus allpool) ja/vdi
Emissioonihinnad (vt maaratlus allpool).

Igale Seeriale kehtivad eraldi I16plikud tingimused (,Loplikud Tingimused®), mis loetakse osaks igast Volakirjast
ja mis on kéattesaadavad Arilihingu veebisaidil (https://www.liven.ee/investor).

Kaesolevates Tingimustes sisalduvad viited Vdlakirjadele on viited konkreetse Seeria Vdlakirjadele.
1. Tolgendamine

(a) Kaesolevates Tingimustes kasutatakse jargmisi mdisteid jargmistes tdhendustes (osa madisteid
on maaratletud ka Tingimuste muudes osades ja need maaratlused on selgelt tahistatud):

-Emissioonihind“ on asjaomastes Loplikes Tingimustes margitud hind, mis tuleb the Vélakirja
eest selle emiteerimisel tasuda.

.Intressi Alguskuupaev“ on Vdélakirjade Valjalaskekuupdev (mis on satestatud asjaomastes
Loplikes Tingimustes).

.Intressimakse Kuupadev“ on kuupdev(ad), mis on asjaomastes Ld&plikes Tingimustes
satestatud intressimakse(te) kuupdeva(de)na.

.Intressimaar® on asjaomastes Lo&plikes Tingimustes satestatud maar (valjendatuna
protsentides aastas), mille alusel tasutakse konkreetsetelt VVélakirjadelt intressi.

.Kohandatud Finantsvéimenduse Maar“ on (laenukohustised kokku miinus ehituse laenud) /
Aritihingu aktsionaridele kuuluv omakapital kokku

,Kohandatud Omakapitali Maar“ on Arilihingu aktsionaridele kuuluv omakapital kokku / (varad
kokku miinus ehituse laenud)

,Kontsern“ on Arilihing ja kdik Arilihingu konsolideeritud tiitarettevétjad.

.Lunastustahtpaev” on Vélakirjade plaanilise lunastamise kuupaev, mis on kindlaks maaratud
asjaomastes Ldplikes Tingimustes voi neis satestatud korras.

,LOplikud Tingimused" on konkreetse Seeria VVélakirjade lisatingimused, mis koos kdesolevate
Tingimustega moodustavad konkreetse Seeria Volakirjade terviklikud tingimused.


https://www.liven.ee/investor

(b)

.Nimivaartus® on Voélakirja nominaalvaartus, mis on satestatud asjaomastes Loplikes
Tingimustes.

.Programm® on Vdlakirjade emiteerimine Uhes vbi mitmes Seerias kooskdlas kaesolevate
Tingimustega.

.Register* on Eesti vaartpaberite register, mida haldab Nasdaq CSD SE Eesti filiaal
(registrikood 14306553, registrijargne aadress Maakri tn 19/1, 10145 Tallinn, Eesti).

.Seeria“ on Uks vbi mitu Volakirjade valjalaset vastavalt kdesolevatele Tingimustele ning igal
konkreetsel juhul kooskolas Ldplike Tingimustega, mis véivad olla eri Seeriate puhul erinevad.

,Sidusisik” on isik:
(i) keda otseselt voi kaudselt kontrollib isik, kes on asjaomase osapoole Sidusisik.

(ii) kelle puhul vahemalt 50 protsenti isiku haalediguslikest osadest omab voi valdab
kasusaajana otseselt voi kaudselt asjaomane osapool; voi

(iii) kes otseselt v6i kaudselt kasusaajana omab voéi valdab vahemalt 50 protsenti
asjaomase osapoole haalebdiguslikest osadest voi teatud liiki haalediguslikest osadest;
vOi

(iv) kes otseselt vdi kaudselt kontrollib asjaomast osapoolt, on selle kontrolli voi selle Ghise

kontrolli all; voi

~Tagasimaksmata P6hisumma*“ on Vdlakirja péhisumma Valjalaskekuupdeval, mis véib aja
jooksul osalise lunastamise vdi tagasiostu téttu vaheneda.

,Tingimused“ on k&esolevad Arilihingu kinnitatud Vdlakirjade tingimused koos asjaomaste
Loplike Tingimustega, mis moodustavad Avrilihingu ja Vélakirjaomaniku vahelise lepingu seoses

Volakirja valjalaskmise ja lunastamise ning Volakirjast tulenevate diguste ja kohustustega.

»100paev“ on paev, mil kommertspangad ja valuutaturud arveldavad Tallinnas pankadevahelisi
euromakseid ja mis on Uhtlasi ka Registri arvelduspaev.

,Vélakirjad“ on tagamata vélakirjad, mille Arilihing emiteerib vastavalt kaesolevatele
Tingimustele ja Loplikele Tingimustele ning mis kujutavad endast Arilihingu tagamata
volakohustust Vélakirjaomanike ees.

,Volakirjaomanik“ on Vélakirja omanik, kes on omanikuna Registrisse kantud.
.Valjalaskekuupdev” on asjaomastes Ldplikes Tingimustes satestatud kuupaev.

LArilihing* on Liven AS, Eestis registreeritud aktsiaselts, registrikoodiga 12619609.

K&esolevates Tingimustes:

(i) kui punktis 1(a) (Télgendamine — mdisted) on margitud, et konkreetse valjendi tdhendus
on maaratletud Loplikes Tingimustes, kuid asjaomased L&plikud Tingimused seda
maaratlust ei sisalda v6i neis on margitud, et seda valjendit ,ei kohaldata®“, siis kbnealune



valjend Vdlakirjadele ei kohaldu;

(i) sdnad ,need”, ,kdesolevad® ja muud sarnased sdnad tahistavad Tingimusi tervikuna,
mitte konkreetset Tingimuste punkti voi muud alajaotist;

(iii) kui on margitud paevade arv, tdhendab see kalendripdevade arvu, juhul kui pole
sbnaselgelt mainitud Téopaevi;

(iv) sonal ,sealhulgas® (v6i muul sarnasel mdistel) ei ole kitsendavat tdhendust ning séna
»-muud“ (vbi muu sarnane mdiste) ei kitsenda sellele jargnevate sdnade Uldist tAhendust,
isegi kui eelnevalt on mainitud konkreetset liiki tegevusi, asjaolusid vai asju;

(v) viited mis tahes seadusele vdi muule regulatiivsele meetmele voi mis tahes seaduse voi
muu regulatiivse meetme sattele hélmab ka selle kdiki ametlikke muudatusi ja taiendusi
vdi nende muudatuse voi tdienduste alusel vélja antud digusakte, korraldusi voi maarusi.

Volakirjade vorm, nimivaartus ja vaaring

(@)

(c)

Vorm

Volakirjad lastakse valja elektroonilisel kujul registrikande vormis ja kantakse Registrisse.
Vélakirjad ei ole nummerdatud.

Nimivééartus
Vélakirjad lastakse vélja asjaomastes Loplikes Tingimustes satestatud nimivaartusega.
Véaéring

Vélakirjade vaaring on euro.

Omandidigus, vodrandamine, Uleandmine ja vodrandatavus

(@)

(c)

Omandiéigus

Volakirjade omandibigus kuulub isikule, kelle nimele konkreetsed Vdlakirjad on Registris
registreeritud. Tingimuste viited ,Voélakirjaomanikele® tdhistavad isikuid, kelle nimele need
Vélakirjad on registreeritud.

Véo6randamine

Volakirju saab vb6randada, tehes vastava tehingu Registris olevate vaartpaberikontode vahel.
Volakirjade omandidigus laheb (le Registrisse kande tegemisega.

Uleandmine
Aritihing korraldab Vélakirjade kandmise Registrisse ja nende lunastamisel nende Registrist
kustutamise. Vélakirju saavad markida vdi muul viisii omandada Uksnes isikud, kellel on

Registris vaartpaberikonto (kas otseselt, voi kaudselt esindajakonto kaudu vdi muul viisil).

Véérandatavus



Vélakirjad on vabalt véoérandatavad, kuid iga Vélakirjaomanik, kes soovib Volakirju vodérandada,
peab veenduma, et védrandamisega seonduv mis tahes pakkumine ei ole kasitatav avaliku
pakkumisena, mille kohta tuleb kohalduva diguse alusel avaldada prospekt, ning pakkumine ei
ole muul viisil ebaseaduslik. Vdlakirjiaomanik on kohustatud ise veenduma ja vastutab, et
Volakirjade mis tahes pakkumiseks ei pea kohalduva &iguse alusel avaldama prospekti ja
pakkumine ei ole muul viisil ebaseaduslik.

Register voib Vélakirjaomaniku vaartpaberikontol olevad Voélakirjad ajutiselt blokeerida, et
tagada Vdlakirjadega seotud korporatiivtoimingute labiviimine.

Staatus

(a) Vélakirjad kujutavad endast Arilihingu otsest ja tagamata vélakohustust. Kéikide Vélakirjade
ndudediguse jark on sama ning Vdlakirjadest tulenevad kohustused on vahemalt samal
jarjekohal Arilihingu kéigi muude tagamata vélakohustustega.

(b) Aritihing vastutab Vélakirjadest tulenevate kohustuste taitmise eest kogu oma varaga.

(c) Uhelgi Vélakirjaomanikul ei ole &igust teha tasaarvestust ega esitada vastundudeid
rahasummade suhtes, mida Ariiihing seoses Vdlakirjadega vélgneb. Kui on tasaarvestatud mis
tahes summa, mille Ariiihing Vélakirjaomanikule seoses Vélakirjadega vélgneb, kohustub
Vélakirjaomanik, kui kohaldatav digus seda ei keela, Arilihingule (v6i tema maksejoéuetuse voi
likvideerimise korral pankrotihaldurile voi likvideerijale) viivitamata tasuma summa, mis on
vordne tasaarvestatud summaga, ning kuni makse tegemiseni peab ta hoidma sellele vastavat
summat Arilihingu (v8i &ritihingu pankrotihalduri véi likvideerija) jaoks broneerituna, kusjuures
loetakse, et tasaarvestust ei ole toimunud.

Intress

Volakirjade intressi arvestatakse Tagasimaksmata Pdhisummalt alates Valjalaskekuupaevast (kaasa
arvatud) (see kuupaev on satestatud Loplikes Tingimustes) kuni I16pliku lunastamise kuupaevani (valja
arvatud) Loplikes Tingimustes satestatud aastase Intressimdara alusel. Intressi makstakse
tagasiulatuvalt igal Intressimakse Kuupaeval, mis on satestatud Léplikes Tingimustes, ning [6pliku
lunastamise kuupaeval.

Igalt Védlakirjalt tasumisele kuuluva intressi summa arvutamiseks korrutatakse Intressimaar
Tagasimaksmata Pdhisummaga, kusjuures Vdlakirjade tdhtaja sisse jaava iga taiskalendrikuu eest
arvestatakse intressi 360-paevase aasta alusel, mis koosneb 12 kuust, millest igas on 30 p&eva, ning
osalise kalendrikuu intress arvestatakse 360-padevase aasta ning tegelikult mé6dunud paevade arvu
alusel (30/360 intressiarvestusmeetod).

Kaik intressisummad, mille Arilihing kdesoleva Tingimuse 5 kohaldamisel kindlaks maarab, on kdigile
pooltele siduvad, valja arvatud ilmse arvestusvea korral.

Lunastamine, pikendamise optsioon ja tagasiostmine
(a) Lunastamine lunastustidhtaja méédumisel

Kui Vdlakirju ei ole ennetahtaegselt lunastatud véi tagasi ostetud ja tihistatud, siis lunastatakse
Vélakirjad nende péhisummas Lunastustahtpaeval.



Vabatahtlik ennetédhtaegne lunastamine

Alates hetkest kui konkreetse Seeria Volakirjade lunastamiseni on jaanud (ks aasta, voib
Arilihing, olles sellest kooskdlas Tingimusega 13 Vélakirjaomanikele vahemalt 30 paeva ette
teatanud (kdnealune teade on tagasivdoetamatu), lunastada koik Vdlakirjad voi osa neist, tasudes
lunastamisel Volakirjade Tagasimaksmata Pdhisumma ja kogunenud intressi (kui on).

Sellekohane teade, mille Arilihing Ké&esoleva Tingimuse 6(b) alusel esitab, on
Vélakirjaomanikele esitatav teade, mis peab olema allkirjastatud Arilihingu nduetekohaselt
volitatud esindaja poolt ja sisaldama vahemalt jargmist teavet:

0] lunastatavate Volakirjade Seeria;

(i) kas lunastatakse koik kdnealuse Seeria Vdlakirjad vdi vaid osa neist, ja kui vaid osa
neist, siis lunastatavate Vélakirjade Tagasimaksmata Péhisumma koguvaartus;

(iii) Volakirjade lunastamise tahtpaev, mis ei tohi olla varasem kui 30 paeva parast
nouetekohaselt esitatud lunastamisteate kuupaeva; ja

(iv) lunastatavate Volakirjade eest tasutav summa ehk Vélakirjade Tagasimaksmata
P&hisumma koos kogunenud intressiga.

Nimetatud lunastamisteade on tagasivéetamatu ja parast selle esitamist on Ariiihing kohustatud
teatavaks tehtud lunastamise I6pule viima.

Osaline lunastamine

Kui konkreetse Seeria Volakirjad lunastatakse kooskdlas Tingimusega 6(b) mis tahes ajal ainult
osaliselt, lunastatakse Vélakirjad proportsionaalselt nende Tagasimaksmata P&hisummaga,
jargides kohalduvaid digusakte ja vajadusel selle reguleeritud vaartpaberituru eeskirju, kus
Vélakirjad on kauplemisele voetud.

Lunastatud ja tagasiostetud Véblakirjade tiihistamine

Kbik Tingimuse 6 kohaselt lunastatavad voi tagasi ostetavad Vélakirjad tihistatakse ning neid ei
tohi uuesti valja lasta ega edasi mila. Kaesolevas punktis 6(d) viidatud Vélakirjade
tagasiostmine Arilihingu poolt on lubatud vaid tingimusel, Vélakirjade tagasiost toimub tegeliku
kasusaajana.

Maksustamine

(@)

Kui Vblakirjadega seoses tehtavatest rahalistest vdi mitterahalistest maksetest (pdhisumma,
lunastussumma, intress v6i muud maksed) tuleb kinni pidada véi maha arvata kohalduvaid vdi
tulevikus kohalduvaid mis tahes liiki makse vdi I6ive, mis on kehtestatud Eesti Vabariigi voi selle
mis tahes poliitilise alliksuse véi nende maksustamispadevusega organi vdi asutuse poolt voi
nimel, on Arilihingul digus vastavad maksud vai I6ivud kinni pidada véi maha arvata. Selguse
huvides: need kinnipidamised véi mahaarvamised teeb Arilihing Vélakirjaomaniku arvel ning
Aritihing ei ole kohustatud kinni peetud véi maha arvatud maksusummasid Vélakirjaomanikule
huvitama.



(c)

Kaesolevate Tingimuste kuupdeva seisuga kehtiva Eesti maksudiguse kohaselt peavad Eesti
residentidest flusilised isikud tasuma tulumaksu (20%; alates 1. jaanuarist 2025 22%) laenudelt,
vaartpaberitelt ja muudelt vdlakohustustelt (sh Vélakirjadelt) saadud intressilt, seega kohaldub
Eesti maksuresidentidest fuUsiliste isikute Volakirjadest saadud intressile Eestis tulumaks, mille
Arilihing peab kinni Eesti maksuresidendist Vélakirjaomanikule tehtavatelt intressimaksetelt.
Eesti residendist juriidilise isiku tulu maksustatakse alles kasumi jaotamisel, seega Eesti
residendist juriidilise isiku saadud intressi koheselt ei maksustata. Kaesolevate Tingimuste
kuupdeva seisuga kehtiva Eesti maksudiguse kohaselt on mitteresidentidest isikute (nii
juriidiliste kui ka flUsiliste isikute) saadud intressimaksed Eestis Uldiselt maksuvabad (st makse
kinni ei peeta), kuid neid vdidakse maksustada konkreetse Volakirjaomaniku elu- vdi
asukohariigis.

Eesti maksuresidendist flilsiline isik vbib oma Volakirjadest saadud tulu (intressi) maksustamise
edasi lUkata, kasutades Voélakirjadega tehingute tegemiseks investeerimiskontot voi pensioni
investeerimiskontot ning teavitades Avrilihingut kirjalikku taasesitamist véimaldavas vormis
vahemalt 15 (viisteist) pdeva enne makse tegemist, et tal on digus kasutada investeerimiskonto
vdi pensioni investeerimiskonto maksustamise erikorda. Kaesolevate Tingimuste kuupaeva
seisuga on fuusilisel isikul digus kasutada investeerimiskonto voi pensioni investeerimiskonto
maksustamise erikorda, kui ta on omandanud Vélakirjad Vdlakirjaomaniku investeerimiskontol
vdi pensioni investeerimiskontol olnud raha eest. Kui Arilihingule ei ole sellekohast teadet
nduetekohaselt esitatud, on Arilihingul 6igus pidada maks kinni Gldiste kinnipidamisreeglite
kohaselt.

Kaesolevates tingimustes sisalduvad viited Volakirjade intressile loetakse Uhtlasi viideteks mis
tahes tdiendavatele summadele, mis vdivad Tingimuse 7 alusel tasumisele kuuluda, vdi sellele
lisandunud voi seda asendavale mis tahes kohustusele. Selguse huvides: Arilihing ei maksa
taiendavaid summasid seoses Vdlakirjadest tulenevate péhisummade tasumisega.

8. Maksed

(@)

Volakirjadega seoses tasumisele kuuluvad summad (p&hisumma, intress véi muu, sh I16plik
lunastusmakse) makstakse Volakirjaomanikele, kes on kantud Registrisse konkreetse makse
tahtpaevale eelneva ToOpaeva 16pu seisuga (,Registriseisu Kuupdev®). Vdlakirjade 16plikul
lunastamisel tasumisele kuuluvad summad makstakse samaaegselt Vélakirjade kustutamisega
vdi Vélakirjade Aritihingule Uleandmisel, juhul kui Arilihing nduab nende Uleandmist.
Kui Vélakirjade 16pliku lunastusmakse téhtpdev ei ole Téopaev, siis ei ole Vdlakirjaomanikul
oigust maksele enne jargmist T6dpaeva ja kdnealuse viivituse eest tdiendavaid makseid ei tehta,
vélja arvatud juhul, kui sellele jargneb kaesolevatest Tingimustest tuleneva maksekohustuse
rikkumine.

Koéik maksed ja Volakirjade tlekanded Vdlakirjaomanikele tehakse Registris maaratud makse-
ja vaartpaberikontodele.

Kdik maksed Tingimuste alusel sooritatakse eurodes ning ilma tasaarvelduste vai
kinnipidamisteta, kui kohalduvad seadused ei ndua teisiti.

Kui Arilihing Vélakirjadega seoses tasumisele kuuluvat summat Vélakirjaomanikule
maksetéhtajaks (le ei kanna, siis kohustub Arilihing tasuma Vélakirjaomanikule tasumata
summalt viivist Loplikes Tingimustes margitud Viivisemaara jargi alates maksetahtpaevast kuni
makse sooritamiseni.



9.

Kohustused

(a)

(b)

Arilihing kohustub téitma jargnevaid kohustusi kuni Vélakirjade taieliku lunastamiseni:

(i)

(iv)

(vi)

(vii)

Aritihing tagab, et Kontserni aritegevuse (ldises laadis, nii nagu see on
Valjalaskekuupéeval, ei tehta olulisi muudatusi;

Aritihing tagab Aritihingu finantsaruannete avalikustamise ja korraldab nende avalikult
kattesaadavuse kooskdlas kohalduvate digusaktidega ja vajadusel selle reguleeritud
vaartpaberituru eeskirjadega, kus Volakirjad on kauplemisele voetud;

Aritihing kohustub hoidma ja tagab, et iga Kontserni &rilihing hoiab vastavale Kontserni
aritihingule kuuluvad varad kindlustatuna, ulatuses, milles see on tavaparane sarnase vara
ja aritegevuse puhul vastavatel geograafilistel turgudel, Ghe v&i enama tunnustatud
kindlustusandja juures;

Aritihing ei deklareeri ega maksa oma aktsiatelt dividende ja ei tee oma aktsionéridele muid
véliamakseid, vélja arvatud kooskdlas Arilihingu aktsionéride poolt kinnitatud
dividendipoliitikaga ning tingimusel, et Vélakirjadega seoses tasumisele kuuluvad summad
on digeaegselt tasutud;

Arilihing ei sea ega luba iihtegi tagatist Kontserni olemasolevatele voi tulevastele varadele
tervikuna voi osaliselt mis tahes vdlakohustuse tagamiseks, valja arvatud juhul, kui tagatise
vOi selle seadmise eesmark on tagada Kontserni mis tahes muu aritihingu finantskohustusi
(valja arvatud Kontserni arithingute vahelised laenud) ja punktis 9(b) nimetatud
finantskohustused on taidetud. Séltumata eeltoodust on Ariiihingul lubatud anda garantiisid
Kontserni mis tahes muu aritihingu finantskohustuste tagamiseks tingimusel, et punktis
9(b) nimetatud finantskohustused on taidetud;

Aritihing ei anna laenu mis tahes muule isikule, vélja arvatud juhul, kui (i) vastav laen
antakse Kontserni teisele aritihingule ja (ii) vastava laenu andmine ei too kaasa Kohustuste
Taitmatajatmist kdesolevate Tingimuste alusel;

Aritihing kohustub tegema ja tagab, et kdik teised Kontserni &rilihingud teevad kdiki
tehinguid Kontserni ariihingute otseste ja kaudsete aktsionaride ja/voi selliste otseste ja
kaudsete aktsionaride Sidusisikutega turutingimustel véi turutingimustest Kontserni jaoks
soodsamatel tingimustel;

(viii) Arilihing ega Kontserni &rilihingud ei miiii ega muul viisil loovuta Kontserni &rilihingutele

kuuluvaid kortermajade arendamise eesmargil omandatud kinnistuid Uhelegi isikule, kes ei
ole Arilihingu véi Kontserni rilihingute otsesed voi kaudsed aktsionarid véi osanikud, vélja
arvatud juhul kui tehing (vottes arvesse ka kdéiki tehinguga seonduvaid toiminguid ja
tehinguga kaasnevaid kulutusi) viiakse labi hinnaga, mis ei ole rohkem kui kimme protsenti
(10%) madalam viimasest teadaolevast diglasest vaartusest, mis pohineb sbéltumatu
kinnisvarandustaja poolt koostatud hinnangul.

Arilihing kohustub taitma jargnevaid finantskohustusi kuni Vélakirjade taieliku lunastamiseni:

(i)
(ii)

Kontserni Kohandatud Omakapitali Maar on rohkem kui kakskimmend (20) protsenti;

Kontserni Kohandatud Finantsvéimenduse Maar on vdhem kui kolm koma null (3,0);



(i)  Aritihing tagab igal hetkel Arilihingu kontodel vaba raha olemasolu vahemalt kahel
jarjestikusel Intressimakse Kuupéaeval tasumisele kuuluva intressisumma ulatuses.

Punktides 9(b)(i)-(ii) satestatud finantskohustusi kontrollitakse iga kvartali |Idpus ja avaldatakse
Aritihingu kvartalipdhistes finantsaruannetes.

10. Kohustuste Taitmatajatmine

(@)

(b)

(c)

(d)

Jargmised Vélakirjadega seotud stindmused voi asjaolud loetakse kohustuste taitmatajatmiseks
(igauks eraldi ,Kohustuste Taitmatajatmine®):

(i) maksmata jétmine: Arilihing viivitab Vdlakirjadega seoses tasumisele kuuluva pdhisumma
maksmisega rohkem kui kimme Toédpaeva vdi viivitab Vdlakirjadega seoses tasumisele
kuuluva intressi maksmisega rohkem kui kimme To6paeva;

(i) kohustuste rikkumine: Arilihing rikub enda Tingimuste punktis 9 satestatud kohustust vdi
piirangut ega heasta vastavat rikkumist (i) punktis 9(b)(i)-(ii) satestatud kohustuste korral 6
kuu jooksul, (i) punktis 9(b)(iii) satesatud kohustuse korral 30 kalendripaeva jooksul, (iii)
muude rikkumiste korral 10 Tédpaeva jooksul parast seda, kui Vélakirjaomanik Aritihingut
rikkumisest teavitas; voi

(iii) tegevuse ldpetamine: padev kohus teeb otsuse véi maaruse Arilihingu maksejduetuse voi
likvideerimise kohta.

Volakirjadega seonduva Kohustuste Taitmatajatmise ilmnemisel voi jatkumisel on
Volakirjaomanikel, kellele kuuluvad Vélakirjad moodustavad kokku vahemalt kimme (10)
protsenti Vélakirjade tagasimaksmata péhisummast (seejuures ei arvestada Arilihingule Vi
tema tltarettevétjatele kuuluvaid Vélakirju), digus nduda nende valduses olevate Volakirjade
ennetahtaegset lunastamist vastava teate (,Erakorralise ennetidhtaegse lunastamise teade®)
esitamisega Arilihingule. Erakorralise ennetdhtaegse lunastamise teade peab (i) naitama &ra
Volakirjade arvu, mille ennetdhtaegset Ilunastamist Vélakirjaomanik taotleb véi
Volakirjaomanikud taotlevad, (ii) maaratlema Kohustuste Taitmatajatmise, mis on Erakorralise
ennetahtaegse lunastamise teate esitamise aluseks, ja (iii) esitama makseandmed
lunastatavate Vélakirjadega seotud summade tasumiseks. Arilihingul on &igus nduda, et iga
Erakorralise ennetdhtaegse lunastamise teadet esitav Vélakirjaomanik end mdistlikus ulatuses
identifitseeriks.

Vélakirjaomanik vdib néuda Vdlakirjade erakorralist ennetdhtaegset lunastamist punkti 9(b)
alusel 40 T66paeva jooksul alates kuupdevast, mil ta sai (voi oleks pidanud saama) teadlikuks
Volakirjaomanikule Vdlakirjade erakorralise ennetdhtaegse lunastamise ndudmise digust andva
Kohustuste Taitmatajatmise ilmnemisest.

Erakorralise ennetdhtaegse lunastamise teadete saamisel Vdlakirjaomanikelt, kellele kuuluvad
Volakirjad moodustavad kokku vahemalt kiimme (10) protsenti Volakirjade tagasimaksmata
pdhisummast (seejuures ei arvestada Avrilihingule véi tema tiitarettevétjatele kuuluvaid
Vélakirju), ja tingimusel, et nendes maaratletud Kohustuste Taitmatajatmine on kestev, on
Aritihing kohustatud teavitama Vélakirjaomanikke viivitamatult Vélakirjade erakorralise
ennetdhtaegse lunastamise taotlusest.

Erakorralise ennetahtaegse lunastamise korral tasub Ariihing iga Vélakirja eest, mille



11.

12.

(f)

(9

ennetahtaegset lunastamist taotletakse, Nimivaartuse ennetdhtaegse lunastamise kuupaeva
seisuga ja ennetahtaegse lunastamise kuupdevani kogunenud kuid tasumata intressi 60
Toopaeva jooksul alates viimase Erakorralise ennetdhtaegse lunastamise teate esitamise
kuupéevast, kusjuures makse sooritatakse Erakorralise ennetdhtaegse I6petamise teates
esitatud makseandmete pdhjal vdi, kui teates pole makseandmeid esitatud, vastavalt
Tingimuste regulatsioonile.

Volakirjaomanik voib nduda tksnes nende Voélakirjade ennetdhtaegset lunastamist, mida ta
omab Erakorralise ennetdhtaegse lunastamise teate esitamise kuupaeval. Kui Vdlakirjaomanik,
kes on esitanud Erakorralise ennetdhtaegse lunastamise teate, vborandab erakorralisele
ennetahtaegsele lunastamisele kuuluvad Vélakirjad taielikult vdi osaliselt enne kuupaeva, mille
saabumisel on Arilihing Tingimuste kohaselt kohustatud sooritama lunastusmaksed, loetakse
vastav Erakorralise ennetdhtaegse Ilunastamise teade vodrandatud Volakirjade osas
tuhistatuks.

Vélakirjaomanikel ei ole Arilihingu vastu muid diguskaitsevahendeid peale eespool Tingimuses
9(b) kirjeldatute ning muul viisil nad Aritihingult vdignevusi sisse nduda ega Arilihingu
Volakirjadest tulenevate kohustuste voi lubaduste rikkumistega seotud ndudeid esitada ei voi.
Sealhulgas ei ole Vdlakirjade erakorralisel ennetdhtaegsel lunastamisel Vélakirjaomanikel
digust saada Arilihingult hilvitist saamata jaanud tulu, ennetahtaegsest lunastamisest tingitud
kulude vdi muu sarnase eest isegi juhul, kui neil ei dnnestu uuesti investeerida tagasimakstud
summasid tulususega, mida nad oleksid teeninud juhul, kui erakorralist ennetdhtaegset
lunastamist ei oleks toimunud.

Vélakirjaomanik vastutab kahju eest, mida Arilihingule péhjustab Vélakirjade erakorralise
ennetdhtaegse lunastamise ndudmine mitte-tdestel alustel, Tingimusi rikkudes voi parast
punktis 9(c) satestatud tahtaja méddumist.

Aegumistahtaeg

Kdik Vélakirjadega seonduvad nduded Arilihingu vastu aeguvad kolme (3) aasta mdéoédumisel
maksetahtpaevast.

Volakirjaomanike koosolekud; Tingimuste muutmine

(@)

()

Teatud juhtudel vaib Aritihingul tekkida vajadus kutsuda kokku Vélakirjaomanike koosolekuid voi
kusida Vélakirjaomanikelt kirjalikku ndusolekut Tingimuste muutmiseks voi taitmisest
vabastamiseks, kusjuures ettepanekuid Tingimuste muutmiseks véib teha ainult Ariihing ise.

Volakirjaomanike koosoleku kokkukutsumise teade esitatakse Vélakirjaomanikele vastavalt
Tingimusele 13 (Teated) hiliemalt kimme (10) Todpaeva enne koosoleku toimumist.
Volakirjaomanike koosolekul haaletamise vo6i kirjaliku ndusoleku andmise &igus on
Vélakirjaomanikel, kes on kantud Vélakirjaomanikena Registrisse koosoleku toimumise paevale
vdi Arilihingu maaratud kirjalike néusolekute ilma koosolekuta kogumise alguskuupdevale
eelneva Toopaeva I6pu seisuga. Volakirjaomanike koosolek on otsustusvdimeline, kui sellel on
esindatud Vélakirjaomanikud, kellele kuuluvad Vélakirjad moodustavad vahemalt lle poole
Vélakirjade tagasimaksmata pohisummast (seejuures ei arvestata Arilihingule véi tema
tutarettevodtjatele kuulvaid Valakirju).

Aritihing véib teha Tingimustes muudatusi véi vabaneda nende edaspidisest taitmisest, kui
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13.

14.

15.

sellega on eelnevalt ndustunud Vélakirjaomanikud, kellele kuuluvad Vélakirjad moodustavad
kokku Ule poole koosolekul esindatud Vdlakirjade tagasimaksmata pdhisummast (seejuures ei
arvestata Avrilihingule véi tema tiitarettevétjatele kuuluvaid Valakirju), vi kui kiisitakse kirjalikku
ndusolekut ilma koosolekuta, siis tuleb néusolek saada isikutelt, kellele kuuluvad Vélakirjad
moodustavad kokku Ule poole Vdlakirjade tagasimaksmata pdhisummast (seejuures ei arvestata
Aritihingule v6i tema tiitarettevétjatele kuuluvaid Vélakirju).

Muudatused on kéikidele Vélakirjaomanikele siduvad ning Arilihing teeb muudatused
Vélakirjaomanikele teatavaks esimesel vGimalusel parast muudatuste tegemist.

Aritihing véib Vélakirjaomanike nbusolekuta igal ajal teha Vélakirjadega seotud muudatusi, mis
Aritihingu hinnangul on formaalsed, vaheolulised, tehnilist laadi véi vajalikud ilmsete vigade
parandamiseks.

Teated

(@)

Vélakirjaomanikele

Teated Volakirjaomanikele loetakse nduetekohaselt esitatuks, kui need on avaldatud selle
reguleeritud vaartpaberituru infostisteemi kaudu, kus Vélakirjad on noteeritud (kui on), voi
noteerimata Volakirjade puhul saadetud tahitud kirjaga voi e-kirjaga vastavatele Registrisse
kantud v6i Arilihingule muul viisil teadaolevatele aadressidele, ning teade loetakse
nduetekohaselt katte toimetatuks neljandal Té6paeval parast teate saatmist tahitud kirjaga voi
jargmisel ToOpaeval parast teate saatmist e-kirjaga.

Ariiihingule

Teated Avrilihingule loetakse néuetekohaselt esitatuks, kui need on (le antud aadressil Telliskivi
tn 60/5, 10412 Tallinn, Eesti vdi saadetud e-kirjaga aadressil info@liven.ee (vdi mdnel muul
aadressil, mis on Vdlakirjaomanikele teatavaks tehtud kaesoleva Tingimuse 13 kohaselt voi
Aritihingu veebisaidil) ja loetakse nduetekohaselt katte toimetatuks jargmise Té6paeva alguses,
mil Aritihingu peakontor on avatud.

Muud kiisimused

Aritihing v&ib igal ajal ilma Ghegi Seeria Vélakirjaomanike néusolekuta luua ja emiteerida taiendavaid
Vélakirju véi muid vdlainstrumente.

Kohaldatav 6igus ja kohtualluvus

Volakirjadele ja kdikidele neist tulenevatele vdi nendega seonduvatele lepinguvalistele kohustustele
kohaldatakse Eesti digust ja kdik seonduvad vaidlused lahendatakse Eesti kohtutes.
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VOLAKIRJADE LOPLIKE TINGIMUSTE VORM

Allpool on Léplike Tingimuste vorm, mis téidetakse iga Programmi raames emiteeritava V6lakirjade Seeria
kohta.

[Kuupéev]

Liven AS
(registrikood 12619609)

[Seeria nimivédértus kokku] euro vaartuses tagamata volakirjade emissioon
Vilja lastud 30 000 000 euro suuruse tagamata volakirjade programmi raames

A OSA - LEPINGUTINGIMUSED

Suure algustahega moistetel on sellistele mdistetele Volakirjade Tingimustes omistatud tdhendus. Kaesolevad
tingimused on siin viidatud Vodlakirjade valjalaskmise Léplikud Tingimused. Léplikud Tingimused on koostatud
Euroopa Parlamendi ja N6ukogu maaruse (EL) 2017/1129 jargimiseks ja kogu asjakohase teabe saamiseks tuleb
neid lugeda koos Emitendi poolt avalikustatud pohiprospekti ja selle lisadega. Pohiprospekt ja selle lisad on
avaldatud Emitendi veebilehel (https://www.liven.ee/investor). Léplikele Tingimustele on lisatud siin viidatud
Volakirjade valjalaskmise kokkuvdte. Loplikud Tingimused on heaks kiidetud Emitendi juhatuse [sisestada
kuupéev] otsusega.

1. Emitent Liven AS
Seeria number [ ]
3. Seeria nimivaartus kokku [summal] eurot. [Arilihing véib kogu seeria nimivaartust

enne Valjalaskekuupéeva suurendada voi vahendada
kuni [summa] euroni].

4. Emiteerimise valuuta euro (EUR)
5. Nimivaartus 1000 eurot
6. Emissioonihind 100% esialgsest nimivaartusest
7. Valjalaskekuupaev ja [kuupéev]
Intressi Alguskuupaev
8. Lunastustahtpaev [kuupéev]
Lunastamine nimivaartuses
10. Intress
i. Arvestuse alus Fikseeritud intress
ii. Intressimaksete [mérkida]
kuupaevad
iii. Intressimaar [arv]% aastas
iv. Intressiarvestuse 30/360
meetod
v. Viivise maar [arv]% paevas

Allkirjastatud Liven AS nimel

juhatuse liige
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B OSA — MUU TEAVE

PAKKUMINE

Pakkumisperiood [kuupéevad)]

Pakkumise jurisdiktsioonid Eesti

Markimisprotsessi kirjeldus [Vt Prospekti punktid ,Markimiskorraldused® ja
,Tasumine*] [VOI /Kirjeldada mérkimise erireegleid,
kui on]

Pakkumise tulemuste avalikustamine [kuupéev]

Jaotamise kirjeldus [Vt Prospekti peatiikk ,Jaotamine“] [VOI /Kirjeldada
Jaotamise erireegleid, kui on]

Arveldamise kuupaev [kuupéev]

NOTEERIMINE

Noteerimine [Nasdaq Tallinna bérs / Ei noteerital]

Kauplemisele vétmine [Nasdag Tallinna borsile on esitatud taotlus
Vélakirjade kauplemisele votmiseks Nasdaq Tallinna
borsi  Balti  vdlakirjade  nimekirjas alates

Véljalaskekuupaevast / VOI mérkida muu kuupéev] /
[Kauplemisele vétmise taotlusi ei ole esitatud]

PAKKUMISE EESMARK JA EELDATAV NETOTULU

Pakkumise eesmark [ ] [Vt Prospekti peatikk [,Pakkumise eesmark ja
tulu kasutamine®] / VOI kirjeldada muud eesmérki voi
tulu kasutusuviisi

Eeldatav netotulu [ ] eurot
TOOTLUS
Eeldatav tootlus [ 1% aastas
Tootlus arvutatakse Valjalaskekuupaeval

Emissioonihinna alusel. See ElI NAITA eeldatavat
tootlust tulevikus.

MUU TEAVE

ISIN-kood [ ]
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Kiri senistele ja tulevastele aktsionaridele

2022. aastat kokku vottes voib rahule jaada nii saavutatud miugitulu, 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 to6d veel mitmeks aastaks. Oleme jdudnud IGpusirgele
ettevalmistustega alustamaks midgitegevusega 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 muudgilepinguid
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, vaib tuleviku
suhtes ettevaatlikult optimistlik olla. Kinnisvaraturgu mojutavad 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 tb6stnud 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
koigis 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

eelmiik 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 min<€

2022. aasta puhaskasum

27,4%

Omakapitali maar 2022. aasta I6pus

8,9/10

klienditagasiside hinne

~400 min €

arendusportfelli hinnanguline mitgitulu 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 tldiselt, aga eriti arvestades Liveni arimudelit ning sisemist
eesmarki saavutada eelmuugi korge tase enne ehituse algust, on mutgi seisukohalt peamine indikatiivne
moaddik 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% vdrra 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 tousvast 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 66 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 voivad
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
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Ulevaade 2022. aastal toimunud siindmustest ja arengutest

Suur arv asjadiguslepinguid, kodude Uleandmisi ning kérge muulgitulu 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
personaliseerimisvéimaluste laiendamisele, ka investeeringud Kodukujundaja tarkvara arendamisele.

2022. aasta alguses jatkunud kiire sisendhindade kasv pdhjustas olukorra, kus hoolimata fikseeritud
hinna ja tadhtaegadega ehituslepingutest kasvasid nii ehituskulud kui ka pikenesid valmimise tahtajad.
Samuti tahendas see komplitseeritud Iabiraakimisi ja lepingute sdlmimisi ehitusettevdtetega. Varasemate
fikseeritud tingimustega lepingute asemel toimusid uued sélmitud lepingud ,cost+fee” p6himdttel. See
tdhendab seda, et nende lepingute puhul mdjutab 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 ehitusettevétjaga 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 I6pp 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 I6pus 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 Iikkunud 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 sdlmimist kodu tleandmisel ostjale ja peale
garantiitoode 16ppu. Uuendame jarjepidevalt klientide tagasiside kogumise sisteemi 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 p&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, kiusimuste kiire lahendamine ning Mainekaimad

sisendi andmine uute arenduste kontseptsioonide valjatédtamises kinnisvaraarendajad Eestis:
vOimalike 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 [0puks 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
ligipaasetavaust ning Liveni aristrateegia konkurentsivéimelisust.

Kombinatsioon valikukriteeriumitele vastavusest, kdige 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.
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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 kérged
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%).

MuUugihindade 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 tousu 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-muulgitehingute 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 I8pus 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
nbudlus 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 vorreldes suviste

hinnatippudega,

kuid tulenevalt langenud tehingute arvust oli selle arengu méju aastasele

hinnastatistikale piiratud.
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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

Finantseerimine

Arendusmaa
pakkumine

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 ebamaistlikuks. 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.

2022. aastal mojutas 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 ostmine oli 2022. aastal darmiselt keeruline seoses piiratud
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 monevorra 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 ettevotet (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 16pu 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 20 0U | | _ 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 0U

| _ 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 Nasdaq 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 aktsionaride uldkoosolekul Uhe haale. Eelisaktsiaid ega
eridigustega aktsiaid emiteeritud ei ole. Vastavalt Liven AS-i pohikirjale on aktsiad vabalt vodrandatavad
kuid aktsionaride lepingu kohaselt on olemasolevatel aktsionaridele eelisostudigus ja kaasamuugidigus.

2019. aastal tootati 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 s6lmiti 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 Uks aripind.

Arendusportfell koosnes 31.12.2022 seisuga Tallinnas ja selle Iahiimbruses 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: 1 719) 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 LBppenud 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 7 986 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 IBppenud Uus-Meremaa projekti | etapiga. Aasta jooksul anti lle ka kodusid 2021.
aastal I6ppenud Turi4 arendusprojektis ning viimane dripind 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 lammutada 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  etapi ehituse  etapiehituse  ehituse algus  etapi ehituse ehituses kodude
arv algus 16pp algus arv
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Kitsektla asumis aadressidel Asula pdik 4 ja
Magdaleena 4 valmib kahes etapis kolm
kortermaja kokku 31 koduga.

| etapi 16pp

2023. aastal Il kvartalis 16peb 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 pdik 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

171 kodu ehituse 16pp 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.



LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022

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 0U

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 kila, 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 I6pus
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. M6odunud aastal lisandus eelnevale taiendavalt mulgitempo 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 ndukogule 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 vétmepartneritele 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 véljastamise osas.
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Juhtimine

Liven AS noukogu

Ettevotte ndukogu on kolmeliikkmeline:

Andres Aavik
Noéukogu 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 koostoopartneritest ning nende
suutlikkusest taita kokkulepitud tingimusi. Toovétjate ja koostoopartnerite 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 mdju 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 kaalutlusbigust arendus- ja ehitustegevusega
alustamiseks vajalike diguste, lubade, kooskdlastuste saamise, planeeringu heakskiitmise voi muude
regulatiivsete menetlusprotsessida osas ja vOib 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
vbivad 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 koérgemalt 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 toode realiseerimise tapset
aega.

Seoses korge inflatsiooni, jatkuvalt tdusvate intressimdaradega 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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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 néuded 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 37 375863
Omakapital

Aktsiakapital 16 1151512 1151512
Ulekurss 16 8228 237 8061879
Optsioonireserv 16 273748 104 940
Omaaktsiad 16 -1147 -4 884
Kohustuslik reservkapital 101 775 101 775
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.
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Konsolideeritud koondkasumiaruanne

Alerv

(eurodes) Lisa 2022 2021
Midgitulu 18 32617 554 6277 573
Muud éritulud 10750 14992
Valmis- ja I6petamata 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 -1 263 830
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 lehekiilgedel 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 73 560 25433

Aktsiapbhiste maksete kulu 17 168 811 78 559

Muud korrigeerimised 26 1494 841 1196 649
Aritegevusega seotud nduete ja etternaksete 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 -4 219923 -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 881119
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 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 emaettevotet 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 vetud 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 tldkoosolek.

Lisa 3. Arvestus- ja esitusvaluuta

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

Lisa 4. Olulised raamatupidamishinnangud ja otsustused

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 tltarettevtetesse” on hinnatud kontserni kontrolli olemasolu
Liven Kodu 7 OU Uile.
Liven Kodu 7 OU p&hitegevus oli kinnisvara arendus ning selle miik. Kontsernil ei olnud osalust
ettevdttes Liven Kodu 7 OU. Liven Kodu 7 OU juhtimist teostas kontsern I&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 s6lmitud
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 eripérast (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 ulehindamisel 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 midgil v&i makstaks kohustise Uleandmisel
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 muules 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 médtmise 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 arvestuspohimdotete kohta
kasulikumat teavet:

— noudes ettevotetelt vaid oluliste arvestuspbhimdtete 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 mdiste rakendamise kohta arvestusp&himaétete avalikustamisel.

Muudatused on kooskd&las 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 arvestuspohimdétete ja arvestushinnangute vahelist seost: tapsustatakse,
et ettevdte annab arvestushinnangu selleks, et saavutada arvestuspohimottega 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 maju.

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 tutarettevotete
finantsnaitajaid rida-realt konsolideerituna.

Tutarettevotted

TUtarettevotte konsolideerimist alustatakse hetkest, kui kontsern omandab kontrolli antud tiitarettevotte
dle ning Idpetatakse hetkel, kui kontsern kontrolli titarettevotte le kaotab. Kdiki titarettevotete poolt
aasta jooksul omandatud vdi 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 titarettevotte 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 tlejaanud finantsvarad- ja kohustised
kajastatakse siis, kui kontsernist saab instrumendi lepinguline osapool. Kontsern mé&édab esmasel
kajastamisel finantsvara voi -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 mojutatud
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, nbuded 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&ddetuna 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 I16pevad 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, tlhistatud v6i aegunud.
Kontsern IGpetab 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 kdigi 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 aruandekuupéaeval hindab kontsern, kas korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud finantsvarade
krediidikvaliteet on langenud. Finantsvara krediidikvaliteet on langenud, kui on toimunud tks vdi 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;
— ontoéenaoline, 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 Iopetamata toodang voetakse arvele soetusmaksumuses,
mis moodustab koigist otsestest ja kaudsetest kuludest, mis on vajalikud varude viimiseks nende
muugivalmidusse. 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 Gldkuludest, 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 tldkulud 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 maaratakse eraldi, Iahtudes
komponendi eeldatavast kasulikust elueast.

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

Hilisemnad kulutused

Materiaalse pbhivara 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 Kkirjeldatud 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 mdddetav. 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 vGi raha teeniva Uksuse Giglane 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
moddetakse algselt soetusmaksumuses, mis koosneb rendikohustise algsummast. Rendikohustise
algsummat korrigeeritakse tehtud ettemaksete vorra, tehtud otseste kulutuste voérra 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 kasutusdiguse 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 vdi maarast soltuvad rendimaksed.

Rendikohustist moddetakse 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 moéddetakse rendikohustist Umber,
kui muutuvad fikseeritud maksed (sealhulgas sisuliselt fikseeritud rendimaksed).

Kui rendikohustist hinnatakse Umber Ulal 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 lGhiajaliste 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 dle 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 |6petamise 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 v&i 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 hiivitised

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 j6ustuvate 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 nildisvaartuses,
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 vbimalik 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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Mulgitulu

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 matgitulu
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 Ule antud kliendile,
klient saab vara le 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 vGi 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 s6Imimise 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 sdImimisel, 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 daritegevust kontserni seisukohalt Uhe tegevussegmendina ning kasutab tegevussegmendi
tulemuslikkuse hindamiseks peamiselt mutgitulude ja arikasumit ning nende naitajate kasvu méodikut.
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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 kuupaeva
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 mdjutavad 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 ettevétete 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
finantseerimispdhimotetest. Projekti ettevalmistavas faasis, mil maaramatus projekti tuleviku
rahavoogude osas on kdige suurem, on seatud piirangud maksimaalsele lubatud finantsvdimenduse
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 eelmuldgi 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
asjadiguslepingu sélmimise ja vara uleandmise jargselt ega aasta jooksul Uleantavad 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 tadidetakse 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
V6lad tarnijatele 14 3369 374 0 0 3369374 3369374
Laenukohustustega seotud maksed 13,14 5870000 27 557 092 0 33427092 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 3672403 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 nGuetega 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 20500 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 vdi 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 tdustes 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 sensitiivsusanallis kirjeldab kontserni ujuva intressimaaraga finantsinstrumentidest tulenevat
netomdju 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 -1 750 -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 Idpuks 2,693%-ni

Fikseeritud intressimaaraga kohustuste intressimaar vastab juhtkonna hinnangul sarnase riskitasemega
kontsernile ligipdasetavate vélainstrumentide 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 voélad 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 vBlakohustuste 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 vodrkapitali 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 -3578 994
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 nduded

(eurodes) Lisa 31.12.2022 31.12.2021
Nouded ostjate vastu 18 382 535 22 420
Antud laenud 20 500 41 000
Intressinbuded 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 |6petatakse 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: 852581 eurot) (naiteks projekti- ja ehitusjuhtide tasud, juhtimistasud,
transpordikulud, blrookulud, jms). Vastav kulu vahendus kajastub kasumiaruande kirjel ,Valmis- ja
|dpetamata toodangu varude jaakide muutus” summas 797 1471 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, midgitulud, midgitempod
kui riskireservid) kohast ariplaani iga arendusprojekti kohta. Juhtkond on téiendavalt hinnanud varude
allahindlusvajadust, viies labi stressitesti iga arendusprojekti kohta, mille kaigus anallisiti 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 -23 294 -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 -21 483 -3872 -19 347 -55001
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 lIopptahtaeg  31.12.2022  Jaenud seotud 1 aasta aasta
osapooltelt
Pangalaen ko et 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 2200000 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 000000 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 1887702 0 1887702 0 0
Pangalaen 6 kuu ESSZOOT, 15.03.2024 3150 000 0 3150000 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
Vélakirjad 8% 30.06.2026 2400000 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

*jiven Kodu 5 OU saadud laenude intress koosneb fikseeritud mééraga intressist 8% aastas ja projekti edukusest séltuvast
lisaintressist, mida on tapsemalt kirjeldatud lisas 27.

56



LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022 A’é’v

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 vélausaldajatele 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
Volad 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 9213391
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 miidi 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 aktsiapohiste 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 pohikirja 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 lldkoosoleku 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 véljastatud 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 véljastatud 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 miutik 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 6220 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 6081 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 taitmata 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
To0tajate 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
Muugitulu 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 150U 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 ettevéttes 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 vbimalus 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 voi 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
=7 0 441
ettevotjad
Kokku miiigitulu 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 3362860
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 lildetud 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 1208 309
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 tuupi 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 I6ppu 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 vélausaldajatele 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 kooskdélas 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 1 045 561 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 tiitarettevotetesse 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 1148246 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 -25 433
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 pohivara 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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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
ialppaliny Lensllebnilngn 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 -5 000
Saldo seisuga 31.12.2021 1151512 8 056 879 104 939 -4 884 101 775 4691 373 14101 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 s 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 quh}seAmOJu all olevate.osaluste vaartus 0 0 0 0 0 0 0
arvestatuna kapitaliosaluse meetodil
deilppalie LosllEbalinn 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 Iabi kooskd&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 soltumatud 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 hdlma 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 kooskélas rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega, nagu Euroopa Liit on need vastu vGtnud, ja sellise sisekontrolli eest, mida juhatus peab
vajalikuks, et oleks vGimalik 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 eesmérk 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 vaarkajastamise 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 voi vaaresitust voi sisekontrolli eiramist;

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

— hindame kasutatud 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 tdahelepanu konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandes selle kohta avalikustatud informatsioonile vGi 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
stindmusi 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.



Tallinn, 28. veebruar 2023
/allkirjastatud digitaalselt/

Indrek Alliksaar
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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 tulemuslikkusnaitajad (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): Emaettevdtte 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 60279 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

78



kt Eveli Pihel



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Hoonestusprojektide arendus

Sidevahendid
Liik
E-posti aadress

Veebilehe aadress

EMTAK kood

4110

Sisu
info@liven.ee

www.liven.ee

Mudgitulu
(EUR)

4811757

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



Konsolideenritud
majandusaasta aruanne

1.01.2023-31.12.2023

|

. 3: elutd _
pedust: Kar



LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2023 A’é&v

LIVEN AS

KONTSERN

Arinimi:
Pohitegevusalad:
Registrikood:
Aadress:
Telefon:

E-posti aadress:
Kodulehekiilg:
Noukogu:
Juhatus:

Audiitor:

Liven AS

Hoonestusprojektide arendus (EMTAK 41101)
12619609

Telliskivi 60/5, Tallinn

+372 5336 5551

info@liven.ee

Liven.ee

Andres Aavik, Peeter Mand, Krista Tamme
Andero Laur, Mihkel Simson, Alina Kester

KPMG Baltics OU



mailto:info@liven.ee

LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2023 A’é’v

Sisukord
TEEBEVUSAIUANNE .cveeeeereeeeererrrenerereeererersnsssreseeessessssssssssssessssssssssssssssssnsssssssssssssssnsssssnsssssssssnsssnsssssssssnssnnes G
Konsolideeritud raamatupidamise aastaalrUANNEG...........eeeeeeeeeeeeeeeeeeenreeeeneneeeeseenensesasssssssssssssssnsnes 32
Konsolideeritud finantSS@ISUNGI @IMUANNE .............o oo 33
Konsolideeritud KOONAKASUMIBIUBNNE ..o 34
Konsolideeritud rahaVoOogUAE @rUANMNE ............o.ooiiieeeeeee e 35
Konsolideeritud omakapitali MUUTUSTE @IUANNE ...........o.ooivoeeeeee e 36
Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lISAA ..o 37
Lisa 1. UldiNe INFOMMIEESIOON ... 37
Lisa 2. Aruande KOOSTAMISE @IUSEA. ...........o.voiioieeeeee e 37
LiS@ 3. ArVESTUS- JA @SITUSVAIUULA.........o.ovceoie e 37
Lisa 4. Olulised raamatupidamishinnangud ja OTSUSTUSEA ............coiiiiiiii s 37
Lisa 5. Uued standardid, standardite muudatused ja t8IgendUSEA ............co.ooiioiiioioieeeeeeeeeee e 39
Lisa 6. Olulisemad arvestUSPONIMOTIEA ..o 39
Lisa 7. Finantsinstrumendid ja finantsriskide JUNTIMING ..........cocooiiiiie s 45
Lisa 8. Nduded ostjate vastu ja MUUA NOUAEA .............o.ooiiiooeeeeeeeee e 49
Lisa 9. Ettemaksed
LIS@ T, VAU ...
LiS@ 1T, LABNUKONUSTISEA ... 50
Lisa 12. Volad tarnijatele ja MUUA VOIAA ...........coooooiiooeeeoeeee e 53
LIS T3, MAKSUVOIAA ...t 53
Lisa 14. Aktsiakapital MING TESEIVIA .........o oo 53
Lisa 15. AKESIAPONISEA MNAKSE. ...ttt 55
LIS@ 1O, IMUUGITUIU ..ttt 57
Lisa 17. MUUdud kaupade ja tEENUSTE KUIU............ooooieoceeeeeeeee e 58
LiS@ T8, TUMUSTUSKUIUG. ...ttt 58
LiSa T, UIANAIAUSKUIUG ... 58
LIS 20. TOOJOUKUIUD ... 58
Lisa 271, SEGMENAIAMUANGAIUS ...ttt 59
Lisa 22 INvesteeringUA TUtArEt O OTEIESSE ..o 59
152 23. SEOTUA OSAPOOIEA ... 59
Lisa 24. Tava- ja lahustatud kasum aktsia KONTA...........cooii s 61
Lisa 25. MUUA KOTTIGEETIMUSEA ...ttt 61
Lisa 26. TINGIMUSIKUA KONUSTISEA. ..o 62
Lisa 27. Aruandekuupadeva jargsed SUNAMIUSEQ ..........ooiiiiiiiieee e 62
Lisa 28. Emaettevdtte finantSiNfOrmMatSIOON ...........co.oviiioeeeeee e 62
Juhatuse kinnitus 2023. aasta majandusaasta aruandeEl@........ceeeeeeeeeeeirereeieeiirserereeeeesessssseseeees 67
Soltumatu vandeaudiiton APUANNE .........cceeieierreeerrereneeeerreessesesssecesseesssssesssesessssssssessssesasssasasaees 68
Alternatiivsed tUIeMUSIKKUSNAITAJAD c.cevveeeeeeeeeeeeieeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeereeeeeeeeseeesrsesrsesssrsssssssrsssssssssssssssses 71




LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2023 A’é’v

Kiri senistele ja tulevastele aktsionaridele

Hea investor

2023. aastal oli nii valiskeskkonnast tulenevaid kui ka sisemisi suuri valjakutseid ning aasta jooksul
saavutatud tulemused ei anna alust rahuloluks. Kiire inflatsioon, ajaloo kiireim intresside t6us Euroopas,
majanduslangus ning investeeringute ja ekspordi langus vahendasid tarbijate kindlustunnet ja kinnisvara
ndudlust. Sellele vaatamata pisis Tallinna korteriturg aktiivne, kuigi uusarenduste mudgitehingute arv
langes. Madalad mudgid ei vdimaldunud taita ka sisemist eelmuigi eesmarki ning seetdttu alustasime
aasta jooksul vaid 30 uue kodu ehitamisega thes projektis.

Kasumlikkus oli mojutatud eelnevate aastate kiirest ehitushindade t6usust ning sellele eelnenud muukide
liialt madalatest hindadest. Kdige teravamalt iimes see Magdaleena projekti kahjumis, aga ka Isedras
valminud ridamajade tagasihoidlikumas kasumlikkuses. Peame jatkuvalt keskenduma efektiivsuse
tdstmisele ning vaartuspakkumise arendamisele. Keerulisemast keskkonnas tulenevalt ei 6nnestu seatud
pikaajalist omakapitali tootluse eesmarki tdenaoliselt ka 2024.aastal saavutada.

Loppenud aastasse jai ka positiivseid arenguid. Meie pakkumise vaartus on oluliselt kasvanud ning
hoolimata madalamast lepingute arvust Uletas uute mudkide rahaline maht pisut eelnenud aasta
mudgimahtu. Kérgematesse hindadesse andis tugeva panuse meie Regati signatuurprojektis alustatud
lepingute sGlmimine. Regati projekt, mille ehitusega alustasime 2024. aasta alguses, annab tooni
tegevustele jargnevatel aastatel. Oleme panustanud, et kujundada Pirita teest tervikut, mis rikastaks
merepealinna kuvandit, ja muuta see atraktiivseks sihtkohaks jalutajatele ja ratturitele, tuues piirkonda
rohkem elu, restorane ja kohvikuid.

Aasta jooksul valmis kokku tle 180 dgeda kodu, millest enamik on juba uued omanikud leidnud, aga mida
saame ka uutele koduostjatele kohe sissekolimiseks pakkuda. Kuna tahame luua kdige agedamaid
kodusid ning head elukeskkonda, teeb klientide r6dm ja rahulolu oma kodu tle meile siirast heameelt
ning rodmustame eriliselt koos klientidega, kui nende uus kodu méne auhinnaga tunnustatud saab.

2023. aastaks seatud eesmarkide taitmisega voib majanduskeskkonda arvestades Uldiselt rahul olla.
Ostsime esimese kinnistu Saksamaal, alustasime dividendide valjamaksmisega ning jatkasime nii
Kodukujundaja arendamist kui ettevalmistusi borsil noteerimiseks. T&si, vimase osas ei ole olud
kapitaliturgudel siiski veel sobivad olnud.

2024. aastast ootame nii keskkonna kui meie muugi ja kasumlikkuse paranemist ning Liveni kimnendal
tegevusaastal on meil teha palju: soetada uusi kinnistuid ning kasutada selleks avalikult v&lakirjadega
kaasatud kapitali, saada kaima uus esindussalong, alustada eelmuugiga Saksamaal, jatkata
Kodukujundaja arendamist, taastada muukide arv eelnevate
aastate tasemele ning muta nii valminud kui planeerimisel
olevaid kortereid. Kodusid on loodud aegade algusest ning
vajadus hingega loodud kodude jarele jaab pusima ka tulevikus.
Liveni kimnendal tegutsemisaastal saame uues salongis koos
klientidega kodude loomise kvaliteedi uuele tasemele viia.

Andero Laur
Liven AS

Juhatuse esimees
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Liveni eesmark on rajada koige agedamaid kodusid
ja pakkuda koige personaalsemat teenindust

Meil on kéige dgedam kodu terves Tallinnas! -Liisi
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Tegevusaruanne

Liveni arimudel

Liven AS (edaspidi ka emaettevdte voi ettevote vai koos titarettevitetega edaspidi kontsern) keskendub
elukondliku kinnisvara arendamisele ja hea elukeskkonna loomisele. Alates asutamisest 2014. aastal on
ettevéte loonud ja koduomanikele dle andnud enam kui 700 kodu ning téusnud Eesti juhtivate kinnisvara
arendajate hulka.

Keskendume elamuarenduse vaartusahela igale etapile: arenduseks sobiva maa omandamine,
arendamine, kontseptsiooni planeerimine, turundus ja muik ning mdudgijargne teenindus. Ehituse
juhtimisel kasutame valiseid partnerid.

Liveni vaartuspakkumise keskmes on labimdeldud kontseptsioon ja planeeringud koos erinevate
sisustusalternatiividega ning véimalus oma uue kodu kujundamises osaleda. Kliendi rahulolu — nii oma
uue kodu kui kogu planeerimise, ostu ja jarelteeninduse protsessiga — on meile oluline. Mdddame
regulaarselt klientide rahulolu ning arvestame tagasisidet oma aritegevuse arendamisel ning t6otajate
tasustamisel.

Meie vaartuspakkumise juures on kasumlikult ja kuluefektiivselt arendamiseks vaja meie hinnangul
tegutseda arenenud majandus- ja finantseerimiskeskkonnas ning kriitilise elanike arvuga, kuid jatkuvalt
kasvavates linnades. Vajalike t66de mahu tGttu peab soetatavale kinnistule olema vGimalik rajada rohkem
kui 25 kodu. See tahendab, et me ei arenda ka eramuid. Keskendumine kodude loomisele tdhendab
kinnistute soetamisel jalgimist, et aripindade osakaal ei Uletaks 25%.

Nii Liveni vaartuspakkumise kui ka riskide juhtimine toimub labivalt N
koigis arenduse etappides kuid kdige olulisem saab tehtud kohe \
alguses - maa ostu eelduseks on lisaks arendusprojekti toetava !
dldplaneeringu  olemasolule detailne riskide hinnang ning

konkurentsieeliste olemasolu. Investeeringu planeeritav omakapitali ,
y ~ ~
tootlus peab uletama 20%. PEIR

//
Ehitusega tahame reeglina alustada alles 50% eelmitgi (sélmitud " Ox
vOladiguslepingud) taitumisel, millega hoiame investeeringute riski |
madala ja veendume, et kliendid hindavad pakutavat. Soltuvalt
asjaoludest vdib siiski ka madalam maar digustatud olla. e >

Liveni arendusportfell on seni keskendunud Tallinnale ning linnapiiri N
vahetule lahedusele. Riskide hajutamiseks ja kasvuvdimaluste 1
laiendamiseks on omandatud esimene arendusprojekt Berliinis, !
Saksamaal. 2023. aasta I6puga oli arendusprojektide portfellis /
10 projekti, milles on erinevates arenduse faasides ligi 1 500 kodu - €= -

eeldatava mudgimahuga suurusjargus dle 375 miljoni euro. ’
Arendusportfellis jagub t60d jargnevaks neljaks-viieks aastaks, kuid
sellel perioodil el ole aastaste soovitud majandustulemuste |
saavutamiseks mahud hetkel piisavad. \

Arendustsukli pikk ajaline kestus ning kinnistu soetamise ning Temmm oo > -~
ehituse kapitalimahukus tahendab, et arimudelile on iseloomulik

korge voodrkapitali kasutamise maar. Pikaajaline strateegiline !
eesmark on saavutada 40% suurune ehituslaenudega kohandatud

omakapitali maar, kuid heade investeerimisvdimaluste ja tagatiste ’
korral v6ib ka madalam maar olla majanduslikult igustatud. €-=-==== -
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Votmenaitajad 2023. aastal ja aasta I6pu seisuga

35,8 min €

maugitulu

4,6%

omakapitali tootlus

nhp 2

mainelt kinnisvaraarendaja Eestis

1 496

kodu, arendusportfelli VOL maht

0,8 min€

puhaskasum

32,0%

kohandatud omakapitali maar

8,0/10

klienditagasiside hinne

~375 Mmin €

arendusportfelli hinnanguline mudgitulu maht

Lisandunud arendusprojektid:

25 kodu

Huttenroder Weg 11 (Berliin)

1410 m?

miilddav pind
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Ulevaade 2023. aastast

Aastal jooksul toimunud siindmused ja arengud

2023. aastat iseloomustab keeruline majanduskeskkond kuid I6ppenud aasta oli siindmusterohke
sisaldades nii positiivseid kui ka mitte nii haid arenguid.

Rahul ei saa olla Magdaleena projekti
Huttenroder Weg1l | etapi valmimisest kujunenud Liveni
illustratiivne tédversioon aja|oo ainsa kahjumiga |6ppenud
projektiga. Kahjumi tekkimise peamine
pbhjus oli seotud ehituse peatoovdtja
lepinguliste kohustuste téitmata-
jatmisega 2022. aastal. 2023. suvel
MG T esitasime Harju Maakohtule hagiavalduse
i B | g 7% ndudega Reparo Ehitus OU vastu seoses
- ' : lepinguliste  kohustuste mittetaitmise,
lepingu aluseta Ulesltlemise ja hilisema
pahatahtliku kaitumisega tekitatud kahju
hdvitamiseks.  Aruande  kuupaevaks
kohtuvaidluses olulisi arenguid toimunud
eiole.

Kuigi aasta jooksul toimus ka edasi-
minekuid, jatkus problemaatiline olukord
Tallinna linna ja linnaametite menetletavate
planeeringute osas. See puudutas nelja
planeerimisfaasis olevat arendust meie
portfellis, mille ajagraafikuid olime aeglase
menetlustempo tdttu sunnitud pikendama
ning planeeritavat kasumlikkust lisandunud
néuete t6ttu véhendama.

Jatkasime aasta alguses ettevalmistusi aktsiate avaliku pakkumise labiviimiseks, kuid ebasoodsast
turuolukorrast tulenevalt otsustasime selle edasi lUkata. Sobiva voimaluse tekkimisel on jatkuvalt plaanis
see |abi viia.

Aasta jooksul toimus ka palju positiivseid arenguid:

e Valmis kokku ule 180 kodu neljas erinevas arendusprojektis

e Algas 30 uue kodu ehitus Iseara projekti ridamajades

e Regati projektis algas eelmk ja vdladiguslepingute sdlmimine; valjastati ehitusluba.

e Arendasime edasi Kodukujundaja ning saime kaasrahastamise

e Kaasasime 1,0 miljon eurot uut aktsiakapitali ning soetasime esimese kinnistu Berliinis, Saksamaal
e Aastajooksul kaasasime edukalt taiendavat laenukapitali sealhulgas pikendasime mitmeid lepinguid
e Aasta Idpus kolisime uude Telliskivi kvartalis asuvasse esindussalongi

e Ulrisime valja Véaike-Tallinna mitmata aripinna

e Alustasime dividendide maksmist.
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Ettevaatavalt oli Uks olulisemaid tegevusi 2023. aasta jooksul seotud Regati signatuurprojekti
arendamisega ning | etapi nelja maja ehituse ettevalmistustega.

Pirital, aadressil Regati pst 3 valmib mitmes etapis kokku seitse maja 220 kodu ning 10 aripinnaga. Aasta
alguses alustasime avaliku eelmidgi ning broneerimislepingute sdlmimisega. Aasta viimases kvartalis
sdlmisime lepingu projekti ehituse rahastamiseks ning senise hlpoteeklaenu refinantseerimiseks.
Kaivitasime hanke ehituse peatoovdtja leidmiseks ning alustasime véladiguslike lepingute sdlmimisega.
2023. aasta I6pus valjastati ehitusluba. 31.12.2023 seisuga oli meil sélmitud 17 véladiguslepingut ning
lisaks 17 tasulist broneeringut. Lepingute ja broneeringutega kokku oli hélmatud ligi 40% | etapi
kavandatavast muidavast pinnast.

Aruande kuupaeva jargselt sdlmisime ehituse peatdovatulepingu ettevottega Mitt & Perlebach OU-ga ning
alustasime | etapi ehitusega. Esimesed kodud Regati projektis on planeeritud valmima 2025. aasta suvel.

Kinnisvaraturgu enim mdjutanud valiskeskkonna tegurid

2023. aasta pakkus Eesti kinnisvaraturule jatkuvalt valjakutseid ning peamised mérksénad olid inflatsioon,
intressimaarade kiire kasv ja madal tarbijakindlus.

Ehitushindade osas oli erinevatel komponentidel aasta jooksul erisuunalisi arenguid, kuid kokkuvottes
kasvasid ehitushinnad Statistikaameti andmetel 2023. aastal 6,1%, jaades alla tarbijahindade 9,2% suurusele
kasvule aasta jooksul. Keskmised brutopalgad kasvasid aasta jooksul 11,3% ehk palga ostujoud aasta
jooksul taas kasvas. Sisuliselt pusisid hinnad kuises vordluses muutumatuna alates 2023. aasta aprillist.
Hinnad tdusid kull 2024. jaanuaris maksumuudatuste toel vorreldes detsembriga 1,4%, kuid viimaste
hindade plsimise korral on vahemalt Eestis aastane inflatsioon 2024. aasta aprilliks sisuliselt peatunud.

Alates 2022. aasta kevadest tdusma hakanud kuue kuu euribori mé&ar (euribor) saavutas viimase 15 aasta
tipu oktoobri keskpaigas, joudes ule 4,1%. Positiivse arenguna langes euribor aasta I6puks 3,9% tasemele
(2022 16pp: 2,7%). Téusu vedasid Euroopa Keskpanga baasintressimaarade tdstmised. Kohalike pankade
alates kevadest tehtud kodulaenude kampaaniad, mis olid suunatud eelkdige kdrge energiaefektiivsusega
kodude soetamiseks, aitasid kaasa intressimaara tousu hirmu kontrolli alla saamisele ning toetasid
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eelkdige ndudlust uusarenduste jarele. Hoolimata nii inflatsiooni kui kinnisvara hindade kasvu (letavast
keskmise brutopalga kasvust 2023. aastal vahenes kinnisvara kattesaadavus tulenevalt intressimaarade
kasvust.

Tarbijate kindlustunne plsis kogu aasta Uhtlaselt vaga madal. Jatkuvalt peeti tulevikku soodsamaks ajaks
pusikaupade ostuks, mistdttu lUkati ka kinnisvara ostuotsuste tegemist jatkuvalt edasi ja oldi ootel.
Viimast on alates 2022. aasta slgisest ja kogu 2023. aasta toetanud ka deflatsiooniline ootus, mida on
tugevalt mdjutanud meediakajastuse tonaalsus. Aasta alguses mdjutas kindlustunnet kéige rohkem
kdrge inflatsioon ja intressiméaarade kasv, aasta teises pooles Uldine ebakindlus majanduses ja sellest
tulenevad t66jouturu véljavaated. Toohoive olukord kill nérgenes aasta jooksul, sealhulgas ka kitsamalt
tehnoloogiasektoris, aga viimase statistika kohaselt ei ole muutused olnud dleliia ulatuslikud.

2023~ 2022 2021 2020 2019
SKP aastane muutus plsivhindades -3,1% -0,5% 7,4% -0,7% 3,9%
Keskmise kuupalga (bruto) muutus 11,3% 11,6% 6,9% 2,9% 7,4%
Tootuse maar 6,4% 5,6% 6,2% 6,8% 4,4%
Ehitushinna indeks 6,1% 17,8% 8,1% 0,4% 1,9%

Allikas: Statistikaamet

Tallinna kinnisvaraturu tilevaade

2023. aastal jatkus ndrgast valiskeskkonnast tulenev tehingute arvu langus. Maa-ameti andmetel tehti
aasta jooksul Tallinna korteriomanditega 8 510 tehingut (2022: 9 651), mis on 12% langus vorreldes
eelmise aastaga (2022: 11% langus). Statistikas kajastuvad ka varasematel perioodidel mutdud, aga
aasta jooksul valminud ja Ule antud korterid uusarendustes.

Erinevatele turuinfo allikatele tuginedes hindab kontserni juhtkond, et Tallinna uusarendustes muddud
korterite arv langes 2023. aastal ligikaudu 1200 korterini (2022: 1 500). Nii 2022. kui 2023. aasta
mutgimahud on eelnevate aastatega vorreldes tunduvalt madalamal. Viimase kahe aasta koondvaates
oli turu madalseis perioodil 2022. aasta sugisest kuni 2023. aasta kevadeni. Aasta teisel poolel turg
aktiveerus ja tehingute arv kasvas esimese poolega vorreldes oluliselt.

Uusarenduste miiligipakkumised Tallinnas
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Allikas: Kontserni poolt erinevatest allikatest jélgitav turuinfo Tallinna uusarenduste pakkumiste ja hindade osas

Pakkumiste arv uusarendustes kasvas 2023. aasta esimesel poolel mdddukalt, kuid teisel poolaastal
olulist tdusu enam ei jatkunud. Aasta I6puks oli pakkumises ligi 2 500 korterit, mis oli taas kriisidele
eelnenud 2019. aastaga vdrreldav tase (31.12.2022: 2 200). Aasta I8pus suurenes valmis ehitatud
korterite osakaal pakkumiste struktuuris kolmandikule. Keerulisest turuolukorrast tulenevalt lisandus uusi
arendusi 2023. aasta jooksul pakkumisse tagasihoidlikult, veerandi vorra vahem kui 2022. aastal.
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Uusarenduste pakkumishinnad on alates 2022. aasta kevadest pisinud suhteliselt stabiilsed. Keskmine
Tallinna korteri muitgihind kasvas Maa-ameti andmetel 2023. aastal 3 130 euroni m? kohta (2022: 2 920
eurot/m?), mis on aasta varasemaga vorreldes 7,4% k&rgem. Tallinna jarelturu korterite tehingute
hinnastatistikas peegelduv aastane langus tuleneb kérgest vérdlusbaasist 2022. aastal. Siiski joudis
2023. aasta viimasel kuul jarelturu tehinguhindade aastane hinnakasv suuruseni 4,9%. Uldist
hinnastatistikat m&jutab ka uusarenduste osakaal kogu tehingute struktuuris.

Arengud olid erinevad ka piirkondade kaupa. Tulenevalt suurest pakkumisest ja kdrgest konkurentsist olid
kdige suurema surve all Haabersti linnaosas asuvad arendused. Hindade dinaamika ning
mudgiperioodide pikkus jai selles piirkonnas Tallinna keskmistest naitajatest ndrgemaks ning mitmed
arendajad otsustasid aasta |6pus oma piirkonna arendustes valminud korterite varu agressiivse
hinnakujundusega vahendada.

Uusarenduste turgu mdjutavad olulised sisendid:

Ehitushind Aasta alguses oli turul naha mdningast hinnalangust, 5% vdrreldes eelneva poole
aastaga. Ehitusjuhtimise hinnad pusisid surve all vahenenud ndudluse ning kdrge
konkurentsi tottu. Aasta keskpaigast Uldine ehitushindade langus peatus.
Struktuurselt langesid monede materjalide ja t66l6ikude hinnad  kuid
toojoumahukamate ja tehniliselt keerukamate sisendite hinnad pusisid voi téusid.
Aasta kokkuvdttes oodatud langust ehitushindades ei esinenud ning hinnaindeks
kasvas aasta jooksul 6%. 2024. aastal me ehitushindade olulist langust ei oota.

Finantseerimine 2023. aastal mojutas finantseerimist eelkdige euribori maarast tulenev kapitali hinna
kasv. Majanduskeskkonna halvenemisest tulenevalt olid investorid ja pangad
rahastatavate projektide valiku osas konservatiivsed ning riske oldi valmis votma
kdrgema preemia eest. Kvaliteetseid projekte oli voimalik mdistlikel tingimustel
finantseerida. 2024. aastal ootame finantseerimistingimuste paranemist tulenevalt
eeldatavalt langevatest intressimaaradest ja 2023. aasta |6pus taheldatud investorite
ning pankade huvi méningasest suurenemisest.

Arendusmaa Arendusmaa ostmine oli 2023. aastal keeruline seoses piiratud pakkumisega.

pakkumine Maaomanike hinnaootused pusisid jatkuvalt korgel, eriti aasta esimeses pooles, ning
valmidus hindade langetamiseks pusis madal. Seoses aeglasete mulgitempode ja
lubade menetlusprotsessiga Tallinnas tulid kill mdned varasematel aastatel
arenduseks soetatud kinnistud mddki, kuid arvestatava juurdehindlusega.
Hinnalangust esines eelkdige Tallinnast valjas oleva ja ehitusdiguseta maa osas, kuid
defitsiitsema kvaliteetse arendusmaa hinnad pusisid avalikel enampakkumistel ka
hoolimata suhteliselt vaikesest ostjate ringist jatkuvalt korged. Ootame 2024. aastal
soodsamate vBimaluste tekkimist arendusmaa soetamise osas.
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2023 majandustulemused
Uued mulgilepingud

Uue midgi seisukohalt on peamine mo&dik uute klientidega voladiguslepingu sélmimine, millega kaasneb
koduostjate esimene makse. EelmUilgi varajases staadiumis ka tasuline broneerimisleping.

Loppenud aasta jooksul oli nii broneeringute tegemiseks kui véladiguslepingute sélmimiseks pakkumises
keskmiselt suurusjargus 180 kodu (2022: 145 kodu). Keerulisest keskkonnast tulenevalt sdlmisime aasta
jooksul kokku vaid 69 voladiguslepingut, mis on 35% madalam lepingute arvu maht vdrreldes eelneva
aastaga (2022: 106 lepingut). Samas oli sdlmitud lepingute rahaline maht 1% kérgem kui 2022. aastal
s6lmitud lepingute rahaline maht. Lisaks oli aasta |6puks tehtud ka 24 broneeringut.

MUUgi olukorrast annab hea Ulevaate nadalane miiligi suhtarv: nelja nadala keskmine nadalas sélmitud
vOladigus- voi tasuliste broneeringute arv suhtena kdigi saadaolevate kodude arvuga. Pikaajaliseks
normaalseks tasemeks voib pidada 1,5-2,0% vahemikku jadvat naitajat, mida véib tdlgendada kui kogu
pakkumises oleva mahu 1-1,5 aastast muugiperioodi. Keskkonnast tulenevat oli suhtarv madal nii 2022.
kui 2023. aastal. 2022. esimese poolaasta vahene huvi peegeldab Ukraina sdja alguse jargset ebakindlust
ning sisendhindade kasvule jargnenud kiiret muugihindade korrigeerimist. 2022. teisel poolaastal
koduostjate huvi normaliseerus, kuid pusis tulenevalt madalast tarbijakindlusest ning tdusvast
intressimaarast jatkuvalt madal. Viimased tegurid m&jutasid ka kogu 2023. aastat.

Nadalane muligi suhtarv

4.0%
3.5%
3.0%
2.5%
2.0%
1.5%
1.0%
0.5%
0.0%
T2 3 4 5 6 7 8 910 1112 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1112 1 2 3

2022 2023 2024

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

MuUgitulu

MuUgitulu kinnisvara muugist kajastame asjadiguslepingu ning kinnisvaraomandi koduostjale
Uleandmise jarel. 2023. aastal sdImisime kokku 148 asjadiguslepingut (2022: 186). Aasta alguses anti (le
kodusid 2022. aasta I6pus valminud Uus-Meremaa arendusprojekti | etapis valminud kolmes Lahepea
tanaval asuvas hoones ning aasta I6pus valmis ka projekti Il etapis kaks maja. Anti Ule kdik kodud aasta
jooksul valminud Iseara projekti | etapi ridamajades ning Magdaleena projekti | etapis valminud kahes
eluhoones. Aasta I16pus anti kodusid Ule ka Magdaleena Il etapis valminud rekonstrueeritud hoones ning
aasta I6pus valminud Luuslangi | etapi kolmes eluhoones.

2023. aasta mudgitulu kasvas aastaga 9,6% ning ulatus 35,8 miljoni euroni (2022: 420% ja 32,6 miljon
eurot), mis on seni kontserni tegutsemisaja kdrgeim tulemus. Tulenevalt kinnisvaraarendusele
iseloomulikule aasta |6ppu jaavatest ehituste valmimise tahtaegadest ning kodude Uleandmise ja
mudgitulu kajastamise kontsentreerumisest ehitustegevuse |dppemise jargsesse perioodi vdivad
kinnisvaraalases tegevuses muugitulud ja majandustulemused olla aastati vaga kdikuvad.
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2023. aastal ja varem I6ppenud ja valmis olnud arendusprojektid:

Alerv

31.12.2023
Miiiidud korterite osakaal*
Tiitarettevotja Projekt, etapp Asukoht Suurus ja ihikute arv VOL (arv/%) AOL (arv/%)!
. - Uus-Meremaa, Lahepea tn, 9101 m?, o
% %
Liven Kodu 5 OU | etapp Tallinn 126 kodu ja 5 aripinda 181/700 131/700
. .. Uus-Meremaa, Lahepea tn, 5108 m?,
% %
Liven Kodu 5 0U Il etapp Tallinn 58 kodu ja 2 aripinda 35792 30742
. - Magdaleena, Asula-poik 4,
Liven Kodu 6 OU ) 1576 m? 20 kodu 20/ 100% 20/ 100%
| etapp Tallinn
Liven Kodu 1200 -uustangi Jatamitn, 5060 m? 80 kodu 44/ 52% 38/ 44%
| etapp Tallinn
2
Liven Kodu 1500  Véike-Tallinn Turi 4, Tallinn >453m Lo 80/91% 80/91%
80 kodu ja 1 aripind
Liven Kodu 16 OU  Isedra Harkujarve 5935 m?, 48 kodu 48/100% 48 /100%
LivenKodu 19 0 Magdaleena, Magdaleena 4, g5 m2 11 kodu 5/39% 4/33%
Il etapp Tallinn
2022. aastal ja varem I6ppenud ja valmis olnud arendusprojektid:
31.12.2022
Miiiidud korterite osakaal*
Titarettevotja Projekt, etapp Asukoht Suurus ja tihikute arv VOL (arv/%) AOL (arv/%)!
. . Uus-Meremaa, Lahepea tn, 9101 m?,
% %
Liven Kodu 50U | etapp Tallinn 126 kodu ja 5 aripinda 129798 123794
. - . y ) 5453 m?,
Liven Kodu 150U  Vaike-Tallinn Turi 4, Tallinn 80/91% 80/91%

80 kodu ja 1 aripind

Kasum ja finantsseisund

Hoolimata suurest arvust asjadiguslepingutest ja kodude Uleandmistest ning k&rgest muudgitulust jai
kontserni 2023. aasta puhaskasum tagasihoidlikult vaid 0,8 miljoni euro suuruseks (2022: 3,3 miljon euro).

Kasumit mojutasid negatiivselt kahjum Magdaleena projektist, Iseara | etapi madal kasumlikkus, Regati
projekti ettevalmistus ning erinevate projektidega seotud kérgemad turunduskulud. Magdaleena projekti
kahjumi mdju 2023. konsolideeritud tulemustele oli 0,8 miljon eurot (2022: 0,4 miljon eurot). 2023. aastal
valminud kodude kulubaasile avaldas ehituse ja arendusperioodi jaanud kiire inflatsioon kdige suuremat
moju. Vorreldes eelnevate aastatega lisandus 2023. aastal ka kasumi dividendidena jaotamisel kaasnev
ettevétte tulumaksukulu. Tulenevalt tagasihoidlikust kasumist oli omakapitali tootlus 2023. aastal 4,6%
(2022: 22,4%), ehk madalam kui pikaajaline eesmérk 20%.

Seoses aktiivse ehitus- ja arendustegevusega kasvas varade maht aasta jooksul 13,7% ehk 8,3 miljoni
euro vorra 68,5 miljoni euroni. Raha ja raha ekvivalentide saldo oli 31.12.2023 seisuga 3,7 miljon eurot
(31.12.2022: 3,7 miljon eurot). Omakapital kasvas 2023. aasta [6puks 18,1 miljoni euroni
(2022: 16,5 miljon eurot) ning laenukohustiste maht kasvas 38,4 miljoni euroni (2022: 33,6 miljon eurot).
Ehituslaenudega kohandatud omakapitali maar oli 31.12.2023 seisuga 32,0% (31.12.2022: 32,6%), mis on
madalam kui pikaajaline eesmark hoida omakapitali suhet kogu varades suurusjargus 40%.

Lihiajalised laenukohustused, 17,1 miljon eurot, sisaldavad 7,5 miljoni euro mahus aasta |6pus valminud
projektide ehituse rahastust ning 9,0 miljoni euro mahus Regati projekti kinnistu seotuseks varasemalt
vOetud laene. Viimased muutusid seoses ehitusele lahedale jdudmisega lihiajaliseks. 2024. aasta
alguses toimunud laenude refinantseerimise tulemusena muutusid pikaajaliseks laenud, mis aasta I6pus
saldos ulatusid 14,1 miljoni euroni ning kodude tleandmisega seotult on aasta I6pu saldos sisaldunud
|Uhiajalised laenukohustused vahenenud taiendavalt 1,1 miljoni euro vdrra. Llhiajaliste kohustuste
kattekordaja ja kiirmakse kordaja olid aasta I16pus vastavalt 2,36 ja 0,19, kuid kirjeldatud arengutega
kohandatud naitajad olid vastavalt 5,03 ja 0,40.

1 projektis s6Imitud lepinguid kuupé&evaks, protsendimaar ruutmeetrite proportsiooni alusel
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Kliendikogemuse parandamine ja personaliseerimisvdimaluste laiendamine

Liveni vaartuspakkumise toetamiseks jatkasime aasta jooksul enda arendatud Kodukujundaja tarkvara
rakenduse kasutamist ning edasiarendamist ning laiendasime selle kasutamist jargmistele projektidele.
Kodukujundaja, mis toimib kliendi jaoks kui virtuaalne ja interaktiivne naidiskodu, aitab klientidel lintsamini
ja kiiremini teha siseviimistluse valikuid ning paremini aru saada oma tulevase kodu valjandgemisest.
Kodukujundajat kasutades saab ostja sisuliselt minutitega hinnapakkumise oma disainkodu loomiseks.

Teisest kiiljest integreerib tarkvara erinevad tooprotsessid voimaldades seelabi efektiivsemat infoliikumist
personaliseeritud valikutest ehitusplatsile. Kdik algavad projektid vGtavad rakenduse kasutusele ja see
saab olema integreeritud kodulehele korterite valiku juurde. Eelnevast tulenevalt vdimaldab Kodukujundaja
meil oma vaartuspakkumist vaiksema vaeva ja suurema efektiivsusega klientideni viia.

Kodukujundaja tarkvara edasiarendamist ja tootestamist kaasrahastatakse Ehituse e-hlpe
rahastusprogrammist 0,2 miljoni euro ulatuses. Programmi Uks eesmaérke on toetada innovaatiliste
digilahenduste arendamist ehituse valdkonnas ning programmi toetuse maksimaalne osakaal on 50%
toetatavatest kuludest.

Kliendikogemuse tadiendavaks parandamiseks valmistasime aasta jooksul ette esindussalong-kontori
avamie Telliskivi linnakus. Aasta viimastel paevadel kolisime Liveni peakontori uuele pinnale. Koostoos
sisearhitekt Katlin Ollukiga valminud uus esindussalong on osa strateegiast muuta kodude loomine
voimalikult mugavaks ja personaalseks. Salongis on koduotsijail vdimalik katsetada viimistlusmaterjalide,
interjoorinaidiste, moobli ja valgustitega ning see véimaldab neil paremini oma kodu kujundada.

Kuvatémmis liven.ee/kodukujundaja lehekdljelt

Klienditagasiside ja brandi tuntus

Kvaliteedi arendamiseks ja juhtimiseks on Liveni arimudeli keskne osa koguda koigis projektides
koduostjate tagasisidet. Seda tehakse labivalt neljas etapis: peale voladigusliku lepingu s6lmimist, peale
muudatustoode tahtaja saabumist, peale asjadiguslepingu sdlmimist kodu tleandmisel ostjale ja peale
garantiitoode 16ppu. Uuendame jarjepidevalt klientide tagasiside kogumise sisteemi oma todle
voimalikult vahetu ja tervikliku sisendi saamiseks. Kliendirahulolu hindame 10-palli skaalal.

2023. a I16pus hindasid kliendid meid hindega 8,0, mis on madalam Kliendid hindavad meid:
kui aasta eest antud hinnang (2022: 8,9). Langus hinnangus on
eelkdige seotud nii Magdaleena kui Isedra arendusprojektide 890 / 10

| etappide ehituse valmimise aja ning kodude Uleandmise

viibimisega, parandamist vajava kliendisuhtluse ja ebasobivate Mainekaimad

asjaolude kokkulangemisest tuleneva ehitusjuhtimise kvaliteediga. kinnisvaraarendajad Eestis:
KantarEmori iga-aastase kinnisvarabréandide tuntuse ja maine 1. Mepko
uuringu kohaselt on Liven koduostjate ja -otsijate hinnangul

kinnisvaraturul tugevalt kanda kinnitanud. Kasvatasime ka 2023. 2. Liven

aastal jatkuvalt tuntust ning pusime juba viiendat aastat jarjest kahe

kdige mainekama arendaja hulgas. Livenit hinnatakse turul kdige 3. |nvego

atraktiivsemate arenduste poolest ning meid kirjeldatakse kui
stiilset ja moodsa arhitektuuriga trendiloojat.
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Ulevaade olulistest niitajatest ja suhtarvudest

(tuhandetes eurodes) 2023 2022 2021 2020 2019
SéImitud voladiguslepingud (tk) 69 106 125 127 43
Solmitud asjadiguslepingud (tk) 148 186 35 54 86
Viimase 12 kuu klienditagasiside hinne (10-p skaala) 8,0 8,9 9,0 9,2 8,9
Arendusportfelli maht aasta 18pus (miitidav VOL tk) 1496 1557 1719 1575 1430
Miiiigitulu 35765 32618 6278 9000 9082

Makstud intressidega korrigeeritud kulumi eelne

rikasum (EBITDA)" 3788 7618 1353 2165 2048
EBITDA marginaal, %" 10,6% 23,4% 21,5% 241% 22,6%
Arikasum 867 3324 656 1436 1162
Arikasumi marginaal, %" 2,4% 10,2% 10,4% 16,0% 12,8%
Puhaskasum 775 3324 638 1439 730

Emaettevétte omanike osa 775 3324 647 1333 200

Mittekontrolliva osaluse osa 0 0 -9 106 530
Puhaskasumi marginaal, %" 2,2% 10,2% 10,3% 14,8% 2,2%
Kaalutud keskmine aktsiate arv (tuhat tk) 11753 11515 10888 10178 8362
Puhaskasum aktsia kohta (eurodes) 0,066 0,289 0,059 0,141 0,087

Ettevétte omanike osa (eurodes) 0,066 0,289 0,059 0,131 0,024
Varad perioodi [6pus 68 559 60279 50257 18 437 14 399
Omakapital perioodi I6pus 18122 16 526 12 881 6923 5482

Emaettevétte omanikele kuuluv omakapital 18122 16 526 12 807 6 840 5403
Omakapitali maar, %" 26,4% 27,4% 25,5% 37,1% 37,5%
Omakapitali maar (iima ehituslaenudeta), % 32,0% 32,6% 28,3% 37.1% 40,2%
Omakapitali tootlus (ROE), %" 4,6% 22,4% 6,6% 21,8% 5,2%
Kasutatud kapitali tootlus (ROCE), %" 8,6% 22,3% 59% 17,9% 28,4%
Varade tootlus (ROA), %" 1,3% 5,8% 1,9% 8,7% 11,6%
Lihiajaliste kohustiste kattekordaja (korda)* 2,36 3,87 2,55 4,70 2,92
Kiirmaksev&ime kordaja (korda)* 0,19 0,37 0,26 0,75 0,46
Keskmine tootajate arv 27 24 16 9 6

* Tabelis esitatud alternatiivsete tulemuslikkusnaitajate ja suhtarvutuste valemid ning arvutusteks
kasutatud algandmed on esitatud peatukis Alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad.
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Arendusportfell ja arendustegevus 2023. aastal

31.12.2023 seisuga oli Livenil erinevates arendusfaasides kokku 10 arendusprojekti (31.12.2021: 9).
Taiendavalt oli mudlmata veel Uks aasta jooksul majutustegevuseks valja Guritud aripind 2022. aastal
|6ppenud Vaike Tallinna projektis.

Arendusportfell koosnes 31.12.2023 seisuga

Tallinnas, selle lahiimbruses ja Berliinis

asuvatest  kinnistutest, mille  muudav

maapealne pind kokku oli 115433 m? 9 9
(81.12.2022: 128358 m?), mis voimaldab Enika 12 &
tulevikus luua 1 426 kodu (31.12.2022: 1 557)

ning 9 769 m? aripindasid (31.12.2022: 8 984 9
m?). Liveni drimudeli keskendub kodude ning U Maremas Q 9
elukeskkonda toetavate aripindade loomisele

mistdéttu  on  viimaste osakaal madal,
31.12.2023 seisuga 8,5% (31.12.2022: 7,0%). Magdaleena 4 "/

Arendusportfelli  kinnistute konsolideeritud Isedira 9

korrigeeritud soetusmaksumus on Luuslangi 9

29,0 miljonit eurot (31.12.2022: 27,2 miljonit Hadake ¥ cu

eurot) ning kontsern ei ole neid finantsseisundi

aruandes hiljem turuvaartuses kajastanud. 9

Arenduseks ning ehituseks tehtud kulud on

samuti kapitaliseeritud varudesse. Konsolideeritud varade maht oli 31.12.2023 seisuga 68,6 miljonit eurot
(31.12.2022: 60,3 miljonit eurot), millest varud moodustasid 62,7 miljonit eurot ehk 90,6% (2022: 54,1
miljonit eurot ehk 89,8%).

2023- aastal ning ka 2024. aasta alguses arenduses olevate kinnistute kohta koostatud
eksperthinnangute ja eelhinnangute pohjal leitud kinnistute vaartused kujunesid 17,8 miljoni euro ehk Ule
70% korgemaks vorreldes konsolideeritud raamatupidamisliku vaartusega. Oluline on valja tuua, et
vaikese vordlustehingute valimiga ja vordlusmeetodil leitud eelhinnang on juhtkonna hinnangul vahemalt
5 miljoni euro vorra alahinnanud hilises ettevalmistuses oleva projekti vaartust.

Arvestades ka valminud kortereid voib eksperthinnangutele ja -arvutustele ning juhtkonna hinnangutele
tuginedes pidada kontserni konsolideeritud varade hinnanguliseks turuvaartuseks vahemalt 93-97
miljoni euro suurusjarku. Aruandekuupéeva jargselt lisandus portfelli tdiendavalt 0,4 miljoni euro
soetusmaksumuse ja 3,3 miljoni euro suuruse eksperthinnangul péhineva turuvaartusega kinnistu.

Regati 3

9 Virmalise 3 Juhkentali 48

Ehitus / valmis
Toos
Lopetatud

Projekt Projekti staatus Kinnistu Miiiidav pind Miiiidavate iihikute jaotus Ehituse algus  Ehituse I6pp  Miiiigitulu

soetus kokku (m?) Kodud () Aripinnad (m?) (kvartal) (kvartal) (m EUR)
Vaike-Tallinn Ehitus I8petatud 2019 493 0 493 2020.4 2022.1 1,3
Uus-Meremaa Ldpetatud, ehituses 2017 2957 28 253 20211 2023.4 11,4
Magdaleena Ldpetatud, ehituses 2018 549 7 0 2021.4 20241 2,2
Isedra L&petatud, ehituses 2019 32901 336 675 2022.1 2027.3 86,7
Luuslangi L Opetatud, ehituses 2018 11928 186 200 2022.3 2027.3 34,7
Regati Ehitusprojekt 2021 20691 220 1670 20241 2026.2 90,0
Hiittenroder Weg  Ehitusprojekt 2023 1110 25 0 2024.4 2026.1 10,0
Virmalise 3 Projekt.tingimused 2022 2043 28 0 20251 2026.1 92
Juhkentali 48 Detailplaneering 2020 7986 63 4033 2025.2 2026.2 24,2
Kadaka tee 88 Detailplaneering 2017 25903 396 2000 2025.3 2029.2 73,1
Erika 12 Detailplaneering 2020 8872 137 444 2026.1 2027.3 32,8
Kokku 115433 1426 9769 3755

Tabelis on toodud 31.12.2023 seisuga asjadiguslepingute alusel miimata Uhikute andmed
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Aruandeperioodil IBppenud projektid

2023. aasta jooksul valmis ehitus neljas arendusprojektis: Isedra | etapis, Magdaleena | ja Il etapis,
Luuslangi | etapis ning Uus-Meremaa |l etapis.

Uus-Meremaa etapi valmimisega on |6ppenud ehitustegevus kogu projektis. 31.12.2023 seisuga ol
projektis mida veel 24 kodu ja 1 aripind. Magdaleena |l etapis on veel 2024. aasta Il kvartali jooksul
valmimas paekivimaja ning projektis on muda kokku veel 6 kodu.

Isedra ja Luuslangi projektides lahevad jargnevatel aastatel muki ja ehitusse projektide jargmised etapid.
Isedra projektis on milgis ja eelmitgis vaid kodud Il etapis ehitatavates ja planeeritavates rida- ja
kortermajades. Luuslangi | etapis valminud majades oli 2023. |dpus mulUa veel 35 kodu.

Uute kinnistute ost

2023. aasta juulis allkirjastasime esimese ostu-mulgi lepingu Saksamaal, Berliinis, asuva kinnistu
soetamiseks. Tegemist on esimese Liveni investeeringuga valisturule ning arenduse eesmark on
vaikesemas mahus ja piiratud riskidega testida Liveni vaartuspakkumise sobivust Berliini turule ning
arendada valja sisemised protsessid ja susteemid.

Kinnistu asub Neukolnni ja Kreuzbergi linnaosade piiril aadressil Huttenroder Weg 11 ja sellel asub hetkel
eluhoone. Aasta I6puga on ehitusloa taotlus menetluses ning plaanime olemasoleva hoone lammutada
ning selle asemel rajada 6-korruselise ja ~25 koduga eluhoone.

Eestis 2023. aastal uusi kinnistuid ei soetatud. Uute kinnistute ostmine Tallinnas ja selle lahilimbruses ol
ka 2023. aastal keeruline seoses piiratud pakkumise ja maaomanike jatkuvalt kérgete hinnaootuste tottu.
Ulevaade miitigis ning ehituses olevatest projektidest

2023. aastal alustasime vaid Isedra projekti Il etapi viies ridamajas asuva 30 kodu ehitusega. Teistes
projektides 2023. aasta jooksul ehitust ei alustatud. Aasta I6pus oli ehituses kokku 66 kodu, millest 35
kodu Luuslangi projektis valmisid 2024. alguses.

Sisemise eelmiugi tingimuse taitumisel on 2024. aastal on kavas alustada 112 kodu ja 4 aripinna
ehitusega Regati projekti | etapis valmivas neljas majas, Isedra projekti Il etapi 36 koduga kolme
kortermajaga ning 29 kodu ehitusega Isedra projekti Il etapi viimases viies ridamajas.

Ehituses kodude arv 2023. aastal
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2023. aasta suvel valmisid Kitsekila asumis
arendusprojekti | etapis kaks uut kortermaja 20
koduga aadressil Asula pdik 4 ning 2023. aasta
[bpus  valmis  aadressil Magdaleena 4
rekonstrueeritava puitfassaadiga kortermaja 10
koduga.

Uus-Meremaa projektis Lahepea tanaval rajati
kokku viis kortermaja 183 kodu ja 8 aripinnaga.

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

Hoonete ehituse algus:
Planeeritud ehituse 16pp:

Hoonete ehituse algus:
Planeeritud ehituse 16pp:

/Liverv

Projekt: Magdaleena

Liven Kodu 6 OU ja Liven Kodu 19 0U
Asukoht Asula pdik 4, Magdaleena 4, Tallinn
Staatus: L Opetatud, ehituses
Arhitekt: Eek & Mutso
Kodude arv: 31 korterit
Mildav pind (m?): 2396
Energiaklass B
Koduleht: magdaleena.liven.ee

2021 IV kvartal
2024 Il kvartal

Magdaleena 4 aadressil on ehituses veel (ks
paekivihoone (iks kodu), mille valmimine on
planeeritud 2024. aasta Il kvartalisse.

Magdaleena projektis oli 2023. aasta I6pu
seisuga muda veel viimased 6 kodu.

Projekt: Uus-Meremaa

Liven Kodu 50U
Asukoht: Lahepea 11,13, 15, 17 ja 19, Tallinn
Staatus: Ehituses
Arhitekt: PIN Arhitektid
Kodude arv: 183 korterit
Miidav pind (m?): 14209
Energiaklass A
Koduleht: uusmeremaa.liven.ee

2021 | kvartal
2023 IV kvartal

2023. aasta I6pus I6ppes projekti vimase kahe
kortermaja ehitus, milles valmis kokku 58 kodu
ja kaks aripinda.

Aasta I6pus oli muua veel 24 kodu ja 1 aripind.

20



LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2023 Mv

4
m-.l
il

Projekt Astangul, kuhu ehitatakse kolmes etapis
kokku 13 kortermaja 224 koduga.

| etapi 16pp

2023. aasta I6pus ja 2024. alguses valmisid
Jalami tanaval arendusprojekti | etapis viis
kortermaja kokku 80 koduga.

Harkujarve kilas Harku vallas valmib etappide
kaupa 39 ridamaja ja 13 kortermaja kokku Ule
380 koduga.

Il etapi ehitus

2024. aastal valmivad Iseara projekti teises
etapis kodud esimeses viies ridamajas. 2024.
aasta jooksul alustame nii etapi jargmiste
ridamajade kui kortermajade ehitusega, mis
valmivad 2025. aastal.

Projekt: Luuslangi

Liven Kodu 12 OU
Asukoht: Jalami tn, Astangu, Tallinn
Staatus: Ehituses
Arhitekt: Kadarik Tuur Arhitektid
Kodude arv: 224 korterit
Miidav pind (m?): 14163
Energiaklass A
Koduleht: luuslangi.liven.ee
Hoonete ehituse algus: 2022 Il kvartal
Planeeritud ehituse 16pp: 2027 | kvartal

Aasta I6pus oli | etapis mula veel 35 kodu.

Jargmised etapid

Kokku ehitatakse II-1ll etapis kaheksa kortermaja
144 koduga. Il etapi ehitus on planeeritud 2025.
ja 2026. aastasse. |Il etapi ehituse valmimine on
planeeritud 2027. aasta alguses.

Projekt: Isedra

Liven Kodu 16 OU
Asukoht: Harkujarve kila, Harku vald
Staatus: Ehituses
Arhitekt: ARS Projekt
Kodude arv: 233 ridaelamu boksi, 151 korterit
Miidav pind (m?): 38836
Energiaklass A
Koduleht: iseara.liven.ee
Hoonete ehituse algus: 2022 | kvartal
Planeeritud ehituse 16pp: 2027 IV kvartal

Jargmiste etappide ehituse algus

Il ja sellele jargnevate etappide eelmulgi ja
ehitusega alustamise aeg soltub muugitempost
eelnevates etappides. Jargnevatel aastatel
jatkame jargmiste etappide ehitusega ning llI
etapi ehitusega plaanime alustada 2025. aasta
alguses.
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Projekt: Regati
Liven Kodu 20 0U

Asukoht: Regati pst 3
Staatus: Ehitusluba
Arhitekt: Salto Arhitektid
Kodude arv: 220 korterit
Muddav pind (m?): 20 669
Energiaklass A; LEED Platinum
Koduleht: regati.liven.ee
Hoonete ehituse algus: 2024 | kvartal
Planeeritud ehituse 16pp: 2026 Il kvartal
Regati projektis Pirital rajatakse kahes etapis 2023. aastal I6pus saime ehitusloa | etapi nelja
kokku seitse kortermaja 220 kodu ja maja ehitamiseks ning esimese etapi neljas
5 dripinnaga. majas asuva 112 kodu ja 4 aripinna ehitamisega

kavatseme alustada 2024. aasta | kvartalis.

Detailplaneeringu vdi projekteerimise tingimuste ootel olevad projektid

Ehitusbiguse ootel oletavates projektides jatkusid detailplaneeringu vdi projekteerimise tingimuste
menetlused. Kdikides projektides toimus edasiminekuid, kuid planeeringute menetlemine on jatkuvalt
vdga aeglane. Sellest tulenevalt on mitmete projektide ajakavad pikenenud. Nii Juhkentali 48,
Kadaka tee 88 kui Virmalise 3 projektide osas peame tdendoliseks esimeste kodude valmimist 2026.
teisel poolaastal, Erika 12 projektis 2027. aastal. Aruande kuupdeva jargselt kiideti Juhkentali 48
planeering Tallinna Linnavolikogu poolt heaks.

2023. aastal 16pus algatasime Berliinis asuva Huttenroder Weg 11 projekti ehitusloa menetluse. 25
koduga kuuekorruselise hoone mitigiga plaanime alustada 2024. aastal ning ehitus valmib 2026. aastal.

Regati projekti 3D graafika
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Liveni keskkonnaalased eesmargid

Globaalsete keskkonnamurede kasvades suureneb ka ehitussektori tahtsus keskkonnasaastlikkuse
edendamisel. Livenis tunneme vastutust jatkusuutliku tuleviku kujundamisel ja EL-i ambitsioonikate 2050.
aasta sUsinikuneutraalsuse ja keskkonnakaitse eesmarkide taitmisele kaasaaitamisel. Meie
jatkusuutlikkuse tegevuskava pole vaid strateegia, vaid see on sisuline pihendumus keskkonnakaitsele
ja vastutustundlikule ressursihaldusele. Pilame oma tegevuste kaudu anda positiivse panuse
dlemaailmsetesse jatkusuutlikkuse pingutustesse, tagades samal ajal oma aritegevuse pikaajalise edu.
rahvusvaheline rohemargis LEED (Leadership in Energy and Environmental \
Design) ja BREEAM (Building Research Establishment Environmental

Assessment Method) sertifitseerimisststeem. Tunnustused véljastatakse & *

Ehituse- ja kinnisvaraarenduse valdkonnas on oma nduete ja juhenditega levinuimad

hoonetele, mille projekteerimisel, ehitamisel ja kasutamisel on jargitud
keskkonnasaastu ja jatkusuutlikkuse pdhimotteid, mistdttu aitavad LEED ja
BREEAM sertifikaadi palvinud hooned vahendada susinikdioksiidi  ning LEED CERTIF‘JED
téhustada kulude kokkuhoidu. Samuti on programmidel vaga arvestatav kattuvus
URO kestliku arengu eesmérkidega.

f’)

Ka Eestis on LEED sertifikaadi kasuks otsustanud paljud uued bliroohooned, kuid seni veel vaid tksikud
ehitatavad kortermajad. Uks Liveni projektijuhtidest on juba omandanud LEED Green Associate taseme
ning LEED nduded vdimaldavad meil kasutada parimaid praktikaid keskkonnasaastlike hoonete
kavandamisel. Varem pilootprojektiks valitud Juhkentali projekteerimise algus on pikaleveninud
detailplaneeringu kehtestamise protsessi tottu pikalt edasilikkunud. Seetottu kujuneb meie LEED
piloodiks Regati projekt. Lisaks A-energiaklassi hoonetele, kus on kasutusel maakdite ja paikesepaneelid,
vOib Regati projekti keskkonnasaastu ja jatkusuutlikkust suurendavate mojuritena valja tuua
ehitusmaterjalide valikut ning keskkonnasaastlikult planeeritud sademevee kaitlemist.

Ka koik teised Liveni hetkel projekteeritavad hooned vastavad A-energiaklassile sealhulgas on
energiaklassi saavutamiseks enamikel hoonetel vdetud kasutusele paikesepaneelid. Isedra ridaelamute
projektis on kasutusel maakite. Samuti on turul jarjest kasvav ootus suurema réhu panemisel prigi
sorteerimisele ning elektriautode ja -jalgrataste laadimisvdimaluste osas.

Liveni peamised keskkonnaalased fookusvaldkonnad:
1. Roheliste méargistega projektid

Eelistame jatkusuutlikkuse sertifikaatidega projekte nagu LEED vG6i BREEAM, suurendades
labipaistvust ja vastutustundlikkust meie ehituspraktikates.

2. Energiaefektiivsus

Eesmark kavandada hooned uletama riiklikke standardeid, eesmargiga olla oma naabruskondades
energiaefektiivsuse osas esimese 10% hulgas ja lletada ndutud energiatGhususe miinimumndudeid.

3. Jatkusuutlike materjalide integreerimine

Oleme puhendunud kdrge CO2-heitega materjalide jalgimisele ja asendamisele jatkusuutlike
alternatiividega, nagu puit, soodustades sellega ringmajanduse mudelit ja ressursitdhusust ning
vahendades keskkonnamaju.

Liven jatkab kindlalt oma puhendumust jatkusuutlikkusele ja keskkonnakaitsele. Jatkusuutlikkuse
integreerimisega igapaeva tegevustesse ja juhtimisstruktuuridesse ei ehita me mitte ainult tana, vaid
kujundame ka paremat homset tulevaste pdlvkondade jaoks.
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Alerv

Kontserni struktuur

31.12.2023 seisuga kuulus kontserni 20 ettevdtet (31.12.2022: 20). Ko&ikide 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 Ulejaanud ettevotted on hoonestusprojektide arenduse eesmargil asutatud ettevotted. Liven AS
omab otseselt voi kaudselt 100%-list kontrolli kdigi tutarettevotete Ule.

Projekti staadiumite kirjeldus:

Uuteks arendusteks

Arendustegevust ei ole veel alustatud, ettevote on asutatud uue voimaliku
arendusprojekti labiviimise ja sellega seotud kinnistu omandamise eesmargil.

Planeering Ehitusdiguse saamiseks on kaimas detailplaneeringu vdi projekteerimis-
tingimuste koostamine.

Ehitusprojekt Ettevalmistav faas enne ehitust. Selles staadiumis koostatakse ehitusprojekt,
taotletakse vajalikud load ning korraldatakse ehitushange. Osadel juhtudel vaib
olla vajalik projekteerimistingimuste menetlus.

Ehitus Hoonet ehitatakse. Uldjuhul on selleks hetkeks vahemalt 50% ehituses olevast
mahust muutdud voladiguslike lepingute alusel.

Garantii Garantiiperiood 2 aastat.

Loppenud Garantiiperioodi I16pu ja kdigi korteriomandite mudgi jargselt Uhendatakse
hoonestusprojektide arenduse eesmargil asutatud ettevotted struktuuri
lihtsustamise eesmargil Liven Kodu OU-ga.

Loéppenud Garantii Ehitus Ehitusprojekt Planeering Uuteks Saksamaa
projektid arendusteks valdusettevote

| | Liven KoduoU

| | Liven Kodu 6 0U

Magdaleena | etapp

| | Liven Kodu 500

Uus-Meremaa

Liven Kodu 20 OU
Regati

|| Liven Kodu 10 00

Kadaka tee 88

| | Liven Kodu 22 0U

Liven Wohnungsbau
GmbH

|| Liven Kodu 11 0U
Suur-Patare

Liven Kodu 14 OU

Alasi 5

| | Liven Kodu 12 0U

Luuslang

L] Liven Kodu 15 0U

dike-Tallini

| | Liven Kodu 16 0U

|| Liven Kodu 17 0U

Juhkentali 48

| | Liven Kodu 23 0U

| | Liven Kodu 18 OU

L_| Liven Kodu 24 0U

L_| Liven Kodu 19 0U

Magdaleena Il etapp

Liven HW 11 GbmH
ec

L] Liven Kodu 21 00
ttenrode 1 Virmalise 3

31.12.2023 seisuga on Liven Kodu 5 OU ja Liven Kodu 10 OU osad panditud laenuandjate kasuks.
Aruandeaasta jooksul kontserni struktuuris muutusi ei toimunud.

2023. aasta I6pus alustasime Liven Kodu 11 OU ihendamise protsessi Liven Kodu OU-ga.
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Aktsionaride lildkoosolek

Liven AS aktsionaride korraline Uldkoosolek toimus 12.04.2023, mil aktsionarid kinnitasid 2022.
majandusaasta aruande ja dividendipoliitika kehtestamise. Samuti andsid aktsionarid juhatusele
mandaadi jatkata ettevalmistusi pakkumise labiviimiseks ning koigi aktsiate noteerimiseks Nasdaq
Tallinn pohinimekirjas. Samal eesmargil otsustasid aktsionarid ka valistada aktsionaride eesdiguse uute
aktsiate méarkimiseks avaliku pakkumise raames, Hea Uhingujuhtimise Tava rakendamise alates aktsiate
noteerimisest ning mitmeid noteerimiseks vajalikke tehnilisi ja sisulisi muudatusi pohikirjas. Viimasest
olulisimana ndukogule diguse andmine aktsiakapitali suurendamiseks.

Koosolekul kinnitatud kasumi jaotamise kohaselt kanti kohustuslikku reservkapitali 13 376 eurot, eelmiste
perioodide jaotamata kasumisse 2 894 835 ning jaotati dividendidena 12,5% 2022. aasta ettevotte
tulumaksueelsest kasumist ehk 415 888 eurot (2022. dividende ei makstud).

Dividendipoliitika

Jaotada igal aastal 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

2023. aastal tootas kontsernis keskmiselt 27 inimest (2022: 24 inimest) ning aastane t66joukulu oli
2,1 miljon eurot (2022: 1,8 miljon eurot). Juhatuse liikmetele maksti 2023. aastal td6tasusid summas
206 tuhat eurot (2022: 221 tuhat eurot). Noukogu liikme t66 ei olnud ei 2023. ega ka 2022. aastal
tasustatud. Juhatuse liikmete tagasikutsumisel kuulub tingimusliku kohustusena tasumisele
lahkumishuvitis kuue kuu tasu ulatuses. Kokku on 31.12.2023 seisuga vdimalik lahkumishuvitiste
tasumise kohustus summas 111 tuhat eurot (31.12.2022: 111 tuhat eurot).

Tootasude suurenemine vorreldes eelneva aastaga oli seotud eelkdige keskmise tootajate arvu
suurenemisega. 2023. aasta alguses vahendati t00tajate ja ametipositsioonide arvu, millega kaasnesid
ka dhekordsed kulud, ning 2023. aasta I6pus oli to6l 12,9% vahem inimesi vorreldes 2022. aasta |6puga.
Keskmise tootajate arvu suurenemine 2023. aastal tulenes asjaolust, et 2022. aasta jooksul toimus
toOtajate arvu kiire suurenemine teisel poolaastal.

Optsiooniprogrammid

2019. aastal t66tas Liven valja todtajatele ja vtmepartneritele mdeldud aktsia- ja optsiooniprogrammi
LEOP, mille eesmark on anda Liveni tootajatele ja votmepartneritele vdimalus panustada Liveni
aktsiakapitali ja saada kasu kontserni edust. 2022. aasta I8pus taitus programmis kolmeaastane aktsiate
soetamise periood. Aktsiaostuga kaasnenud optsioonide realiseerimine toimub 2023-2025 jooksul.

31.12.2023 seisuga on valjastatud kuni 122 796 kehtivat LEOP programmi optsiooni, mille taitmishind on
0,7 eurot aktsia kohta. Kaalutud keskmine optsioonide kehtivusaeg on 31.12.2023 seisuga 0,8 aastat
(31.12.2022: 1,2 aastat).

2021. aastal kinnitas aktsionaride Uldkoosolek kuni 2024. aasta |18puni kestva optsiooniprogrammi.
Programmist tulenevalt on optsioonide saajal personaliseeritud eesmargid ning see erineb ka muude
tingimuste poolest LEOPi aktsiaoptsiooniprogrammist. 31.12.2023 seisuga on optsiooniprogrammi
raames valjastatud kuni 221 850 kehtivat erinevate taitmishindadega optsiooni. Optsioonid kehtivad
alates lepingu s6Imimisest neli aastat ning nende véljateenimise aeg on minimaalselt kolm aastat.

Detailsem ulevaade optsiooniprogrammidest on toodud raamatupidamise aruande lisas 15.
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Aktsiad ja aktsionarid

Liveni AS aktsiad (ISIN: EE3100003112) on registreeritud Nasdaq CSD Eesti filiaalis. Seisuga 31.12.2023
oli Liven AS emiteerinud kokku 11 831 295 aktsiat (31.12.2022: 11 515 116 aktsiat).

Vastavalt kehtivale pdhikirjale koosneb Liven AS aktsiakapital lihtaktsiatest nimivaartusega 0,1 eurot. Kaik
aktsiad on uht liiki ning iga aktsia annab aktsionaride uldkoosolekul the hadle. Eelisaktsiaid ega
eridigustega aktsiaid emiteeritud ei ole. Vastavalt pohikirjale on aktsiad vabalt vodrandatavad, kuid
aktsionaride lepingu kohaselt on olemasolevatel aktsionaridele eelisostu- ja kaasamuigidigus.

2023. aastal toimus suunatud aktsiaemissioon, mille kaigus valjastati 243 777 uut aktsiat hinnaga 4,292
eurot aktsia kohta ja kaasati kokku 1,0 miljon eurot uut kapitali. Aktsionaride vahel kokkulepitud
eelismarkimisdigust kasutas 15 senist aktsionari ja uusi aktsionare lisandus emissiooniga 26.

2019. aastal osteti LEOP aktsia- ja optsiooniprogrammi elluviimiseks tagasi 200 001 aktsiat. Jargnevate
aastate jooksul on LEOP-programmiga litunud isikutele vodrandatud kokku 191 527 aktsiat. 2023. aasta
jooksul mutdi LEOP-programmi raames kokku 3 000 aktsiat, nominaalvaartusega 0,10 eurot aktsia kohta,
varasemalt véljastatud optsioonide realiseerimiseks (2022: mdildi 42 364 aktsiat programmis
osalemiseks keskmise hinnaga 4,55 eurot aktsia kohta).

Aktsionaride kokkuleppe piirangutest tulenevalt aktiivset kauplemist Liveni aktsiatega ei ole toimunud.
2023. aastal toimund aktsiaemissiooni pdhjal oli aktsiakapitali turuvaartus 49,4 miljon eurot ning selle
podhjal leitud 2023. aasta P/E suhtarv (turuvaartus / puhaskasum) 63,8 (2022: 14,9, 2021: 75,6) ning
dividenditootlus 0,8% (varasemalt dividende ei makstud).

31.12.2023 seisuga oli Liven AS-il kokku 78 aktsionari:

Aktsionar Aktsionaride arv Eraisik Ettevote Aktsiate arv % aktsiakapitalist
Verdale OU 1 0 1 2820000 23,8%
BKK Holding OU 1 0 1 2 600 000 22,0%
OU LAUR & PARTNERS 1 0 1 2 600 000 22,0%
Probus OU 1 0 1 1392751 11,8%
Ivard OU 1 0 1 1174813 9,9%
LEOP programmiga liitunud aktsionarid 25 17 8 263930 2,2%
Liven AS oma (tresoor) aktsiad 0 0 0 8474 0,1%
Teised aktsionarid 48 10 38 971 327 8,2%
Kokku 78 27 51 11 831 295 100%

Seisuga 31.12.2023 kuulus Liven AS-ile 8 474 omaaktsiat (31.12.2022: 11 474).

Aktsiondride leping

2019. aasta aktsiaemissiooni jargselt sdImiti aktsionaride vahel leping, milles lepiti kokku kontserni tldine
strateegia, pGhimotted 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 |6ppeb leping automaatselt
Liven AS-i aktsiate borsil noteerimise jargselt, mis on ka Uks lepingus kokkulepitud eesmarke.
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Juhtimine

Liven AS noukogu

Ettevotte ndukogu on kolmeliikmeline:

]

Peeter Mdnd Krista Tamme Andres Aavik

Andres Aavik (N6ukogu esimees)

Andres Aavik on Uks Liveni 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 esimees.

Peeter Mand

Peeter Manni ettevdtiuskogemus algab 1990. aastast metsanduskontserni AS Sylvester uhe asutajaliikme
ja selle metsandusdirektorina. Alates 2002. aastast on Peeter OU Ivard juhatuse liikmena tegev erinevates
arivaldkondades, sealhulgas kinnisvarasektoris. Sellealastest ettevotmistest seni  tuntuim on
Eften Capital AS, mille kaasasutaja ja nGukogu liige on Peeter alates 2008. aastast.

Krista Tamme

Viimased 20 aastat on Krista Tamme tegutsenud IKT-sektori ettevbtetes finants- ja dldjuhtimise
positsioonidel, sh. juhatuse ja ndukogu liikmena. Krista Tamme on Liveni aktsionari Probus OU juhatuse
liige alates 2022. aastast ning Liveni ndukogu liige alates 2023. aasta aprillist.
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Liven AS juhatus

EttevGtte juhatus on kolmelikmeline:

l

Andero Laur (Juhatuse esimees)

Andero on Uks Liveni asutajatest, kes on ehituse
ja kinnisvaraga tegelenud alates aastast 2007.
Selle aja jooksul on ta kavandanud dle 1000
korteri ja tema osalusel on valminud Ule
100 000 m? hooneid. Anderol on magistrikraad
ehitus-juhtimises ning ta on I6petanud Harvardi
dlikooli Advanced Management Development
Program in Real Estate juhtimisprogrami. Enne
Liveni asutamist todtas Andero 7 aastat
erinevatel positsioonidel Skanska AS-is. Livenis
vastutab Andero Uldjuhtimise ja Saksamaa turule
sisenemise eest.

Alina Kester

Alina on Liven AS-i juhatuse liige alates 2018.
aastast. Turunduse valdkonnas on ta tootanud
ule kimne aasta, alates 2013. aastast. Lisaks
aastatepikkusele tookogemusele kinnisvara
turundamisel on Alinal turunduses ka kaks
magistrikraadi. Livenis vastutab ta turunduse,
mulgi, sisearhitektuuri ja disaini eest.

Mihkel Simson

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

29



LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2023 Mv

Ulevaade aritegevusega seotud riskidest

Riskide juhtimine on kontserni strateegilise juhtimise keskne osa, mille eesmark on tuvastada ja
minimeerida majanduslikke riske, et saavutada strateegilisi ja finantseesmarke. Peamised riskid
hélmavad turu-, tegevus- ja finantsriske, sealhulgas kapitaliseerituse ja finantseerimisega seotud riske.
Detailsem finantsriskide kirjeldus on leitav aastaaruande lisas 7.

Kontserni majandustulemused séltuvad toovotjate ja koostoopartnerite suutlikkusest taita kokkulepitud
tingimusi. Kontsern on avatud turukontsentratsiooniriskile, kuna tegutseb Uksnes elukondliku kinnisvara
arendajana. Hetkel on kontsernil markimisvaarne arendusportfell ning kontsern t66tab pidevalt uute
potentsiaalsete projektide leidmise nimel, kuid puudub kindlus tulevikus sobivate ja piisavalt kasumlike
kinnisvaraprojektide leidmise osas. Arendustegevuse kapitalimahukuse t&ttu séltub kontserni tegevus ja
majandustulemused suutlikkusest kaasata sobivatel tingimustel ja vajalikus mahus kapitali. Samuti
mojutavad majandustulemusi Uldised majanduslikud ja geopoliitilised tingimused ning kinnisvaraturu
tsUklilisus. Korge konkurentsitase ja regulatsioonide muutused kujutavad endast taiendavaid riske.

Tuleviku valjavaade

2024. aastal loob Liven hingega kodusid juba kiimnendat aastat. Kuigi ootame, et kinnisvara sektorit
mojutav keskkond ja valistegurid paranevad, jaab alanud aasta, eriti selle esimene pool, jatkuvalt
keeruliseks ja riskiderohkeks.

Kuigi oleme 2024. aasta alguses juba marganud esimesi marke huvi ja nbudluse taastumisest, lisavad
maaramatust varasemad ja vdimalikud uued globaalsed sGjalised konfliktid ning geopoliitilised pinged,
mis ohustavad tarneahelate hairete ja energia hindade tdusuga. Viimastel on potentsiaalne moju
inflatsioonile ning seelédbi intressimaarade koérgel plUsimisele. Ka oodatava intresside langetamise
stsenaarium ei tooks ilmselt kaasa hippelist kasvu néudluses, kuna see on soltuvuses Euroopa
majanduskeskkonna jahenemisest, millel omakorda on tarbijate kindlustundele parssiv maju.

Nagu juba mitmel eelneval aastal, on jatkunud Tallinna planeeringute menetluste venimine ning see plsib
jatkuvalt selge valiskeskkonna riskitegurina. Siiski, nagu majanduskeskkonna osas Uldiselt, loodame
2024. aastal selles osas paranemist ning mitme pikaleveninud menetluse 16puni jbudmist. Néudlus ja
mulgid jaavad valjakutseks ka 2024. aastal. Koos keskkonna paranemisega ootame ka ndudluse
suurenemist eelkdige aasta teisel poolel ning oleme siis valmis ka kiirelt uut pakkumist turule tooma.
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Konkurents pulsib uusarenduste turul vaga tihe ning aasta esimeses pooles tdiendab seda suur
valmiskorterite pakkumine. Jatkuvalt peab paika strateegiline &pikutdde: eelis on nii hinnaliidritel kui selgelt
eristuvatel toodetel. Liveni arendustest eristuvad turul kdige selgemini Regati, Uus-Meremaa ja Iseéra
projektid. Liveni pakkumist eristab 2024. aastal konkurentidest ka Telliskivis asuv varskelt avatud salong.

Kinnisvaraarendusele on iseloomulik tulemuste suur viitaeg ning 2024. aasta tulemus on 2022. ja 2023.
aastate nagu, mil alustasime vaheste projektide ehitusega ja mille kulubaasile avaldas kiire inflatsioon
kdige suuremat mdju. Valminud ja ehituses olevate arenduste portfelli pohjal saame alanud aastal Ule
anda kuni 110 elu- ja aripinda ehk 2024. mitgitulu potentsiaal jaab 30 miljoni euro suurusjarku ning
kasumipotentsiaal 2022. ja 2023. aasta tulemuste vahele. See tahendab, et ka alanud aastal jaab meil
20% omakapitali tootluse eesmargi saavutamiseks mahtu liialt vaheks.

2024. aasta tegevustega loome 2025. ja 2026. aastate majandustulemusi. Paljuski Regati ja Iseédra
projektide arengute tulemusena ootame majandustulemuste olulist paranemist nendel aastatel. Heade
tulemuste saavutamiseks on vaja valtida kahjumlikke projekte ning kahjuks ei tule ka turuolukorra
paranemine, lubade ja kooskdlastuste saamine ning sisemine t6o ehituskulude vahendamisega.

Viimaste aastate jooksul ei ole turul olnud palju haid voimalusi uute kinnistute soetamiseks. Meie portfelli
mudgipotentsiaal jargnevate aastate jooksul on kull 375 miljoni euro suurusjargus, aga see on viimastel
aastatel langenud. Niisamuti oleme hinnanud, et selle kasumlikkus on varasemaga vorreldes ménevorra
langenud, ca 12% puhakasumi marginaali suurusjarku (2022: 14% marginaal). 2023. aasta |6pus ilmnes
signaale vbimaluste tekkimiseks 2024. aasta jooksul. Olud ei soosi hetkel kill aktsiate pakkumist, kuid
ettevalmistava sammuna ja portfelli kasvatamise voimaluste arakasutamiseks valmistame ette avalike
volakirjade emiteerimist.

Alanud 2024. aastal keskendume dldiselt tegevustele, mis aitavad meil parandada vaartuspakkumist ja
suurendada eristumist, tdsta kliendirahulolu, lihntsustada tegevusi ning parandada kasumlikkust. Jatkame
Kodukujundaja arendamist ning avame uue esindussalongi klientidele. Nii [ihemas kui pikemas plaanis
on tulemuste parandamiseks vajalik mitgimahu taastamine 2023. aastale eelnenud aastate tasemele
ning nii valminud kui planeerimisel olevate kodude muuk, eelmulgi alustamine Berliini arenduses ning
Iseara jargmiste ridamajade ja esimeste kortermajade ehitamisega alustamine. Samuti uute kvaliteetsete
kinnistute lisamine portfelli, rahastades seda avalikult volakirjaturult kaasatava kapitaliga.

Kuigi palju soéltub arengutest valiskeskkonnas, oleme optimistlikud, et 2024. aastal dnnestub meil
mitmeski aspektis Uletada 2023. aasta tulemust.
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/Lv'verv

Konsolideenritud finantsseisundi aruanne

(eurodes) Lisa 31.12.2023 31.12.2022
Kaibevarad

Raha ja raha ekvivalendid 3720839 3660282
Nouded ostjate vastu ja muud nduded 1325917 438976
Ettemaksed 320910 1554714
Varud 10 62 112 333 54139 790
Kaibevarad kokku 67 479 999 59 793 762
Pohivarad

Pdhivara 388 034 266 240
Immateriaalne pdhivara 296 160 218777
Kasutus®@iguse vara 395214 0
Pohivarad kokku 1079 408 485017
VARAD KOKKU 68 559 407 60 278 779
Liihiajalise kohustised

Laenukohustised 11 17106 068 5889919
Volad tarnijatele ja muud volad 12 9121430 9541018
Eraldised 4,11 2383845 29 492
Liihiajalised kohustised kokku 28 611 343 15460 429
Pikaajalised kohustised

Laenukohustised 11 21327 686 27 676 930
V&lad tarnijatele ja muud vdlad 12 469 383 605 749
Eraldised 29280 10 000
Pikaajalised kohustised kokku 21 826 349 28292 679
Kohustised kokku 50 437 692 43753108
OMAKAPITAL

Aktsiakapital 14 1183130 1151512
Ulekurss 14 9339322 8228 237
Optsioonireserv 14,15 362 752 273748
Omaaktsiad 14 -847 -1147
Kohustuslik reservkapital 115151 101775
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 6 347086 3447 447
Aruandeaasta kasum 775121 3324099
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 18121715 16 525 671
Omakapital kokku 14 18121715 16 525 671
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 68 559 407 60278 779

Lisad lehekiilgedel 37—66 on kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

33



LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2023

Konsolideeritud koondkasumiaruanne

Alerv

(eurodes) Lisa 2023 2022
Mudgitulu 16 35764 896 32617 554
Miitidud kaupade ja teenuste kulu 17 -32 681 380 27 211 649
Brutokasum 3083516 5405905
Turustuskulud 18 -1 021 535 -868 971
Uldhalduskulud 19 -1 199 781 -1 198 965
Muud &ritulud 13656 10750
Muud arikulud -8 428 -24 279
Arikasum 867 428 3324 440
Finantstulu 17 226 5378
Finantskulu -5562 2715
Finantstulud ja —kulud kokku 11 664 2663
Kasum enne tulumaksu 879 092 3327103
Tulumaksukulu -103 971 -3004
Aruandeperioodi puhaskasum 775121 3324099
Emaettevétte omanike osa 775121 3324099
Aruandeperioodi koondkasum 775121 3324 099
Emaettevotte omanike osa 775121 3324099
Tavakasum aktsia kohta 24 0,066 0,289
Lahustatud kasum aktsia kohta 24 0,064 0,280

Lisad lehektilgedel 37-66 on kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(eurodes) Lisa 2023 2022
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST
Arikasum 867 428 3324440
Korrigeerimised:

P6hivara kulum ja vaartuse langus 148 132 73560

Aktsiapbhiste maksete kulu 15 89003 168 811

Muud korrigeerimised 25 3244174 1494 841
Korrigeerimised kokku 3481309 1737 212
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 89 343253 2 531 464
Varude muutus 10 -7 692 483 -8719719
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 12 1885795 196918
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU -1114 698 -929 685
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST
Tasutud materiaalse ja immateriaalse pohivara soetamisel -420 940 -355023
Laekunud materiaalse ja immateriaalse p&hivara mutgist 3557 0
Antud laenude tagasimaksed 5800 0
Laekunud intressid 15039 958
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -396 544 -354 065
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST
Saadud laenud 11 30147 276 20878 594
Saadud laenude tagasimaksed 11 -26 286 297 -15417 255
Liisingu maksed -50 813 -25019
Makstud intressid 11 2772 341 -4219923
Laekunud aktsiate voi osade emiteerimisest 14 1053527 0
Laekunud omaaktsiate vdi -osade mulgist 15 300 170 094
Makstud dividendid 14 -415 882 -18 449
Makstud ettevétte tulumaks -103 971 -3004
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST KOKKU 1571799 1365038
RAHAVOOD KOKKU 60 557 81288
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi algul 3660 282 3578996
Raha ja raha ekvivalentide muutus 60 557 81288
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi 16pul 7 3720839 3660 282

Lisad lehektilgedel 37-66 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

(eurodes) reserv reservkapital kasum / osalus kokku
kahjum

Saldo seisuga 31.12.2021 1151512 8 061 879 104 939 -4 884 101775 3392120 12807 341 73778 12881119
Aruandeaasta kasum / kahjum 0 0 0 0 0 3324099 3324099 0 3324099
Aktsiaoptsioonid 0 0 168 809 0 0 0 168 809 0 168 809
Omaaktsiate vdoorandamine 0 166 358 0 0 0 0 166 358 0 166 358
Muud muutused omakapitalis 0 0 0 3737 0 55327 59 064 -73778 14714
Saldo seisuga 31.12.2022 1151512 8228 237 273748 -1147 101775 6771546 16 525671 0 16525671
Aruandeaasta kasum 0 0 0 0 0 775121 775121 0 775121
Emiteeritud aktsiakapital 31618 1021909 0 0 0 0 1053 527 0 1053 527
Aktsiaoptsioonid 0 89176 93 804 0 0 0 182980 0 182980
Kohustuslik reservkapital 0 0 0 0 13376 -13376 0 0 0
Omaaktsiate véorandamine 0 0 0 300 0 0 300 0 300
Makstud dividendid 0 0 0 0 0 -415 884 -415 884 0 -415 884
Muud muutused omakapitalis 0 0 -4 800 0 0 4800 0 0 0
Saldo seisuga 31.12.2023 1183130 9339 322 362752 -847 115151 7122207 18121715 0 18121715

Detailsem info kontserni omakapitali kirjete kohta on toodud lisas 14.

Lisad lehekiilgedel 37-66 on kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

36



LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2023 /LMMV

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 4. Uldine informatsioon

Liven AS (edaspidi ka emaettevdte voi ettevbte) on Eesti Vabariigis 2014. aastal asutatud darilihing.
Emaettevotte registreeritud aadress on Telliskivi tn 60/5, Tallinn, 10111, Eesti Vabariik. Liven AS
31.12.2023 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne hdlmab
emaettevitet ja tema tltarettevotteid (edaspidi  kontsern). Kontserni pohitegevusalaks on
hoonestusprojektide arendus.

Lisa 2. Aruande koostamise alused

Kontserni 31.12.2023 I6ppenud majandusaasta raamatupidamise aruanne on koostatud kooskdlas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega (IFRS), nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidus.
Kirjeldatud arvestus- ja aruandluspdhimdtteid on rakendatud jarjepidevalt kdigi aruandes esitatud
perioodide suhtes. Tutarettevdtete aruandluskohustus on kohaliku standardi jargselt ning standardi
erinevuste korral on kadesolevas konsolideeritus aruandes tehtud vajalikud kohandused info IFRSI
kohaseks esitamiseks.

Aruannete lugemise lihtsustamiseks ning majandustulemuste kujunemise arusaadavause parandamiseks
mindi 2023. aastal lle kasumiaruande funktsioonipdhisele esitlusviisile. Kus kohane on kulu
proportsionaalne funktsioon maaratud vastavalt juhtkonna hinnangule. 2022. vérdlusandmed on esitatud
sama esitlusviisi alusel. Seoses vdimaliku avaliku prospekti esitamise vajadusega ning sellest tuleneva
ndudega esitada vordlusandmed viimase kolme aasta kohta on lisades 17 ,Muudud kaupade ja teenuste
kulu*, 18 ,Turustuskulud ja 19 ,Uldhalduskulud” esitatud vérreldavad andmed ka 2021. aasta kohta.

Kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande on kinnitanud kontserni juhatus 11.03.2024.
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

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 voivad erineda nendest hinnangutest.

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

Olulised hinnangud

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

Juhtkond on hinnanud, et proportsionaalne osa kontserni Uldkuludest on seotud tiitarettevGtte
projektide arendustegevusega ning kulud on seetdttu kapitaliseeritud varude soetusmaksumuse
koosseisus (nditeks projekti- ja -ehitusjuhtide tasud, juhtimistasud, eeltoodud kuludega seotud
transpordi- ja brookulud ning muu sarnane). Juhtkond hindab igakuiselt kapitaliseeritavate kulude
osakaalu dldkuludest lahtuvalt kulu genereerivate tootajate tOOaja jaotusest. Kapitaliseeritud
kontserni tldkulud kantakse projekti voi projekti etapi valmimisel kuluks proportsionaalselt sGlmitud
asjadiguslepingute osakaalule projekti kogumahust kasumiaruande real ,Muudud kaupade ja
teenuste kulu”.
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— Lisa 10,Varud”on hinnatud varude allahindlusvajadust.

Varude hindamine toimub individuaalselt objektide (kinnistu v&i ehitis) kaupa. lgale objektile
koostatakse selle eripdrast (kasutamise sihtotstarve ja kehtiv/kehtestamisel olev ehitusdigus)
tulenev ariplaan ning vorreldakse objekti kulusid vdimalike tuludega. Juhul, kui objekti kulud Uletavad
objektirealiseerimisel saadavat tulu (neto realiseerimisvaartus, NRV), hindab kontsern tulusid iletava
kulude summa ulatuses varasid alla. Tulenevalt ehitusturu volatiilsusest ning kinnisvaraturu
madalast likviidsusest soltub neto realiseerimisvaartuse leidmine olulisel maaral juhtkonna
hinnangutest. 2023. aastal varudele allahindlusi ei tehtud mistottu allahindluse realiseerimisvaartuse
anallusi ei teostatud. Lahtuvalt projekti NRV-st hindas kontsern 2022. aastal alla Magdaleena 4
arendusprojekti varusid 350 000 euro ulatuses. Ulejaanud arendusprojektide osas naitas varude
allahindluse tundlikkuse test, et NRV Ulehindamisel 10% (st, et varade realiseerimisel on tulud
juhtkonna hinnangust 10% vaiksemad) jadvad projektid kasumlikuks ning taiendava allahindluse
vajadust ei oleks.

— Lisa 10 ,Varud” sisaldab hinnangulist eraldist
Liven Kodu 5 OU investorlaenulepingust tuleneva projekti edukusest séltuva lisatasu tasumiseks on
moodustatud hinnanguline eraldis summas 2 355 000 eurot. Hinnang tuleneb lisatasu soltuvusest
projekti ldpetamise aja ning mudgihindadega seotud ebakindlusest. Sama projekti eest on
varasematel perioodidel avansiliselt makstud lisatasu summas 730 324 eurot (2022. aastal
kajastatud ettemaksena). Selgitus projekti edukusest sdltuva lisatasu tasumise tingimusliku
kohustise kohta on toodud lisas 26.

Oiglaste vaartuste mddtmine
Mitmed kontserni arvestuspdhimotted ning avalikustamisnduded nduavad diglase vaartuse modtmist.

Oiglane vaartus on hind, mida saadaks vara midgil vOi makstaks kohustise Uleandmisel
mootmiskuupaeval 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 voi kohustise jaoks soodsaimal turul.

Kontsernil peab olema médtmiskuupaeval juurdepaas pohi- voi soodsaimale turule.

Vara v0i kohustise diglase vaartuse mddtmisel kasutatakse eeldusi, mida turuosalised kasutaksid vara voi
kohustise hinna maaramisel, eeldades, et turuosalised tegutsevad oma parimates majanduslikes huvides.
Mittefinantsvara Oiglase vaartuse mddtmisel vOetakse arvesse turuosalise voimet luua majanduslikke
hivesid, kasutades vara parimal viisil véi 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 v&i kohustiste (korrigeerimata) noteeritud hinnad aktiivsetel turgudel;

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

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

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

— Lisa 15 ,AktsiapGhised maksed”
— Lisa 7 ,Finantsinstrumendid”
Hindamise ebakindlus

Juhtkond annab oma hinnanguid, lahtudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks
hiljemalt aastaaruande valmimise kuupéaeval. Aruandepaeval esitatud varade ja kohustiste 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 tdlgendused

Jargnevad uued standardid, tdlgendused ja muudatused ei kohaldu veel 31.12.2023 |6ppenud
aruandeperioodile ning neid ei ole kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel
rakendatud. Kontsern kavatseb need standardid, tdlgendused ja muudatused rakendada siis, kui need
joustuvad.

Seni veel jBustumata standardid, tdlgendused ja avaldatud standardite muudatused

Jargmised uued ja muudetud standardid kohalduvad parast 1. jaanuari 2023 algavatele
aruandeperioodidele ja lubatud on varasem rakendamine. Kontsern ei ole Uhtki neist uutest ja muudetud
standarditest ennetahtaegselt kasutusele votnud ja tema hinnangul ei avalda need jdustudes kontserni
konsolideeritud raamatupidamise aruandele olulist moju.

— ,Kohustiste liigitamine lihi- voi pikaajaliseks” (IAS T muudatused);

- Eritingimustega pikaajalised kohustised” (IAS 1T muudatused);

— ,Tarnijate rahastamise kokkulepped” (IAS 7 ja IFRS 7 muudatused);
- ,Rendikohustis mutgi-tagasirenditehingutes” (IFRS 16 muudatused);
- ,Vahetatavuse puudumine” (IAS 21 muudatused).

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 tutarettevdtete
finantsnaitajaid rida-realt konsolideerituna.

TUtarettevotted

Tutarettevotte konsolideerimist alustatakse hetkest, kui kontsern omandab kontrolli antud tutarettevotte
dle ning |dpetatakse hetkel, kui kontsern kontrolli tutarettevotte dle kaotab. Kdiki tutarettevotete poolt
aasta jooksul omandatud vdi muudud varasid, kohustisi, tulusid ja kulusid kajastatakse konsolideeritud
koondkasumiaruandes alates kontrolli saavutamise kuupaevast kuni kuupaevani, mil kontsern kontrolli
tltarettevotte Ule kaotab. Vajadusel korrigeeritakse titarettevotete finantsnaitajaid, et need oleksid
kooskdlas kontserni arvestuspdhimdtetega.

Konsolideerimisel elimineeritavad tehingud

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

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalendid hdlmavad ka Uledo- ja ndudmiseni hoiuseid pangas, muid lthiajalisi likviidseid
investeeringuid, mille esialgne tahtaeg on kuni kolm kuud ja mille vaartuse muutumise risk on ebaoluline.

Finantsvarad ja -kohustised

Kajastamine ja esmane mddtmine

Ndudeid ostjate vastu kajastatakse nende tekkimise hetkel. Kdik Ulejaanud finantsvarad- ja kohustised
kajastatakse siis, kui kontsernist saab instrumendi lepinguline osapool. Kontsern méddab 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.
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Klassifitseerimine, edasine mddtmine 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 kéik méjutatud
finantsvarad Umber drimudeli muutusele jargneva esimese aruandeperioodi esimesel paeval.

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

— finantsvara hoitakse &rimudeli raames, mille eesméark on hoida finantsvara lepingupdhiste
rahavoogude kogumiseks; ja

— finantsvara lepingutingimustest tulenevad kindlaksmaaratud kuupaevadel rahavood, mis on ainult
p&hiosa ja tasumata pdhiosalt arvestatud intress.

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

Finantsvara moodetakse 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 kuupaevadel rahavood, milleks on ainult pdhiosa ja tasumata
pohiosalt arvestatud intress.

Koik finantsvarad, mis ei ole klassifitseeritud mdddetavateks korrigeeritud soetusmaksumuses voi
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 voi diglases vaartuses labi muu
koondkasumi kajastamise tingimustele, kui see kas kdrvaldab v&i vahendab oluliselt mddtmise voi
kajastamise jarjepidevusetust, mis muul juhul tekiks varade vdi kohustiste mddtmisest vdi nendelt
saadavate kasumite voi kahjumite kajastamisest erinevatel alustel.

Seisuga 01.01.2023, 31.12.2023 ja 2023. aasta jooksul on kontserni kdik finantsvarad kajastatud
korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil, kasutades sisemise intressimaara meetodit. Korrigeeritud
soetusmaksumusest arvutatakse maha kahjum vara vaartuse langusest. Intressitulu, kasum vai kahjum
valuutakursi muutusest ning vaartuse langus kajastatakse kasumiaruandes. Kajastamise |6petamisel
tekkinud kasum vdi kahjum kajastatakse kasumiaruandes.

Finantskohustised

Finantskohustised klassifitseeritakse mdddetuna kas korrigeeritud soetusmaksumuses véi diglases
vaartuses muutustega labi kasumiaruande. Finantskohustis klassifitseeritakse Giglases 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 voi kahjum valuutakursi muutusest kajastatakse
kasumiaruandes. Kajastamise |dpetamisel tekkinud kasum v&i kahjum kajastatakse kasumiaruandes.
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Kajastamise |dpetamine

Finantsvarad

Kontsern |8petab finantsvara kajastamise siis ja ainult siis, kui lepingujargsed 6igused finantsvarast
tulenevatele rahavoogudele I16pevad voi kui kontsern kannab finantsvara (le ning tlekandmine vastab
kajastamise |6petamise kriteeriumitele. Kontsern annab lepinguliste rahavoogude saamise Giguse lle
tehingus, mille puhul antakse le k&ik finantsvara omamisega seotud riskid ja hived véi kus kontsern ei
anna lUleandmise kaigus finantsvara omamisega seotud riske ja hivesid, kuid kontsernil ei saili kontrolli
finantsvara Ule.

Tehingud, kus kontsern annab lle oma finantsaruannetes kajastatud varad, kuid kontsern sailitab k&ik voi
pohilised dleantud varade riskid ja hived, siis sellistel juhtudel Uleantud vara kajastamist kontsern ei
|Opeta.

Finantskohustised

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

Erinevus IGpetatud finantskohustise vo&i teisele osapoolele (lekantud finantskohustise (voi
finantskohustise osa) raamatupidamisliku jadkmaksumuse ja makstud tasu, sealhulgas kdigi tlekantud
mitterahaliste varade voi voetud kohustiste vahel kajastatakse kasumiaruandes.

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.

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

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

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 nGuetele ostjate vastu moodustatud allahindluse summas, mis vordub nende
kehtivusaja jooksul eeldatavalt tekkiva krediidikahjumiga. Nimetatud varade eeldatava krediidikahjumi
hindamiseks kasutatakse eraldiste moodustamise maatriksit, mis pohineb kontserni ajaloolisel
krediidikahjumi kogemusel, mida korrigeeritakse konkreetsete deebitoridega seotud tegurite, uldiste
majandustingimuste ning vajadusel raha ajavaartusega. Eeldatavad krediidikahjumid on téenaosusega
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
Uks v&i mitu sindmust, mis avaldavad selle finantsvara eeldatavatele tulevastele rahavoogudele
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negatiivset mdju. Asjaolud, mis annavad indikatsiooni, et finantsvara krediidikvaliteet on langenud, on
jargmised:

— voOlgniku olulised finantsraskused:;

— lepingu rikkumine (kohustise mittetaitmine v&i tdhtajaks tasumata jatmine);

— laenu voi ettemakse restruktureerimine tingimustel, mida kontsern muul juhul ei oleks teinud;
— on tdendoline, 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 I|Opetamata toodang vOetakse arvele
soetusmaksumuses, mis moodustab kdigist otsestest ja kaudsetest kuludest, mis on vajalikud varude
viimiseks nende muugivalmidusse. Samuti sisaldavad varud ka arendusprojektide kapitaliseeritud
laenukasutuse kulusid.

Varud sisaldavad nii otseseid toodetega seotud kulutusi (nditeks arendus- ja ehituskulud) kui ka
proportsionaalset arvestuslikku osa personali- ja uldkuludest, mis on kapitaliseeritud varude
soetusmaksumusse sisemise kehtestatud funktsioonide- ja tunnipdhise hinnakirja alusel ning vastavalt
kulu genereerivate tootajate to6aja jaotusele.

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 mitdud toodangu kuludes. Juhul kui varem allahinnatud netorealiseerimisvaartus
hilisematel perioodidel taas tduseb, tuleb varasem allahindlus tihistada.

MuUgitulu valminud arendustest kajastatakse péarast vddrandaja ja omandaja vahel notariaalselt
tOestatud asjadiguslepingute sdlmimist kinnisomandi Gleandmiseks. Varudes kapitaliseeritud kulusid
kajastatakse kasumiaruande real ,Muidud kaupade ja teenuste kulu“ muugituluga samas perioodis
proportsionaalselt asjadiguslepingutes toodud pindade (m2) osakaalu alusel projekti kogumahust voi
projekti etapi eelarvestatud kogumahust.

Laenukasutuse kulud

Laenukasutuse kulud, mis on otseselt seostatavad varuobjekti soetamise, ehitamise vdi tootmisega,
kajastatakse vara soetusmaksumuse koosseisus. Laenukasutuse kulud on kulud, mida ei oleks tekkinud,
kui tingimustele vastava varaobjekti osas ei oleks valjaminekut tehtud. Kui laen on voetud mingi konkreetse
varaobjekti hankimiseks, maaratakse selle varaobjekti kapitaliseeritavate laenukasutuse kulude summa nii,
et see on sama suur kui konealusest 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.

Finantsvara vaartuse langus

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

Kontsern kui rentnik

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

Kontsern kajastab kasutusdiguse vara ja rendikohustist rendi alguse kuupaeval. Kasutusdiguse vara
moddetakse algselt soetusmaksumuses, mis koosneb rendikohustise algsummast. Rendikohustise
algsummat korrigeeritakse tehtud ettemaksete vorra, tehtud otseste kulutuste vérra ning
taastamiskulude vérra (mis tulenevad vara demonteerimisest ning taastamisest). Saadud summast on
maha arvatud saadud rendisoodustused.
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Kasutusdiguse vara amortiseeritakse lineaarsel meetodil rendi alguskuupaevast kuni rendiperioodi I6puni,
valja arvatud juhul, kui rendilepinguga antakse alusvara omandiGigus kontsernile rendiperioodi I16pus le
vOi kui kasutusdiguse vara jaakvaartus viitab sellele, et kontsern plaanib kasutada vara véaljaostuoptsiooni.
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
kasutusodiguse vara rendikohustiste teatud imberhindamistel.

Rendikohustist m&odetakse algselt rendimaksete nutdisvaartuses, mida ei ole veel makstud rendisuhte
alguskuupaevaks, kasutades rendi sisemist intressimaara voi, kui seda maara ei ole voimalik kindlaks
teha, siis alternatiivset laenuintressimaara. Uldjuhul kasutab kontsern diskontomaarana alternatiivset
laenuintressimaara.

Kontsern leiab alternatiivse laenuintressimaara, kasutades selleks erinevaid finantseerimis-allikaid.
Saadud sisendeid korrigeeritakse vajadusel, vGttes arvesse renditingimusi ja renditava vara tuupi, et jduda
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 maarast 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 mdéddetakse rendikohustist Umber,
kui muutuvad fikseeritud maksed (sealhulgas sisuliselt fikseeritud rendimaksed).

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

Kasutusdiguse vara all on 2023. aastal arvele voetud Telliskivi 60/5 rendileping ning sellest tulenev digus
pinda kasutada. Kontsern on otsustanud mitte kajastada kasutusdiguse varasid ning rendikohustisi
vahevaartuslike vara rentide ning lUhiajaliste rentide puhul. Kontsern kajastab nende rentidega seotud
rendimaksed kuluna lineaarselt rendiperioodi jooksul.

Kontsern kui rendileandja

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

Aktsiapdhised maksed

Omakapitaliga arveldatavate aktsiapdhiste maksetehingute puhul méddab kontsern saadud kaupu voi
teenuseid ja vastavat suurenemist omakapitalis saadud kaupade vdi teenuste diglases vaartuses.
Tootajatega s6lmitud tehingute puhul moddetakse omakapitaliinstrumentide diglast vaartust nende
dleandmise kuupaeval. Omakapitaliinstrumentide Gleandmine voib olla sdltuvuses sellest, kas tootajad
taidavad teatud teenuse osutamisega vOi tulemuslikkusega seotud joustumistingimused. Koiki
joustumistingimusi, mis on seotud ainult t60tajate poolt osutatava teenuse voi turuga mitteseotud
tulemuslikkuse tingimustega, vdetakse arvesse eeldatavasti jdustuvate omakapitaliinstrumentide arvu
hindamisel. Kontsern korrigeerib hiljem vajadusel seda hinnangut, kui uus info viitab sellele, et eeldatavasti
jOustuvate omakapitaliinstrumentide arv vGib eelnevast hinnangust erineda. Joustumiskuupaeval
korrigeerib kontsern hinnangut, et see oleks vérdne I6puks jdustunud 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
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usaldusvaarselt mddta. Eraldisi kajastatakse kohustise taitmiseks vajalike kulutuste nildisvaartuses,
kasutades intressimaara, mis kajastab turu hinnanguid raha hetkevaartusele ja kohustisele iseloomulikele
riskidele. Aja moodumise téttu toimunud eraldise summa kasv kajastatakse finantskuluna.

Garantiid Kontserni ettevdtted kajastavad eraldistes ehituse garantiireserve. Ehituse garantiiperiood on
kaks aastat alates kodu ileandmisest. Uldjuhul katab ehitaja poolt antav garantii koik
garantiitoode puudused.

Edukusest soltuv lisatasu Eraldis moodustatakse laenulepingute kohta, mis soltuvad projekti 16pptulemusest eeldusel, et
projektides on toimunud ehituse 16ppemise jargseid milke ning varude kuluks kandmist, ent
projekti [dpptulemus on veel teadmata..

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

Tulumaks

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevOtte aruandeaasta kasumit.
Tulumaksu makstakse dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvétukuludelt,
ettevGtlusega 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 kuni 2024. aasta [6puni maaraga 14/86 dividendide netosummast.
Dividendimakseid loetakse regulaarseteks, kui jaotatava kasumi summa ei Uleta ettevdtte viimase kolme
aasta keskmist jaotatud kasumit, millelt on Eestis makstud tulumaksu. Alates 2025. aastast
maksustatakse dividend Uksnes maksumaaraga 22/78.

Mudgitulu

MuUgitulu mé6tmisel voetakse aluseks kliendilepingus satestatud tasu. Kontsern kajastab mutgitulu siis,
kui ta annab kliendile kontrolli kauba v&i teenuse Ule. Jargnevas tabelis on esitatud informatsioon
kliendilepingutest tulenevate toimingukohustiste taitmise ja ajastuse ning sellest tulenevalt muugitulu
kajastamise arvestuspohimotete kohta.

Toote/teenuse liik Toimingukohustise taitmine ja ajastus, olulised  Miiiigitulu arvestuspohimotted
maksetingimused

Kinnisvara miitik Kinnisvara arendusest ning selle mulgist Tulu kinnisvara muugist kajastatakse
saadav tulu kajastatakse kindlal ajahetkel, sest  hetkel, mil kinnisvara on Ule antud kliendile,
klient saab vara Ule kontrolli ja kontsern taidab  see tahendab hetkel, mil asjadigusleping on
toimingukohustise, kui vara omandidigus on tle  sdlmitud kliendi ning kontserni vahel.
antud. Omandibiguse Uleandmise hetkeks loeb
kontsern asjadiguslepingu sdlmimist.

Kliendilepingud  sisaldavad dldjuhul  olulist
rahastamiskomponenti. Kui lepingu s6lmimise
ajal on teada, et lubatud kauba voi teenuse
kontsernilt kliendile Uleandmise 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.

Mo6obli ja sisustuse miiiik Kontsern kajastab tulu maoobli ja sisustuse Tulu moobli ning sisustuse midgist
mulgist  kindlal  ajahetkel, kui kliendid kajastatakse hetkel, mil kaup on Ule antud
omandavad kontrolli moobli ning sisustuse Ule  kliendile asjadiguslepingu alusel.
ning kui kaup on dle antud kliendile.

Omandibiguse Uleandmise hetkeks loeb
kontsern uldjuhul asjadiguslepingu s6Imimist.

Moaobli ja sisustuse mutgil ei pakuta allahindlusi
ega tagastusvdimalusi.
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Oluline rahastamiskomponent

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

Seotud osapooled

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

emaettevdte ja tema omanikud,

teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétted,

juhatuse lilkkmed,

eelpool loetletud isikute lahisugulased ning nendega seotud ettevdtted.

Segmendiaruandlus

Tegevussegmendid on maaratletud kontserni 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 moddikut.

Aruandeperioodi 18pu jargsed sindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustiste hindamist
mojutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandeperioodi 16pu seisuga ja aruande koostamise kuupaeva
vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil voi varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

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

Lisa 7. Finantsinstrumendid ja finantsriskide juhtimine

Kontserni tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid: krediidirisk, likviidsusrisk ja tururisk (hdlmab
intressiriski ja valuutariski). Kontserni dldine riskijuhtimise programm keskendub finantsturu
prognoosimatusele ja Uritab minimeerida voimalikke ebasoodsaid mojusid 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 tédhtaegse 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 md&jutavad ennekdike jargmised asjaolud:

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

- varade ja kohustiste tdhtaegade vastavus ning paindlikkus nende muutmisel,

- finantseerimisstruktuur.

Lihiajalise likviidsuse juhtimiseks jalgitakse pidevalt kontserni ja kontserni ettevotete rahavoo prognoosi
veendumaks, et kontsernil on igal ajahetkel piisavalt likviidseid rahalisi vahendeid. Lihiajalise likviidsuse
juhtimine toimub peamiselt labi kontsernisiseste laenude.
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Pikaajaline likviidsuse juhtimine tugineb kontserni kapitali struktuuri juhtimisel lahtuvalt kokkulepitud
finantseerimispohimdtetest. Projekti ettevalmistavas faasis, mil maaramatus projekti tuleviku rahavoogude
osas on k&ige suurem, on seatud piirangud maksimaalsele lubatud finantsvdimenduse maarale. Kontsern
veendub varade turustatavuses kinnisvara eelmudigi abil. Kontserni sisemise reegli alusel ei alustata ehitust
reeglina enne, kui 50% kodudest on broneeritud. Ehitustegevuse pangalaenuga finantseerimiseks vajalikust
kdrgem eelmulgi maar vdimaldab kaasata kapitali soodsamatel tingimustel ning aitab kindlustada, et
voetud finantskohustused suudetakse téita kinnisvara mitgist laekuvate vahendite arvel.

Tulenevalt arenduses tehtud kulude kapitaliseerimisest varudes on kontserni arimudelile iseloomulik
positiivne kaibekapital. Samuti on arimudelile iseloomulik olukord, kus lthiajalised kohustised Uletavad
kdibevara, 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 mudgitulust, mis laekub alles asjadigus-
lepingu s6lmimise ja vara udleandmise jargselt ega aasta jooksul Uleantavad varud.

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

31.12.2023 31.12.2022
Lihiajaliste kohustiste kattekordaja (current ratio) 2,36 3,87
Kiirmaksevdime kordaja (quick ratio) 0,19 0,37
Intressikandvate volakohustiste osakaal 68,0% 55,7%

Kasutatud valemid:

Lihiajaliste kohustuste kattekordaja = kdibevarad / lihiajalised kohustised
Kiirmaksevsime kordaja = (kdibevarad — 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 aruandekuupaeva seisuga. Tabelis on
toodud diskonteerimata brutosummad, mis sisaldavad lepingulisi intressimakseid.

Tulenevalt asjaolust, et varud (moodustavad enamuse varadest ning mille soetamine on suures osas
finantseeritud laenukohustistega) ei ole avatud likviidsusriskile, on kontserni drimudelile iseloomulik, et
likviidsusriskile avatud kohustised (v&lad tarnijatele, laenukohustistega seotud maksed ja muud vdlad) on
suuremad kui likviidsusriskile avatud varad (raha ja raha ekvivalendid, nduded ostjate vastu, antud laenud
ja intressid, muud nduded). Kohustised tadidetakse varude realiseerimisest laekuvate vahendite arvel
asjadiguslepingute alusel kodude tleandmisel klientidele.

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 nduetest, 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:

31.12.2023 31.12.2022
Raha ja raha ekvivalendid 3720839 3660 282
Kokku 3720839 3660 282

Kontsern paigutab oma vabad rahalised vahendid kohalikesse finantsasutustesse, kellel on piisav
krediidiajalugu voi kellega on s6Imitud laenulepingud ehituse finantseerimiseks. 2023 aasta |6pu seisuga
hoiti kontserni raha ja ekvivalente peamiselt Swedbank AS-is ja Coop Pank AS-is (31.12.2023 seisuga oli
Swedbank AS-i osakaal 55% ja Coop Pank AS-i osakaal 43%, 31.12.2022 seisuga oli Coop Pank AS-i
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osakaal 68% ja Swedbank AS-i osakaal 28%). Swedbank Grupile on krediidireitingu véljastanud Standard
& Poor’s, Moody’s ja Fitch krediidiriski angetuurid ning need on nii 31.12.2023 kui ka 31.12.2022 seisuga
olnud kérgem kui A1/A+. Moody’s krediidiriski agentuuri poolt véljastatud Coop Pank AS-i krediidireiting
on nii 31.12.2023 kui ka 31.12.2022 seisuga Baa2. 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.

Kontserni krediidiriski nduetest ostjate vastu maandab olulisel maaral kinnisvara muugitehingute
struktuur. Kinnisvara mudk on dldjuhul finantseeritud klientide osaliste ettemaksetega ning mildava vara
omandidigus laheb ostjale Ule notariaalselt tdendatud asjadiguslepingu alusel, mist&ttu olulist ajalist
erinevust omandidiguse Ulemineku ja nduete laekumise vahel ei teki. 31.12.2023 nduded ostjate vastu
koosnesid aasta I6pul toimunud asjadiguslepingute alusel tekkinud nduetest, mille lackumised toimusid
2024. aasta alguses (31.12.2022 seisuga puudusid kontsernil olulises mahus nduded ostjate vastu).

Tururisk

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

Investeeringu vaartus vOib muutuda turul aset leidvate ebasoodsate slndmuste, naiteks
makromajanduslike pohjuste, poliitiliste vai sotsiaalsete slisteemide ebastabiilsuse, investorite kditumise
vOi muude p&hjuste tottu. Eelpool mainitud asjaolud voivad pohjustada kinnisvara hindade muudatusi ja
volatiilsust. Tururiski realiseerumine voib vahendada muUdava vara vaartust vdi pdhjustada ostjate
lepingust taganemisi sellisel maaral, et kontsern ei suuda taita oma kohustusi.

Intressimé&éra 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 tdustes suurenevad.

Kontsern on avatud intressimaara riskile:
- Ujuva intressimaaraga finantsinstrumentide kasutamisel,
- kohustiste refinantseerimisel [dpptahtaja saabumisel,
- muutlikus majanduskeskkonnas korge volatiilsusega finantsturgudelt uute finantsinstrumentide
kaasamisel investeerimisplaani elluviimiseks.

Osa kontserni laenukohustistest on fikseeritud intressimaaraga ning ei soltu rahaturu muutustest. Osa
pikaajalistest pangalaenudest 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 moju finantskuludele:

Lisa 31.12.2023 31.12.2022
Fikseeritud intressiga kohustised 24 812 846 31817093
Muutuva intressiga kohustised 13 620908 1749756
Kokku intressikandvad kohustised 11 38433754 33 566 849

Jargnev sensitiivsusanallls kirjeldab kontserni ujuva intressimaaraga finantsinstrumentidest tulenevat
netomdju kontserni puhaskasumile eeldusel, et intressiméaarad tdusevad voi langevad 10 baaspunkti (bp).

Muutus intressimaaras 31.12.2023 31.12.2022
-10 baaspunkti 13621 1750

Laenukohustised
+10 baaspunkti -13 621 -1750
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31.12.2023. oli kuue kuu Euribori méaar 3,861% (31.12.2022: 2,693%)

Fikseeritud intressimaaraga kohustiste 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 téttu. Kontsernil puuduvad olulised kohustised ja nduded muudes
valuutades peale oma arvestusvaluuta (euro).

Nii 2023. kui ka 2022. aastal toimus 100% laekumistest ja valjaminekutest (kaubakulud, tegevuskulud,
investeeringud, finantskulud) eurodes. Kuna kdik laekumised ja véljaminekud toimuvad eurodes ja
vOlakohustised on fikseeritud eurodes, vdib 6elda, et valuutarisk ei avalda kontserni tegevusele olulist
moju.

Finantsinstrumentide klassifitseerimine ning nende diglased vaartused

Kontserni koik finantsvarad ja -kohustised on kajastatud finantsseisundi aruandes vdi 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 viitvdlad® raamatupidamislikud maksumused on
ligilahedased nende Giglasele vaartusele, mistottu ei ole kontsern nende diglast vaartust avalikustanud.

Nouded ostjatele ja voOlad tarnijatele on lUhiajalised ja seega on juhtkonna hinnangul nende
raamatupidamislik vaartus lahedane nende Oiglasele vaartustele. Laenukohustiste diglane vaartus on
kontserni juhtkonna hinnangul vérdne nende raamatupidamisliku maksumusega, sest lepingute kehtivad
intressimaarad vastavad turuintressimaaradele. Juhtkonna hinnangul ei ole kontserni riskimarginaalid
oluliselt muutunud vorreldes laenude saamise ajaga ja kontserni volakohustiste 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 ettevottena.
Kontsern teeb eeltoodut viisil, mis tagab kontserni jatkusuutliku arengu ja usaldusvaarsuse nii
aktsionaride, vblausaldajate kui ka klientide ja muude huvitatud osapoolte silmis.

Kapitalistruktuuri sailitamiseks voi kohandamiseks vGib kontsern korrigeerida valjamakstavaid
dividende, tagastada kapitali aktsionaridele, emiteerida uusi aktsiaid ja mudda varasid vdlgnevuste
vahendamiseks.

Kontsern kasutab oma dritegevuse finantseerimiseks nii voorkapitali kui ka omakapitali. Vodrkapitali
kaasatakse jargnevatel pohimaétetel:

- projekti ettevalmistavas faasis kaasatakse voorkapitali laenudena maksimaalselt 50—-70% ulatuses
krundi soetusmaksumusest, soltuvalt laenu tagatispositsioonist,
- ehituse alustamise sisemiseks eeltingimuseks on reeglina projekti 50% suurune eelmutk.

Kapitalistruktuuri kujundamisel ning riskide hajutamisel jalgib kontsern omakapitali osakaalu varade
mahust ning netovdla ja kogukapitali suhet. Kontserni pikaajaline eesmark on saavutada omakapitali
maar suurusjargus 40%. Tulenevalt ehituse pangalaenude ehitusprotsessi kulgemisega soltuvast mahust
(kdrgeim saldo vahetult enne ehituse valmimist, kodude lleandmise jargselt kiire saldo vahenemine) ja
reeglina kdrgest muugilepingutega kaetuse maarast on juhtkonna hinnangul asjakohasem ehituse
laenudega kohandatud omakapitali maar. Jargnevates tabelites on esitatud omakapitali maara,
kohandatud omakapitali maara ning neto vdlakohustiste maara vaartused ning arvutused:

(eurodes) 31.12.2023 31.12.2022
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 18122716 16 525 671
Varad kokku 68 559 408 60 278 779
Omakapitali maar 26,4% 27,4%
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Alerv

(eurodes) 31.12.2023 31.12.2022
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 18122716 16 525 671
Varad kokku 68 559 408 60 278779
Miinus ehituse laenud -11 983 319 -0 623744
Kohandatud varad kokku 56 576 088 50 655 035
Kohandatud omakapitali maar 32,0% 32,6%
(eurodes) 31.12.2023 31.12.2022
Laenukohustised 38433754 33 566 849
Miinus raha ja ekvivalendid -3720839 -3660 282
Netovdlg 34712915 29906 567
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 18121716 16 525 671
Netov0lg ja emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 52834 631 46 432 238
Neto volakohustuste osakaal 61,9% 64,4%
Lisa 8. Nouded ostjate vastu ja muud ndéuded
(eurodes) Lisa 31.12.2023 31.12.2022
Nouded ostjate vastu 16 1272395 382535
Antud laenud 14700 20500
Intressinduded 8688 6 499
Muud nduded 30134 29 442
Kokku 1325917 438 976

Nouded ostjate vastu koosneb aruandeaasta I6pul toimunud asjadiguslepingute alusel tekkinud nduetest,

mille laekumised toimusid lepingu tingimustest tulenevalt 2024. aasta alguses.

Krediidirisk, tururisk ning vaartuse langused

Teave kontserni krediidi- ja tururiskide ning nbuete vaartuse langusest tulenevate krediidikahjumite kohta

on esitatud lisas 7.

Lisa 9. Ettemaksed

(eurodes) 31.12.2023 31.12.2022
Ettemaksed tarnijatele 145 439 272 002
Ettemaksed tarnijatele varude eest 30455 113 348
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 36 350 801 442
Maksude ettemaksed 108 666 367922
Kokku 320910 1554714

Ettemakstud tulevaste perioodide kulud sisaldasid 31.12.2022 seisuga Liven Kodu 50U Uus-Meremaa
projekti raames volausaldajatele ettemaksuna tasutud projekti edukusest soltuvat lisatasu summas
730324 eurot. 31.12.2022 seisuga tulenevalt makromajanduslikust
ebakindlusest nii projekti edukusest séltuva lisatasu suuruse kui ka tasumiskohustise tekkimise aja osas,
ei olnud tasumiskohustise suurust véimalik usaldusvaarselt maarata. Aruandeaastal liigitati nimetatud

lisatasu varude koosseisu.

keskkonnast tulenevast
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Lisa 10. Varud

Alljargnevalt toodud tabelis on esitatud varud grupeerituna vastavalt kontserni tltarettevGtete poolt
labiviidavate arendusprojektide staatusele ning ajalises jarjekorras. Mitmeetapiliste projektide puhul, kus
arendusetapid on mitmes erinevas staatus, on varud esitatud kdige hilisemas arendusetapi staatuse
grupis. Mitmeetapilised projektid, mille varasemates etappides on nii Idpetatud ehitusi kui hilisemas
etapis on kas pooleli olev vdi veel mitte alustatud ehitus on kajastatud staatuse ,Nii |6petatud kui
pooleliolev ehitus” all.

(eurodes) 31.12.2023 31.12.2022
Ehitus I6petatud 10 443 469 887 692
Nii Idpetatud kui pooleliolev ehitus 20986 077 5789 697
Ehituses 0 22829 430
Ehitusprojekt 18193 636 13727 460
Planeering ja muud varud 12 489 151 10905 511
Kokku 62112 333 54139 790

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 lopetatakse kui korterid on
mudgiks valmis ning kantakse kuluks vastavalt lisas 6 kirjeldatule. Mitmeetapiliste projektide puhul
|Opetatakse kapitaliseerimine projekti raames ehitatava viimase etapi hoonete valmimise jargselt.
Varudes kapitaliseeritud intresside saldo muutused on kirjeldatud lisas 25.

Aruandeperioodil on varude soetusmaksumuses kapitaliseeritud proportsionaalne osa titarettevotete
arendustegevusega seotud kontserni emaettevotte t66jou- ja tegevuskuludest, kokku summas 1 235 154
eurot (2022: 1085 334 eurot). Milgitulu kajastamisega kaasnev vastav varude vahendus kajastub
kasumiaruande kirjel ,Mildud kaupade ja teenuste kulu” summas 911 853 eurot (2022: 797 141 eurot).
Varude arvestuspdhim®otted on kirjeldatud detailsemalt lisas 6.

2023. aastal kanti kuluks varusid summas 31 464 010 eurot (2022: 26 003 214 eurot), mis on kajastatud
kasumiaruande kirjel ,Mulddud kaupade ja teenuste kulu” (lisa 17). Varude arvestuspdhimotted on
kirjeldatud detailsemalt lisas 6.

Juhtkond hindab rahavoogude ja kasumlikkuse juhtimiseks ning ka varade allahindlusvajaduse
hindamiseks regulaarselt ajakohastatud prognooside (seal hulgas nii kulud, midgitulud, mudgitempod
kui ka riskireservid) kohast ariplaani iga arendusprojekti kohta eraldi. Juhtkond on tdiendavalt hinnanud
varude allahindlusvajadust, viies labi stressitesti iga arendusprojekti kohta, mille kaigus analuusiti
mudmata korterite mudgihinna languse moju projekti kasumile. Samaaegselt eeldati analtusi labiviimise
seisuga lepingutega mitteseotud kulude proportsionaalset langust. 2023. aastal varude allahindluseid ei
tehtud ega tihistatud ka varasematel perioodidel tehtud varude allahindluseid (2022. aasta jooksul tehti
Magdaleena ariprojekti | etapiga, aadressil Asula pdik 4, seotud varude allahindlus summas 350 000 eurot
seoses kulude olulise suurenemisega vorreldes ariplaanis ette nahtuga, varasemate perioodide
allahindluseid ei tihistatud).

Seisuga 31.12.2023 on laenude tagatiseks seatud hipoteeke varude koosseisus kajastatud varadele
kokku summas 54296 737 eurot (31.12.2022: 44 529 975 eurot). Tapsem informatsioon laenu-
kohustuste tagatiseks seatud varade kohta on toodud lisas 11.

Lisa 14. Laenukohustised

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

Laenude tagasimaksed

Laenu liik Intressimaar Laenujadk  Sh saadud laenud Kuni 2-5aastat Ule 5 aasta
(eurodes) 31.12.2023 seotud osapooltelt 1 aasta

Pangalaenud. ehitus 4,8-4,9%+6 k euribor 9043 422 0 5726 530 3316892 0
Pangalaenud. ehitus 4,9-6,99% 2939 897 0 1766 446 1173 451 0
Pangalaenud, arendus  4,9-6,0%+6 k euribor 4506 000 0 0 4506 000 0
Pangalaenud, arendus  6,0% 6 000 000 0 6 000 000 0 0
Vélakirjad 8,5-10,5% 4400 000 400 000 600 000 3800 000 0
Investorlaenud 8,0-14,0%* 11472949 7080 203 3000 000 8472 949 0
Kokku 38 362 268 7480203 17092976 21269 292 0

*iven Kodu 5 OU saadud laenude intress koosneb fikseeritud maéraga intressist 8% aastas ja projekti edukusest séltuvast lisatasust,
mida on tapsemalt kirjeldatud all.

Laenude tagasimaksed

Laenu liik (eurodes) Intressimaar Laenujaadk  Sh saadud laenud Kuni 2-5aastat Ule 5 aasta
31.12.2022 seotud osapooltelt 1 aasta
Pangalaenud. ehitus 2,9-4,9%+6 k euribor 2 578 000 0 1610000 968 000 0
Pangalaenud. ehitus 4,9-6,99% 7045744 0 0 7045744 0
Pangalaenud, arendus  4,9%+6 k euribor 2357 346 0 0 2 357 346 0
Pangalaenud, arendus  4,9%-6,0% 7132951 0 0 7132951 0
Vélakirjad 8,0% 4400 000 200 000 2 600 000 1800000 0
Investorlaenud 8,0-12,5%* 9913052 6 546 585 1660 000 8253052 0
Kokku 33427093 6 764 585 5870000 27557093 0

*iven Kodu 5 OU saadud laenude intress koosneb fikseeritud mééraga intressist 8% aastas ja projekti edukusest séltuvast lisatasust,
mida on tapsemalt kirjeldatud all.

Lisaks eelnevalt toodud tabelites kirjeldatud laenudele sisaldavad laenukohustised ka liisingkohustusi,
31.12.2023 seisuga kokku 71 486 euro ulatuses (31.12.2022: 139 756 eurot). Kdik laenud nii 31.12.2023
kui 31.12.2022 seisuga on nomineeritud eurodes.

2023. aastal sai kontsern uusi laene kokku 30 147 276 eurot (2022: 20 878 594 eurot) ning maksis saadud
laene tagasi kokku summas 26 286 297 eurot (2022: 15 417 255 eurot). Saadud laenude tagasimaksetest
tasusid ostjad otse pangale 22 125250 eurot (2022: 11 402 438 eurot). 2023. aastal maksti intresse
kokku summas 2 772 341 eurot (2022: 4 219 923 eurot).

Investorlaenud ja vélakirjad sisaldavad saadud laene seotud osapooltelt. Tapsem infomatsioon seotud
osapooltelt saadud laenude kohta on toodud lisas 23. Laenude klassifitseerimine IUhi- ja pikaajaliseks
tuleneb laenu lepingulisest tagasimakse tahtajast. Teave kontserni laenukohustistega seotud maksete
kohta maksetahtaja jargi on esitatud ka lisas 7.

31.12.2023 seisuga sisaldavad IUhiajalised laenukohustised, 17 092 976 eurot, nii ehituse pangalaene kui
aruandekuupdeva jargselt refinantseeritud laenulepinguid. 2024. aasta alguses toimunud laenude
refinantseerimise tulemusena muutusid pikaajaliseks laenud, mis kokku ulatusid 31.12.2023 seisuga
[Uhiajaliste laenukohustiste saldos 14 726 530 euroni. Taiendavalt sisaldas 31.12.2023 luhiajaliste
laenukohustiste saldo aruandekuupaeva jargselt tasutud ehituse pangalaene, millest aruande esitamise
hetkeks on korterite muugi jargselt tasutud 1438 611 eurot. Luhiajaliste kohustuste kattekordaja ja
kiirmakse kordaja olid 31.12.2023 seisuga vastavalt 2,36 ja 0,19, kuid kirjeldatud arengutega kohandatud
naitajad olid vastavalt 5,57 ja 0,44. Aruande kuupéaeva jargselt toimunud refinantseerimised on kirjeldatud
lisas 27.
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Liven Kodu 5 OU investorlaen

2017. aastal Liven Kodu 5 OU poolt sdlmitud laenulepingute alusel koosneb laenuintress fikseeritud 8%
madraga intressist (kapitaliseeritakse kuni lepingu I6ppemiseni) ja projekti valmimisel projekti edukusest
sOltuvast lisatasust. Laenuandjal on 6igus tasuda lisatasu ka avansiliselt. Lisatasu suurus soéltub
kokkulepitud edukuse tingimustest, mis vGtavad arvesse nii kogu projekti kasumlikkust, rahavooge ning
nende ajastust, seal hulgas avansiliselt makstud lisatasu, ning minimaalse kokkulepitud edukuse taseme
dletamist.

2022. aasta neljandas kvartalis arvestati Liven Kodu 50U vblausaldajatele seoses Uus-Meremaa
arendusprojekti | etapi ehituse valmimisega etapiga seotud lisatasu summas 3 569 676 eurot, millest
800 000 eurot oli tasutud avansiliselt 2021. aastal ning millest 2 769 676 eurot tasuti 2022. aasta
neljandas kvartalis. 2022 16pus tasuti vOlausaldajatele ka Il etapiga seotud avansilist lisatasu summas
730 324 eurot, mida kajastati 31.12.2022 seisuga finantsseisundi aruande kirjel ,Ettemaksed” (lisa 9) ning
klassifitseeriti 31.12.2023 seisuga varude koosseisu.

Seoses arendusprojekti vimase kahe hoone ehituse valmimisega 2023. aasta |0pus ja projekti
eeldatava |6ppemisega jargmise 15 kuu jooksul (31.12.2023 seisuga muiimata veel 24 kodu ja
1 dripind) ning vottes arvesse olulisi laenulepingu tingimusi, on juhtkond &riplaani alusel hinnanud
lisaks varasemalt avansiliselt tasutud 730 324 eurole laenu edukusest séltuva lisatasu kohustuse
voimalikuks taiendavaks tasumiskohustise suuruseks 2 355 000 eurot. Nimetatud summa ulatuses
moodustati aruandeaastal eraldis. Projekti tegelik I6pptulemus on seotud ebakindlusega ning séltuvalt
selle kujunemisest voib edukusest séltuv lisatasu osutuda hinnangulisest suurusest nii suuremaks kui
vaiksemaks.

Tagatised ja garantiid

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

(eurodes) Lisa 31.12.2023 31.12.2022
Hupoteegi tagatiseks seatud varud 54296 737 44 529 975
Kokku 10 54296 737 44 529 975

Liven AS on 31.12.2023 seisuga andnud laenuandjatele garantii jargmiselt:

- 1280 000 euro ulatuses Liven Kodu 12 OU laenulepingust tulenevate kohustiste tasumise
tagamiseks,

- 336 200 euro ulatuses Liven Kodu 16 OU laenulepingust tulenevate intressikohustiste tasumise
tagamiseks,

- 360 000 euro ulatuses Liven Kodu 20 OU laenulepingust tulenevate intressikohustise tasumise
tagamiseks,

- 806 000 euro ulatuses Liven Kodu 21 OU laenulepingust tulenevate kohustiste tasumise
tagamiseks.

Taiendavalt garanteerib Liven AS vajadusel tltarettevdtete poolt s6lmitud laenulepingutes
omafinantseeringu lisamise laenuna tltarettevottele.

Aruande kuupdeva jargselt on seoses laenulepingute IGppemisega IGppenud Liven Kodu 12 oU ja
Liven Kodu 20 OU kohustiste tasumiseks antud garantiid.

Liven Kodu 50U ja Liven Kodu 10 OU osad olid panditud laenuandjate kasuks nii 31.12.2023 kui ka
31.12.2022 seisuga.
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Lisa 42. Volad tarnijatele ja muud volad

(eurodes) Lisa 31.12.2023 31.12.2022
Volad tarnijatele 1525700 3369374
Saadud ettemaksed 2738888 4348717
Muud vélad

Volad toovotjatele 118169 184 647
Maksuvolad 13 1962 608 1233130
Intressivolad 11,283 1012585 275349
Muud volad 1763480 159 293
Muud vélad kokku 4856 842 1852418
Kokku liihiajalised volad tarnijatele ja muud vélad 9121 430 9570510
Saadud ettemaksed 27992 37998
Intressivolad 96 508 567 750
Rendikohustis 331244 0
Muud volad 13639 0
Kokku pikaajalised vélad tarnijatele ja muud volad 469 383 605 749

Nii 31.12.2023 kui 31.12.2022 seisuga saadud ettemaksed koosnevad elamuarenduse raames saadud
klientide ettemaksetest. 31.12.2023 IUhiajaliste intressivdlgade saldos sisaldub 846 904 euro ulatuses
aruande kuupaeva jargselt pikaajaliseks muutunud intressivélgnevusi. Muud vélad sisaldavad peamiselt
tekkepodhiseid kohustisi aasta I6pus valminud ehituste peatoovétjate ja moobli edasimuujate veel
esitamata arvete eest, 31.12.2023 seisuga 1437 402 euro ulatuses (2022: 4 374 eurot). Pikaajaline
rendikohustis on seotud viie aastase kontori rendilepinguga. Taiendav info saadud ettemaksete kohta on
toodud lisas 16. Vélad seotud osapooltele on kirjutatud lahti lisas 23.

Lisa 13. Maksuvolad

(eurodes) Lisa 31.12.2023 31.12.2022
Kaibemaks 1821615 1047700
Uksikisiku tulumaks 40907 55408
Erisoodustuse tulumaks 4905 3001
Sotsiaalmaks 87730 116 224
Kohustuslik kogumispension 3036 4675
Tootuskindlustusmaksed 4415 6121
Kokku 12 1962 608 1233130

Lisa 14. Aktsiakapital ning reservid

Aktsiakapital ja Ulekurss

(eurodes) 31.12.2023 31.12.2022
Aktsiakapital 1183130 1151512
Ulekurss 9339322 8228237
Aktsiakapital ja iilekurss kokku 10 522 452 9379748
Aktsiate arv 11831295 11515116
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Aktsia nimivaartus (eurodes) 0,1 0,1

Eesti Vabariigis kehtiv ariseadustik kehtestab Eestis registreeritud ettevotetele aktsiakapitali osas
jargmised nGudmised:

- aktsiaseltsi minimaalne aktsiakapital peab olema vahemalt 25 000 eurot,
- aktsiaseltsi netovara peab moodustama vahemalt poole ettevdtte 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 31.12.2023 kui ka 31.12.2022 seisuga kehtinud Liven AS poéhikirjale koosneb ettevétte aktsiakapital
lihtaktsiatest nimivaartusega 0,1 eurot. Miinimumaktsiakapital on 7 000 000 eurot (31.12.2022: 500 000
eurot) ja maksimumaktsiakapital on 4 000 000 eurot (31.12.2022: 2 000 000 eurot) ning nimetatud
piirides voib ettevotte aktsiakapitali muuta ilma aktsiaseltsi pdhikirja muutmata.

Tehingud aktsiakapitaliga

2023. aasta martsis viis Liven AS I6pule suunatud pakkumise ja aktsiaemissiooni valjastades 243 777 uut
aktsiat ja kaasates 1 046 291 eurot uut kapitali. Pakkumine toimus hinnaga 4,292 eurot aktsia kohta
(nominaalvaartus 0,1 eurot aktsia kohta, Ulekurss 4,192 eurot aktsia kohta) ja kooskdlastati 2019. aastal
sOlmitud aktsionaride kokkuleppega, mille kohaselt on aktsionaridel 30 paeva jooksul eelismarkimise
digus ning parast selle perioodi moodumist on ettevottel digus 60 paeva jooksul pakkuda eelismarkimise
digusest Ule jaanud aktsiaid samadel tingimustel kolmandatele osapooltele. Eelismarkimisdigust kasutas
15 senist aktsionari ja uusi aktsionare lisandus 26.

2023. aasta jooksul emiteeris Liven AS aktsiaoptsiooniprogrammis osalenud isikutele optsioonide
realiseerimiseks kokku 72 403 uut aktsiat nominaalvaartusega 0,1 eurot aktsia kohta, suurendades
aktsiakapitali 7 240 euro vorra.

Omaaktsiad

2019. aastal tootati valja aktsia- ja optsiooniprogramm tootajatele ja kontserni votmepartneritele
(Liven Employee Ownership Program ehk LEOP) ning sellega seoses osteti samal aastal tagasi 200 0071
aktsiat raamatupidamisliku vaartusega 20 000 eurot.

LEOP programmi investeerimisperiood sai labi 2022. aasta 16pus ning sellest tulenevalt 2023. aastal
programmi raames uusi aktsiaid ei miidud ega sellega seotud Ulekursi suurenemist ei toimunud (2022.
aastal muddi kokku 42 365 aktsiat ning dlekursi suurenemine oli 166 358 eurot). 2023. aastal mitdi LEOP
programmi optsioonide realiseerimiseks 3 000 aktsiat ning sellega seoses suurenes eelmiste perioodide
jaotamata kasum 4 801 euro vorra. Perioodil muudud aktsiate nominaalvaartus oli 0,1 eurot aktsia kohta
ning kaalutud keskmise Glekurss 0,00 eurot aktsia kohta (2022: vastavalt 0,1 eurot aktsia kohta ning 4,45
eurot aktsia kohta).

(eurodes) Aktsiate arv
Omaaktsiate arv 31.12.2019 156 901
MUiutdud omaaktsiad 42809
Omaaktsiate arv 31.12.2020 114 092
MUiutdud omaaktsiad 60 254
Omaaktsiate arv 31.12.2021 53 838
MUiutdud omaaktsiad 42 364
Omaaktsiate arv 31.12.2022 11 474
MUiutdud omaaktsiad 3000
Omaaktsiate arv 31.12.2023 8474

Tapsem informatsioon aktsiapdhiste maksete kohta on toodud lisas 15.
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Reservid

Allolev tabel annab Ulevaate kontserni reservidest omakapitalis.

(eurodes) 31.12.2023 31.12.2022
Kohustuslik reservkapital 115151 101775
Optsioonireserv 362 751 273749
Kokku 477 903 375523

Optsioonireserv

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

Kohustuslik reservkapital

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

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

Kohustuslik reservkapital oli nii 31.12.2023 seisuga kui ka 31.12.2022 seisuga vaiksem Eesti
ariseadustikus noutust.

Dividendid

2023. aastal jaotas emaettevotte aktsionaridele kontserni 2022. kasumi ja aktsionaride poolt kinnitatud
dividendipoliitika alusel dividende 415 882 eurot (2022: emaettevdte dividende ei jaotatud). Aritihingu
aktsionaride poolt kinnitatud dividendipoliitika on jaotada dividendidena iga aasta 25% eelneva aasta
tulumaksueelsest kasumist. Dividendide jaotamise ja jaotamise ajastuse eeldusteks on piisavate
rahaliste vahendite olemasolu ning eeldus, et dividendide jaotamine ei kahjusta konsolideerimisgrupi
tegutsemise jatkusuutlikkust ega planeeritud investeeringute tegemist.

2023. aasta kevadel tehtud dividendimakse moodustas 12,5% 2022. aasta tulumaksueelsest kasumist,
kuid tulenevalt Magdaleena arendusprojekti | etapi prognoositust suuremaks kujunenud kahjumist ning
Turi tn 4 aripinna jatkuvast madgist ei olnud juhatusel voimalik 2023. teisel poolaastal teha kavandatud
ettepanekut tdiendava 12,5% 2022. aasta kasumi jaotamiseks.

Kontserni jaotamata kasumi ja potentsiaalse tulumaksukohustise kohta on informatsioon esitatud lisas 26.

Lisa 15. Aktsiapohised maksed

Aktsiaoptsioonide programmid (omakapitaliinstrumentidega arveldatavad)

2019. aastal to6tati vélja aktsia- ja optsiooniprogramm téotajatele (LEOP). Programmi eesméark on anda
kontserni tootajatele ja votmepartneritele 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 valjastamise Kolm aastat ning tks kalendrikuu
kuupaevast. optsiooni valjateenimise tingimuste

edukast taitmisest.

B-optsioonid Kolm aastat alates optsiooni valjastamise Kolm aastat ning tiks kalendrikuu
kuupéaevast ning optsioonilepingus ette antud optsiooni véljateenimise tingimuste
finantseesmarkide taitmine. edukast taitmisest.
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2021. aastal kinnitas aktsionaride Uldkoosolek kuni 2024. aasta I6puni kestva optsiooniprogrammi.
Programmist tulenevalt on optsioonide saajal personaliseeritud eesmargid ning see erineb ka muude
tingimuste poolest LEOPi aktsiaoptsiooniprogrammist. Optsioonid kehtivad neli aastat ning
valjateenimise aeg on minimaalselt kolm aastat alates optsioonilepingu sdlmimise kuupaevast.

Oiglase vaartuse maaramine ja diglase vaartuse maaramisel rakendatud hinnangud

Optsioonide Giglast vaartust on méddetud Black-Scholes-Mertoni valemi abil. Vastavalt IFRS 2-le teenusel
pbhinevate ning tegevustulemustel pdhinevate optsioonide tingimusi diglase vaartuse modtmisel arvesse
ei voetud. 2023. ja 2022. aastal valjastatud optsioonide diglase vaartuse maaramisel kasutatud kaalutud
keskmised sisendid olid jargmised (2023. aastal LEOP optsioone ei véljastatud):

Personaalsete eesmérkidega LEOP AjaB

optsioonid optsioonid
2023 2022 2022
Taitmishind (eurodes) 3,04 2,80 0,10
Optsiooni kehtivusaeg (kuud) 48 48 36
Volatiilsus 24,1% 25,3% 254%
Riskivaba intressimaar 2,5% 0,5% 1,5%
Valjastatud aktsia diglane vaartus (eurodes) 3,82 4,29 4,32

Taitmishind ja optsiooni kehtivusaeg tulenevad kehtivatest optsioonilepingutest.

Volatiilsus on leitud optsiooni vaartuse hindamisele eelnenud kolme aasta Nasdag Tallinna borsil
noteeritud vOrreldavate ettevotete aktsiahinna volatiilsuste kaalumata keskmisena.

Riskivaba intressimaarana on rakendatud kolme aasta pikkuse lunastustahtajaga Saksamaa valitsuse
vBlakirjade tootlust. 2023. aasta jooksul oli see vahemikus 2,2-3,0% (2022: -0,6-3,0%).

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

Optsioonide liikumise tabel

Optsiooniprogrammide alusel véljastatud optsioonide arv, 2023. aastal realiseeritud ning realiseerimata
I6ppenuks muutunud optsioonid ning kaalutud keskmised taitmishinnad olid jargmised.

Optsiooni véljastamise aeg Viéljastatud optsioonide arv:
LEOP Personaalsete eesmarkidega
Optsioonid Optsioonid

A optsioonid B optsioonid* Optsioonid* Kokku
Kehtivad seisuga 31.12.2019 16 800 Kuni 36 075 - 52875
2020 valjastatud optsioonid 11030 Kuni 28 357 - 39387
Kehtivad seisuga 31.12.2020 27 830 Kuni 64 432 - 92 262
2021 véljastatud optsioonid 23582 Kuni 48 941 120 000 192 523
Kehtivad seisuga 31.12.2021 51412 Kuni 113 372 120 000 284784
2022 valjastatud optsioonid 15629 Kuni 28 023 30000 73 652
2022 kehtetuks muutunud - - 20000 -20 000
Kehtivad seisuga 31.12.2022 67 041 Kuni 141 395 130 000 338436
2023 valjastatud optsioonid - - 117 500 117 500
2023 kehtetuks muutunud -3975 -6 262 -25650 -35887
2023 realiseeritud optsioonid -22 207 -53196 - -75 403
Kehtivad seisuga 31.12.2023 40 859 81937 221 850 344 646

*Tabelis on naidatud maksimaalne véimalik véljastatavate optsioonide arv optsioonilepingus ette antud finantseesmarkide saavutamisel.
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Koikide vaéljastatud LEOP programmi optsioonide taitmishind on 0,1 eurot aktsia kohta. 31.12.2023
seisuga realiseeritavate optsioonide realiseerimishind oli 0,1 eurot (31.12.2022: 0,1 eurot) ja kaalutud
keskmine optsioonide kehtivusaeg 0,8 aastat (31.12.2022: 1,2 aastat).

Personaliseeritud eesmarkidega optsioonidel on erinevad taitmishinnad. 2023 valjastatud optsioonide
kaalutud keskmine taitmishind oli 3,08 eurot aktsia kohta (2022: 2,80 eurot aktsia kohta).

Tapsem informatsioon aktsiakapitali kohta on toodud lisas 14.

Kasumiaruandes kajastatud kulud

Optsioonide valjastamise kulu on kajastatud kasumiaruandes t66joukulude koosseisus real ,Palgakulud”
summas 182 980 eurot (2022: 168 809 eurot).

Lisa 46. Muugitulu

(eurodes) 2023 2022
Kinnisvara muuk 34 679008 32089 485
MOoobli ja sisustuse mulk 846 887 317482
Udiritulu 239 001 210 587
Miitigitulu kokku 35764 896 32617 554

Nii 2023. kui 2022. aastal oli ainus geograafiline midgitulu teenimise piirkond Eesti. Modbli ja sisustuse
muUk toimub koos kinnisvara mutgiga ning molemaid kasitleme koos mudgituluna lepingutest
klientidega.

Kliendilepingute saldod

Allolev tabel annab Ulevaate lepingulistest varadest ja lepingulistest kohustistest klientidega:

(eurodes) Lisa 31.12.2023 31.12.2022
Nduded ostjate vastu 8 1325917 382535
Saadud ettemaksed 12 2738888 4348717

2023. aastal teenis kontsern mudgitulu kinnisvara muugist neljas arendusprojektis Tallinnas:

- Uus-Meremaa (arendaja: Liven Kodu 5 0U) mutdi aasta jooksul asjadiguslepingute alusel projekti
2022. aasta I6pus valminud kolmes Lahepea tanaval asuvas hoones viimased 36 kodu ja 2 aripinda
ning 2023. aasta Idpus valminud kahes Lahepea tanaval asuvas hoones 30 kodu. 31.12.2023 seisuga
on voladiguslikulepingu alusel muudud 5 kodu.

- Isedra (arendaja: Liven Kodu 16 OU) mildi projekti | etapis asjadiguslepingu alusel Harkujarve kilas
2023. aasta jooksul arenduse | etapis valminud kaheksas ridamajas k&ik 48 kodu. 31.12.2023
seisuga on vodladiguslikulepingu alusel mutdud 21 kodu arenduse jargmises etapis.

- Magdaleena arendusprojekti | etapis (arendaja: Liven Kodu 6 OU) miidi asjadiguslepingu alusel
2023. aastal Asula-pdik 4 aadressil valminud kahes hoones kdik 20 kodu. Arendusprojekti Il etapis
(arendaja: Liven Kodu 19 0OU) 2023. aasta I6pul Magdaleena 4 aadressil valminud eluhoones mudi
4 kodu. 31.12.2023 seisuga on voladigusleping alusel miudud 1 kodu.

- Luuslangi (arendaja: Liven Kodu 12 OU) projekti | etapis valmis 2023. aasta I6pus 80 kodu, mis
jagunesid kolme Jalami téanaval asuva hoone vahel. 31.12.2023 seisuga oli asjadiguslepingute alusel
mutdud ning klientidele Ule antud 38 kodu. 31.12.2023 seisuga on voladigusleping alusel muudud 7
kodu.

Saadud ettemaksed on seotud kinnisvara arendustoode eest saadud tasudega klientidelt, mille puhul
milgitulu kajastatakse kinnisvara Uleandmisel kontsernilt kliendile (ehk asjadiguslepingu sdlmimisel).
Kontserni juhtkond hindab, et saadud ettemaksete taitmata toimingukohustise saldod kantakse
tuludesse vastavalt projektide eelarvestatud ehituse valmimise tahtaegadele.
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Lisa 47. Muudud kaupade ja teenuste kulu

(eurodes) Lisa 2023 2022 2021
Ehitus- ja sisustuskulud 25397033 17994 371 2 473 586
Krundi hanke ja ettevalmistustasud 1686 543 1978053 461 962
Projekteerimistasud 463 154 458 947 88 560
Liitumistasud 301933 240 486 23137
To0jBukulud 20 1399845 1240084 580 490
Finantseerimistasud 2999 200 4914902 121062
P&hivara kulum 32457 30193 3829
Muud kulud 401214 354614 347 205
Kokku 32 681 380 27 211 649 4099 830

Aruande koostamise alused on kirjeldatud lisas 2 ning arvestuspdhim®otted varude kuluna kajastamisest
kirjel ,Muudud kaupade ja teenuste kulu” on kirjeldatud detailsemalt lisas 6.

Lisa 18. Turustuskulud

(eurodes) Lisa 2023 2022 2021
Meediakulu 347000 209 606 205 341
Toojoukulud 20 275836 239611 213 336
P&hivara kulum 81878 20247 1996
Muud kulud 316 821 399 508 341 853
Kokku 1021535 868 971 762 526

Aruande koostamise alused on kirjeldatud lisas 2.

Lisa 49. Uldhalduskulud
(eurodes) Lisa 2023 2022 2021
Tooj6ukulud 20 439900 352336 173322
Koolitus- ja muud tootajatega seotud kulud 141 503 169 803 134 650
Lahetuse ja transpordi kulud 129991 135227 74219
Kontori kulud 128 639 154 967 94948
Raamatupidamise ja auditi kulud 230851 165570 81228
Oigusteenuste ja konsultatsioonikulud 64 679 125365 122753
Pohivara kulum 33797 23120 19608
Muud kulud 30421 72577 70955
Kokku 1199 781 1198 965 771 683

Aruande koostamise alused on kirjeldatud lisas 2.

Lisa 20. Toojoukulud
(eurodes) 2023 2022
Palgakulu 1644317 1430335
Sotsiaalmaksu ja tootuskindlustusmaksu kulu 471 264 401 695
Kokku 2115581 1832030
Tootajate keskmine arv taandatuna taistooajale 27 24

sh toolepingu alusel toGtavad isikud 24 21
sh juhatuse liikme lepingu alusel t6otavad isikud 3 3
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Lisa 24. 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 m&odikut. Nii 2023. kui 2022. aastal oli ainus geograafiline mudgitulu teenimise piirkond Eesti.

(eurodes) Lisa 2023 2022
Mutgitulu 16 35764 896 32617 554
Arikasum 867 428 3324 440

Lisa 22 Investeeringud tutarettevotetesse

Kontserni emaettevétte osalused titarettevGtetes aruandeperioodi I6pu seisuga:

Tiitarettevotete loetelu Pdhitegevusala Asukohariik 3(1)-s1a2h.12$§2°/§ 3?_315‘2“.’23;22
Liven Kodu OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 50U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 6 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 10 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 11 00 Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 12 00 Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 14 00 Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 150U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 16 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 17 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 18 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 100 100
Liven Kodu 22 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 23 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 24 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Wohnungsbau GmbH Hoonestusprojektide arendus Saksamaa 100 100
Liven HW11 GmbH Hoonestusprojektide arendus Saksamaa 100*% 100*%

*100% osalus labi Liven Wohnungsbau GmbH, 2024. jaanuarist &rinimega Liven HW11 GmbH (varasemalt Liven Hermsdorf GmbH).

Muutused kontserni struktuuris
2023. aasta jooksul kontserni struktuuris muutusi ei toimunud.

2023. aastal alustasime Liven Kodu 11 OU thendamise protsessi Liven Kodu OU-ga, mis saab I3pule
viidud 2024. aasta jooksul.

Lisa 23. 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.
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Kontsern loeb osapooli seotuks juhul, kui (ihel osapoolel on kontroll teise osapoole Ule vdi oluline maju
teise osapoole drilistele otsustele. Olulise m&ju olemasolu eeldatakse, kui isikul on rohkem kui 10%
haaledigusest.

Kohustised seotud osapoolte eest
(eurodes) 31.12.2023 31.12.2022

Liihiajalised intressikohustised

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 141 041 113963
Tegev- ja kbrgem juhtkond ning nende olulise moju all olevad ettevdtjad 705863 70301
Liihiajalised kohustised seotud osapoolte ees kokku 846 904 184 264

Pikaajalised intressikohustised

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 8701 405 863
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning nende olulise mdju all olevad ettevdtjad 46938 81 041
Pikaajalised kohustised seotud osapoolte ees kokku 55639 486 904

Tehingud seotud osapooltega

(eurodes) 2023 2022
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud

Mudgitulu 727 931 0
Ostetud teenused 0 15000
Makstud intressid* 87708 2275174
Kokku 815639 2290174

Tegev- ja korgem juhtkond ning nende olulise moju all olevad ettevétjad

Ostetud teenused 19490 10096
Makstud intressid* 262 867 689313
Kokku 282 357 699 409

*Liven AS kontserni ettevétted kapitaliseerivad hoonestusprojektide arenduseks véetud laenude laenukasutuse kulusid varude
soetusmaksumuse koosseisus kuni objekti valmimiseni ning kodude mditigini asjadiguslepingute alusel.

Seotud osapoolte vastu kajastatud nduete osas ei ole 2023. ega 2022. aastal allahindluseid moodustatud.
2023. aasta muugitulus kajastuvad seotud osapooltele muudud ja Ule antud korterid kontserni poolt
valminud arenduses. Seotud osapooltelt osteti 2022. aastal juhtimisteenuseid.

Muutused seotud osapoolte laenukohustiste saldodes
(eurodes) 2023 2022

01.01 laenukohustis seotud osapoolte ees 6 764 585 6 962 507

Saadud laenud

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 256 000 25000
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning nende olulise mdju all olevad ettevotjad 2817000 0
Kokku 3073000 25000

Saadud laenude tagasimaksed

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud -325000 -423 938
Tegev- ja kbrgem juhtkond ning nende olulise mdju all olevad ettevotjad -2 250 000 0
Kokku -2 575000 -423 938

Tekkepohise (kapitaliseeritud) intressiga tasaarveldatud maksed

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 52793 152263
Tegev- ja korgem juhtkond ning nende olulise mdju all olevad ettevdtjad 164 825 48753
Kokku 217 619 201016
31.12 laenukohustis seotud osapoolte ees 7 480 203 6 764 585
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Koik laenukohustised seotud osapoolte eest nii 31.12.2023 kui ka 31.12.2022 seisuga on nomineeritud
eurodes. Seotud osapooltelt saadud laenud on fikseeritud intressimadraga vahemikus 8-14%
(31.12.2022: 8-12,5%). Tapsem informatsioon laenukohustiste kohta on toodud lisas 11.

Muud tehingud seotud osapooltega
Tehingud aktsiakapitaliga on kirjutatud lahti lisas 14 ning investeeringud tiitarettevGtetesse lisas 22.

Juhatuse liige soetas 2023. aastal optsiooniprogrammi LEOP optsioonide realiseerimise raames 3 000
aktsiat (emiteeriti uued aktsiad) kaalutud keskmise hinnaga 0,10 eurot aktsia kohta (2022. aastal mudidi
juhatuse lilkkmetele optsiooniprogrammi LEOP raames 12 000 aktsiat kaalutud keskmise hinnaga 4,59
eurot aktsia kohta). Tapsem infomatsioon aktsiapdhiste maksete kohta on toodud lisa 15.

Juhatuse liikkmetele maksti 2023. aastal tasu summas 205 972 eurot (2022: 220 933 eurot). Néukogu
likmetele ndukogu t00 eest tasu 2023. ega ka 2022. aastal ei arvestatud. Juhatuse liikmete
ennetahtaegsel tagasikutsumisel vdi lepingu mittepikendamisel kuulub tingimusliku kohustisena
tasumisele lahkumishivitis kuue kuu tasu ulatuses. Kokku on 31.12.2023 seisuga v&imalik
lahkumishvitiste tasumise kohustis summas 111 228 eurot (31.12.2022: 111 228 eurot).

Lisa 24. Tava- ja lahustatud kasum aktsia kohta

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

(aktsiate arv) 2023 2022
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv 11753479 11515116
Aktsiaoptsioonid perioodi I16pus 344 646 338 436
Kaalutud keskmine lihtsaktsiate arv koos potentsiaalselt lisanduvate lihtaktsiatega 12 098 125 11 853 552
(eurodes) 2023 2022
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist 775121 3324099
Tavakasum aktsia kohta 0,066 0,289
Lahustatud kasum aktsia kohta 0,064 0,280

Lisa 25. Muud korrigeerimised

(eurodes) 2023 2022
Intressikulu kapitaliseerimine varudes 3270853 1467 838
Muud korrigeerimised 26 679 27003
Muud korrigeerimised kokku 3244174 1494 841

Tabeli real “Intressikulu kapitaliseerimine varudes” on kajastatud varudes kapitaliseeritud arvestuslik
mitterahaline intressikulu, mis on seotud mezzanine-tulpi investorlaenude intresside arvestusega.
Arvestuspohimotted laenukasutuse kulude ja kulude varudes kapitaliseerimise kohta on detailsemalt
kirjeldatud lisades 6 ja 10.
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Lisa 26. Tingimuslikud kohustised

Tingimuslik juhatuse liikkmete lahkumishivitis

Juhatuse liikmete ennetahtaegsel tagasikutsumisel voi lepingu mittepikendamisel kuulub tingimusliku
kohustisena tasumisele lahkumishtvitis kuue kuu tasu ulatuses. Kokku on 31.12.2023 seisuga vdimalik
lahkumishuvitiste tasumise kohustis summas 117 228 eurot (31.12.2022: 111 228 eurot).

Tingimuslik tulumaksukohustis

Kontserni jaotamata kasum aruandeperioodi 16pu seisuga moodustas 7 122 207 eurot (31.12.2022:
6771 546 eurot). Maksimaalne véimalik tulumaksu kohustise summa, mis vdib kaasneda kogu
jaotamata kasumi valjamaksmisel dividendidena on 1 424 441 eurot (31.12.2022: 1 354 309 eurot), seega
netodividendina oleks v&imalik valja maksta 5 697 766 eurot (31.12.2022: 5 417 237 eurot).

Maksimaalse voimaliku tulumaksukohustise arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavate
netodividendide ja 2023. aasta konsolideeritud kasumiaruandes kajastatava dividendide tulumaksu
summa ei voi Uletada jaotuskdlblikku kasumit aruandeperioodi |6pu seisuga.

Lisa 27. Aruandekuupaeva jargsed stindmused

Liven Kodu 12 OU kinnistu ost ja laenude refinantseerimine

2024. aasta jaanuaris omandas Liven Kodu 12 OU asjadiguslepingu alusel Luuslangi arendusprojektis
viimased veel varasemalt valja ostmata kinnistud, millele on kavas rajada kodusid nii arenduse Il kui Ill
etapis. Samuti sdlmis ettevote jaanuaris | etapis valminud korterite tagatisel 4 500 000 euro suuruse
pikaajalise laenulepingu varasemate hoonete ja infrastruktuuri ehituse rahastamiseks voetud laenude
refinantseerimiseks ning kaibekapitali rahastamiseks. Refinantseeritud laenukohustised olid 31.12.2023
seisuga kajastatud finantsseisundi aruandes lihiajaliste laenukohustistena summas 5 726 530 eurot.

Liven Kodu 20 OU laenude pikendamine ja refinantseerimine

2024. aasta jaanuaris sélmis Liven Kodu 20 OU kokkuleppe Regati arendusprojektis 3 000 000 miljoni
euro suuruse mezzanine-laenu pikendamise tingimustes. 2024. aasta jaanuaris tehti vastavalt varasemalt
LHV Pank AS-iga sdlmitud laenulepingule 7 500 000 euro suurune pikaajalise laenu valjamakse ning
refinantseeriti varasema 6 000 000 miljoni euro suurune hiipoteeklaen. Pikendatud ja refinantseeritud
laenukohustised olid 31.12.2023 seisuga kajastatud finantsseisundi aruandes IUhiajaliste
laenukohustistena kokku summas 9 000 000 eurot.

Lisa 28. Emaettevotte finantsinformatsioon

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele tuleb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
lisades avaldada konsolideeriva (ksuse (emaettevéte) eraldiseisvad konsolideerimata aruanded.
Emaettevdtte pShiaruanded on koostatud kasutades samu arvestuspdhimdétteid, mida on kasutatud
konsolideeritud aruannete koostamisel selle erandiga, et emaettevétte konsolideerimata p&hiaruannetes
on investeeringud tutarettevotetesse kajastatud soetusmaksumuses.
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(eurodes) 31.12.2023 31.12.2022
Kéibevarad

Raha ja raha ekvivalendid 510896 265635
Nduded ostjate vastu ja muud néuded 4360 851 5647136
Ettemaksed 23 665 60 481
Varud 5275 5275
Kaibevarad kokku 4900 687 5978 527
Pohivarad

Investeeringud tltarettevotetesse 167 500 167 500
N&uded ostjate vastu ja muud nduded 19 650 525 14310 596
Materiaalsed p&hivarad 352283 264 741
Immateriaalsed pohivarad 296 161 218777
Vara kasutusdigus 395214 0
Pohivarad kokku 20 861 683 14961614
VARAD KOKKU 25762 370 20940 141
Liihiajalised kohustised

Laenukohustised 13092 324218
Volad tarnijatele ja muud volad 500 161 1148246
Liihiajalised kohustised kokku 513 253 1472 464
Pikaajalised kohustised

Laenukohustised 381694 591 424
Volad tarnijatele ja muud volad 512272 13640
Pikaajalised kohustised kokku 893 966 605 064
Kohustised kokku 1407 219 2077 528
OMAKAPITAL

Aktsiakapital 1183130 1151512
Ulekurss 9326822 8215737
Omaaktsiad -847 -1147
Optsioonireserv 362752 273748
Kohustuslik reservkapital 115151 101775
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 8 696 528 4691373
Aruandeaasta kasum 4671615 4429615
Omakapital kokku 24 355 151 18 862 613
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 25762 370 20940 141
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(eurodes) 2023 2022
Mudgitulu 5094074 4811757
MUtdud kaupade ja teenuste kulu -1 403 228 -1 323532
Brutokasum 3690 846 3488 255
Turustuskulud -410 890 -366 026
Uldhalduskulud -1038 385 -971 437
Muud éritulud 6292 4848
Muud éarikulud -30078 -196
Arikasum 2217785 2155414
Finantstulu 2639 571 2 368 086
Finantskulu -81767 -93 885
Finantstulud ja —kulud kokku 2557804 2274201
Kasum enne tulumaksu 4775 589 4429 615
Tulumaksukulu -103 971 0
Aruandeperioodi puhaskasum 4671618 4429 615

64



LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2023

Rahavoogude aruanne

Alerv

(eurodes) 2023 2022
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST
Arikasum 2217785 2155414
Korrigeerimised:

Péhivara kulum ja vdartuse langus 147 382 72 809

Kasum (kahjum) materiaalse ja immateriaalse péhivara mdgist 23986 0

Muud korrigeerimised 205421 -354 810
Korrigeerimised kokku 229 407 -354 810
Aritegevusega seotud néuete ja ettemaksete muutus 32 505 -2 866 256
Varude muutus 0 -4 472
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettermaksete muutus -641 180 609919
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU 1985899 -387 396
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST
Tasutud materiaalse ja immateriaalse p&hivara soetamisel -385939 -352774
Laekunud materiaalse ja immateriaalse pdhivara mudlgist 3557 0
Antud laenud -4294 682 -3497 849
Antud laenude tagasimaksed 2880132 2200104
Muutused omakapitalis, mis ei tulene perioodi kasumist 4801 139021
Laekunud intressid 4894 108 052
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -1787 237 -1 403 446
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST
Saadud laenud 0 1255000
Saadud laenude tagasimaksed -431000 0
Kapitalirendi pohiosa tagasimaksed -50 813 -25019
Makstud intressid -5 562 -2701
Laekunud aktsiate voi osade emiteerimisest 1053527 0
Laekunud omaaktsiate v&i -osade miilgist 300 192 384
Makstud dividendid -415 882 0
Makstud ettevotte tulumaks -103 971 0
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST KOKKU 46 599 1419 664
RAHAVOOD KOKKU 245 261 -371178
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi algul 265 635 636 813
Raha ja raha ekvivalentide muutus 245261 -371178
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi |6pul 510 896 265635
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A;verv

Omakapitali muutuste aruanne

Kohustuslik

Jaotamata

(eurodes) Aktsiakapital Ulekurss  Optsioonireserv  Omaaktsiad reservkapital  kasum (kahjum) Kokku
Saldo seisuga 31.12.2021 1151512 8 056 879 104 939 -4884 101775 4691373 14101594
?/aaalnms;%apidgamiS?iIEtZZrturQOJu all olevate osaluste 0 0 0 0 0 62 500 -62 500
e Sl o et salste v : : : : o amm ams
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital 31.12.2021 0 0 0 0 0 3397120 12807 341
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0 0 0 0 4429615 4429615
Emiteeritud aktsiakapital 0 0 0 0 0 0 0
Aktsiaoptsioonid 0 0 168 809 0 0 0 168 809
Omaaktsiate vdoorandamine 0 166 358 0 3737 0 0 170095
Muud muutused omakapitalis 0 -7 500 0 0 0 0 -7 500
Saldo seisuga 31.12.2022 1151512 8215737 273748 -1 147 101 775 9120988 18862613
éaammsaetvuapidgamiS?iIEI\ZZrTUZOJu all olevate osaluste 0 0 0 0 0 0 0
Valitseva ja olulise m&ju all olevate osaluste vaartus

arvestatur{a kapitaliosalﬂjse meetodil 0 0 0 0 0 0 0
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital 31.12.2022 1151512 8215737 273748 -1 147 101 775 9120988 18862613
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0 0 0 0 4671615 4671615
Emiteeritud aktsiakapital 31618 1021909 0 0 0 0 1053 527
Aktsiaoptsioonid 0 89176 93 804 0 0 0 182980
Kohustuslik reservkapital 0 0 0 0 13376 -13376 0
Omaaktsiate vddrandamine 0 0 0 300 0 0 300
Makstud dividendid 0 0 0 0 0 -415884 -415884
Muud muutused omakapitalis 0 0 -4 800 0 0 4800 0
Saldo seisuga 31.12.2023 1183130 9 326 822 362752 -847 115151 13368143 24 355151
Valitseva | luli maj I olev I

raaartr?zftuapidgamis?itvze‘artus ou el olevateosaluste 0 0 0 0 0 0 0
e O T 2 el st vers : : : : : : :
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital 31.12.2023 1183130 9 326 822 362 752 -847 115151 13368143 24 355151
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Juhatuse kinnitus 2023. aasta
majandusaasta aruandele

Juhatus on 11.03.2024. koostanud Liven AS tegevusaruande ning konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande.

Liven AS 31.12.2023 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 2023, 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 33 kuni 66 esitatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades
Oiglaselt kontserni konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2023 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 soltumatud 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 hdlma 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, vGi 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 kooskélas 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 pohjal 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 vGi 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
stindmusi 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 madaratletud voi selgitatud moodunud perioodide finantstulemuse, finantsseisundi ja rahavoo
naditajad, vaid on mitterahalised naitajad ja alternatiivsed tulemuslikkusnéitajad (Alternative
Performance Measures, APM).

Mitterahalised naitajad ja alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad annavad juhtkonnale, investoritele,
anallitikutele ning teistele osapooltele olulist tdiendavat informatsiooni kontserni &ritulemuste,
finantsseisundi vdi rahavoogude kohta ning neid kasutavad sageli anallitikud, 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 tulemuslikkusnéitajate arvutamise valemid

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

EBITDA marginaal: EBITDA / muugitulu

Arikasumi marginaal: drikasum / mudgitulu

Puhaskasumi marginaal: emaettevotte omanike osa puhaskasumist vai -kahjumist / midgitulu

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

Omakapitali tootlus (ROE): emaettevdtte omanike osa puhaskasumist / aktsiondridele 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: emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital kokku / varad kokku

Kohandatud omakapitali maéar: emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital kokku / (varad kokku
miinus ehituse laenud)

Lihiajaliste kohustiste kattekordaja: kdibevara / lihiajalised kohustised
Kiirmaksevoime kordaja: (kdibevara — varud) / lihiajalised kohustised

Jargnevas tabelis on 20179. aastat puudutavates arvutustes kasutatud osaliselt andmeid, mis parinevad
2018. majandusaasta aruandest, mis ei ole koostatud IFRS-standardi jargi.

(tuhandetes eurodes) 2023 2022 2021 2020 2019
Pdhivarade kulum ja vaartuse langus 148 74 25 13 8
Makstud intressid 2772 4220 671 716 879
Arikasum 867 3324 656 1436 1162
Makstud intressidega korrigeeritud kulumi eelne arikasum (EBITDA) 3788 7618 1353 2165 2048
EBITDA 3788 7618 1353 2165 2048
Midgitulu 35765 32618 6278 9000 9082
EBITDA marginaal 10,6% 234% 21,5% 241% 22,6%
Arikasum 867 3324 656 1436 1162
Mudgitulu 35765 32618 6278 9000 9082
Arikasumi marginaal 2,4% 10,2% 10,4% 16,0% 12,8%
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Emaettevotte omanike osa puhaskasumist 775 3324 647 1333 200
Mudgitulu 35765 32618 6278 9000 9082
Puhaskasumi marginaal 22% 10,2% 10,3% 14,8% 2,2%
Arikasum 867 3324 656 1436 1162
Varad kokku, aasta [6pp 68559 60279 50257 18437 14399
Varad kokku, 30.09 68177 63103 - - -
Varad kokku, 30.06 61244 60549 - - -
Varad kokku, 31.03 64839 52614 - - -
Varad kokku, aasta algus 60279 50257 18437 14399 5635
Varad kokku, keskmine 64620 57360 34347 16418 10017
Varade tootlus (ROA) 1,3% 5,8% 1,9% 87% 11,6%
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist 775 3324 647 1333 200
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, aasta 16pp 18122 16526 12807 6 840 5403
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, 30.09 16373 14806 - - -
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, 30.06 17168 14845 - - -
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, 31.03 16526 15194 - - -
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, aasta algus 16526 12807 6 840 5403 2243
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, aasta keskmine 16943 14836 9824 6121 3823
Omakapitali tootlus (ROE) 4,6% 22,4% 6,6% 21,8% 5,2%
EBITDA 3788 7618 1353 2165 2048
Pdhivarade kulum ja vaartuse langus 148 74 25 13 8
Varad kokku, aasta I8pp 68559 60279 50257 18437 14399
Varad kokku, 30.09 68177 63103 - - -
Varad kokku, 30.06 61244 60549 - - -
Varad kokku, 31.03 64839 52614 - - -
Varad kokku, aasta algus 60279 50257 18437 14399 5635
Lihiajalised kohustused, aasta 16pp 28611 15460 19607 3910 4923
Lihiajalised kohustused, 30.09 22171 31749 - - -
Lihiajalised kohustused, 30.06 11601 27653 - - -
Lihiajalised kohustused, 31.03 15460 19650 - - -
Lihiajalised kohustused, aasta algus 15460 19607 3910 4923 744
Varad — lihiajalised kohustised, aasta 16pp 39948 44818 30650 14527 9476
Varad — IUhiajalised kohustised, 30.09 46006 31354 - - -
Varad — IUhiajalised kohustised, 30.06 49644 32896 - - -
Varad — IUhiajalised kohustised, 31.03 49379 32964 - - -
Varad - |Uhiajalised kohustised, aasta algus 44818 30650 14527 9476 4891
Varad - |Uhiajalised kohustised, keskmine 45959 34536 22588 12001 7183
Kasutatud kapitali tootlus (ROCE) 8.6% 22.3% 59% 17,9% 28,4%
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Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital 18122 16526 12807 6 840 5403
Varad kokku 68559 60279 50257 18437 14399
Omakapitali maar 26.4% 274% 255% 371% 37,5%
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital 18122 16526 12807 6 840 5403
Varad kokku 68559 60279 50257 18437 14399
Ehituse laenud 11983 9624 5038 0 953
Kohandatud varad kokku 57576 50655 45219 18437 13446
Kohandatud omakapitali maar 32,0% 32,6% 28,3% 37,1% 40,2%
Kaibevara 67480 59794 50075 18386 14392
Luhiajalised kohustised 28611 15460 19607 3910 4923
Liihiajaliste kohustiste kattekordaja 2,36 3,87 2,55 4,70 2,92
Kaibevara 67480 59794 50075 18386 14392
Varud 62112 54140 44976 15439 12138
Luhiajalised kohustised 28611 15460 19607 3910 4923
Kiirmaksevdime kordaja 0.19 0,37 0,26 0,75 0,46
Puhaskasum 775 3324 638 1439 730
Kaalutud keskmine aktsiate arv (tuhandetes) 11753 11515 10888 10178 8362
Puhaskasum aktsia kohta 0,066 0,289 0,059 0,141 0,087
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist 18122 3324 647 1333 200
Kaalutud keskmine aktsiate arv (tuhandetes) 11753 11515 10888 10178 8362
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist aktsia kohta 0,066 0,289 0,059 0,131 0,024
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